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Marilyn Tanti

V.

Joseph Paul Vella u martu Theresa
Vella u Avukat tal-Istat; u b’dikriet tal-
25ta’ Gunju 2020, wara |-mewt tal-attur
Joseph Paul Vella, il-kawza tkompliet

f'isem Theresa Vella bhala I-werrieta

tieghu

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali fid-29 ta’
Settembru 2020 wara referenza Ili saritiiha mill-Qorti tal-Appell
(Kompetenza Inferjuri). L-ewwel qorti sabet ksur tad-drittijiet fondamentali

tal-attrici ghat-tgawdija ta’ hwejjigha mharsa bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’
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Malta [“il-Kostituzzjoni”’] u bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Rarsien tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fonda-
mentali [“I-Ewwel Protokoll”] u tat rimedju ghal dan il-ksur. Ir-raguni ghala
l-ewwel qorti sabet ksur hija illi I-art. 5(3)(b) tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar [Kap. 158] ma jahsibx ghall-possibilita illi sid-il kera jitlob
permess lill-Bord li Jirregola |-Kera biex ma jgeddidx il-kirja minhabba li
jentieglu jiehu |-pussess tal-fond sabiex imur jghix fih, taht il-
kondizzjonijiet li jissemmew fl-artikolu 9(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini [Kap. 69]. L-Avukat tal-Istat appella dwar is-sejbien

ta’ ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attrici.

2. |l-fatti li wasslu ghal din ir-referenza kostituzzjonali gew imfissra hekk fil-

provvediment tal-qorti li ordnat ir-referenza:

»FI-1965, Emily Stivala (omm l-attri¢i) tat il-fond ... Birkirkara b’sub-
enfitewsi temporanja ghal sbatax-il sena lill-konvenuti Joseph Paul u
Theresa konjugi Vella, li kien jaghlaq fl-1 ta’ Gunju 1982.

»BI-Att XXIII tal-1979 saru emendi fil-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
fosthom l-artikolu 12(2)(a) li jipprovdi li meta fdata qabel il-21 ta’
Gunju 1979 tkun inghatat b’¢ens temporanju dar tal-abitazzjoni ghal
perjodu ta’ mhux izjed minn tletin sena, fi tmiem I-enfitewsi, jekk I-
enfitewta jkun cittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza
ordinarja tieghu, ikollu I-jedd Ii jibga’ jokkupa d-dar b'titolu ta’ kera
minghand il-padrun dirett.

»Meta fl-1982 skadiet is-subenfitewsi temporanja, bdiet il-kirja skont I-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158. Dwar dan mhemmx kontestazzjoni.

»Fis-7 ta’ Novembru 2016, l-attrici Marilyn Tanti, issa sid il-kera tal-
fond, ipprezentat din il-kawza kontra I-konvenuti fil-Bord li Jirregola I-
Kera. Spjegat li ghandha bzonn il-fond sabiex tmur tghix fih hi stess, u
ghalhekk talbet lill-bord jawtorizzaha tittermina I-kirja u tirriprendi |-
pussess tal-fond fi tmiem il-perjodu ta’ lokazzjoni korrenti, u cioe fl-1
ta’ Gunju 2017. Fir-rikors promotur ippremettiet li t-tbatija li ser issofri
jekk it-talba ma tintlagax “... hija ferm ikbar minn dik li ser ibatu I-
intimati f'kaz li t-talba tigi milqugha”.

»Fit-23 ta’ Jannar, 2017 I-attrici pprezentat kawza kostituzzjonali
(67/2017 — Marilyn Tanti v. L-Avukat Generali_et) li biha gieghda
tattakka l-artikolu 12 tal-Kap. 158 b’riferenza ghall-fond oggett tal-
kawza tal-lum u fond iehor. Fir-rikors spjegat li I-ilment tal-Kostituzzjoni
u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni “... peress li I-emenda
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zzid max-xorta ta’ proprjeta li tista’ tittiehed pussess taghha, izzid mal-
finijiet li ghalihom I-istess proprjeta tista tittiehed pussess taghha,
tirregola I-kumpens moghti minghajr referenza ghall-valur reali tal-fond
u tippriva lir-rikorrenti mid-dritt ta’ access lejn il-grati ordinarji rigward il-
kumpens gust li jisthoqgilha; u dan kif illum stabbilit u kkonfermat
diversi drabi mill-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta”.

»B’sentenza tas-7 ta’ Jannar 2019 il-Bord tal-Kera iddecieda Ii I-
artikolu 5(3)(b) tal-Kap. 158 ma jipprovdix ghall-possibilita li sid il-kera
ma jgeddidx il-kirja minhabba li ghandu bzonn li jiehu I-pussess tal-
fond sabiex imur ighix fih. Ghalhekk ¢ahad it-talba tal-attrici.

»Fit-22 ta’ Jannar 2019 I-attri¢i appellat u talbet lil din il-gorti sabiex
thassar is-sentenza tal-bord u:

»(i) primarjament tilga’ t-talbiet taghha kif dedotti fir-rikors promutur;

»(ii) sussidjarjament, jekk din il-gorti thoss li huwa hekk mehtieg
sabiex ma c¢¢ahhadx lill-partijiet mill-beneficéju tad-doppju
ezami, tirrimetti |-process lura lil dak il-bord sabiex dan jiehu
konijizzjoni tal-provi u sottomissjonijiet taz-zew§ partijiet fuq il-
grad ta’ bzonn rispettiv taghhom u mbaghad jiddeciedi fuq it-
talbiet tal-esponenti;

»(iii) iktar sussidjarjament, jekk din il-gorti thoss |li ma hijiex kompet-
enti sabiex tiddeciedi fuq ksur ta’ drittijiet fundamentali, min-
habba I-eskluzjoni a priori u b’mod assolut tal-possibilita ghall-
bord u ghal din il-gorti stess, rizultanti mid-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158, li jikkunsidraw il-grad ta’ bzonn relattiv rispettiv tal-
partijiet ghall-okkupazzjoni tal-fond lokatizju, tissospendi I-
proceduri quddiemha u taghmel referenza kostituzzjonali lill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza kostituzzjonali taghha,
u warajha, jekk ikun il-kaz, lill-Qorti Kostituzzjonali, sabiex
tiddeciedi fug dak il-mertu.«

Wara li semghet lid-difensuri tal-partijiet il-Qorti tal-Appell (Kompetenza
Inferjuri) qgieset illi t-talba tal-attrici appellanti sabiex issir referenza
kostituzzjonali lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostit-
uzzjonali ma kinitx fiergha jew vessatorja. lddikjarat ukoll li I-ilment li
ressqet l-attri¢i “mhuwiex identiku ghal dak li ghamlet fil-kawza kostituzz-
jonali numru 67/2017” u li “filwaqt li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkon-
templa I-possibilita li sid il-kera jitlob lill-bord sabiex ma jgeddidx il-kirja ta’

dar ghaliex ghandu bzonn il-fond ghall-uzu personali tieghu jew tal-
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familja, dik il-possibilitd ma tezistix fil-kaz ta’ kirja li tkun bdiet bis-sahha

tal-artikolu 12(2) tal-Kap. 158™.

4. Fil-provvediment hawn fuq imsemmi tat-23 ta’ Dicembru 2019 il-Qorti tal-
Appell (Kompetenza Inferjuri) ghalhekk laqghet it-talba attrici u ordnat
referenza kostituzzjonali lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza

kostituzzjonali taghha sabiex twiegeb ghal dawn il-mistogsijiet:

»1. L-artikolu 5(3)(b) tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap.
158) jilledi I-jedd fundamentali ta’ sid il-kera ghat-tgawdija ta’ hwejjigha
(artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Ewwel Skeda tal-Att Numru X1V tal-1987), peress li kuntrarjament ghall-
artikolu 9(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69)
ma jipprovdix ghall-possibilita li sid il-kera titlob permess lill-Bord i
Jirregola |I-Kera sabiex ma ggeddidx il-kirja li tkun trid id-dar biex tmur
tghix fiha tant il-kondizzjonijiet li jissemmew fl-istess disposizzjoni?

»2. Fl-affermattiv tghid x’inhu r-rimedju li ghandha tinghata |-appellanti
(ara sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ll-Pulizija v. Robert Agius tad-29
ta’ Marzu 2019).«

5. L-Avukat tal-Istat ghamel dawn I|-osservazzjonijiet wara |-provvediment

tat-23 ta’ Dicembru 2019:

»L-esponenti jsostnu ... illi t-talba hija improponibbli u dan peress illi I-
Kap. 69 u Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huma regimi legali separati u
distinti minn xulxin u ma jistghux jigu kkumparati ma’ xulxin biex jigi
stabbilit jekk qeghdinx jigu lezi id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Biex jigi stabbilit jekk hemmx
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti dak li jrid jigi ezaminat
huwa r-regim legali li japplika ghaliha fl-intier tieghu kif fil-fatt gieghed
isir fil-kawza surreferita u mhux isir tgabbil ta’ regim legali ma iehor.

»Sabiex jigi stabbilit jekk tezistix lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti wiehed irid jiehu in konsiderazzjoni ir-regim legali applikabbli

L Fil-provvediment taghha tat-23 ta’ Dicembru 2019 il-Qorti tal-Appell (Kompetenza
Inferjuri) iddikjarat li “fil-kaz ta’ kirja li bdiet bis-sahha tal-artikolu 12(2) tal-Kap. 158,
sid il-kera tista’ titlob li ma ggedidx il-kirja biss fil-kazijiet kontemplati fl-artikolu 5(3)(b)
tal-istess ligi. Kazijiet li ma jinkludux dak li ghandha bzonn li tiehu lura I-pussess tad-
dar ghall-uzu personali taghha”. Ziedet tghid |i “mad-daqga t'ghajn wiehed ma jifhimx
ghalfejn hemm dik id-distinzjoni bejn |-artikolu 9(b) tal-Kap. 69 u I-artikolu 5(3)(b) tal-
Kap. 158”. Ara fol. 3 tal-process.



6.

Marilyn Tanti v. Joseph Paul Vella et

fit-totalita tieghu u mhux igabbel regim ma’ iehor, kif ged tigi mitluba
taghmel din I-onorabbli gorti.

»Kemm il-Kap. 69 u kemm il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghtu
drittijiet lill-sid il-kera. Ghalkemm il-Kap. 158 ma jipprovdix ghal
possibilita ta’ ripreza tal-fond fkaz ta’ bzonn ghall-uzu personali, il-
Kap. 158 jipprovdi ghal drittijiet ohra illi ma jinstabux fil-Kap. 69. F’'dan
ir-rigward l-esponent jaghmel referenza fost I-ohrajn ghall-jedd i
ghandu sid il-kera li jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera fejn jitlob li I-kera tigi reveduta ghal-ammont sa tnejn fil-mija fis-
sena tal-valur liberu u frank tas-sug. Hemm ukoll il-possibilita ta’
ripreza tal-fond jekk il-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapi
tat-test tal-mezzi stabbilit bl-istess ligi, kif ukoll il-possibilita li I-kirja tigi
xolta jekk il-proprjetarju tal-fond ikun jista’ jipprova li I-kerrej huwa
persuna li ma tinhtiegx protezzjoni socjali.

»L-esponent jecepixxi wkoll illi I-fatt wahdu illi I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta ma jipprovdix ghall-possibilita li sid il-kera ma jgeddidx il-kirja
minhabba li jkollu bzonnu li jiehu I-pussess tal-fond sabiex imur jghix
fih hu ma huwiex leziv tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea.

»lI-fatt wahdu illi regim partikolari jaghti possibilita ta’ ripreza tal-fond
ghal raguni partikolari li ma tinstabx fir-regim I-iehor ma ssarrafx
flezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

»L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u |-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea ma jistipulawx illi sid il-kera irid
necessarjament ikollu d-dritt ta’ ripreza tal-fond jekk hu ikun jenhtieg il-
fond sabiex imur jghix fih hu. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jirrikonoxxu illi I-
istat huwa intitolat illi jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta fl-interess generali
pero jesigu illi kull mizura illi tittiehed mill-istat irid ikollha bazi legali,
ikollha ghan legittimu u tkun proporzjonali. Ghaldagstant ma jistax
jinghad illi I-fatt wahdu illi I-Kap. 69 jipprovdi ghar-ripreza tal-fond fkaz
ta’ bzonn ghall-uzu personali meta I-Kap. 158 ma jipprovdix ghal tali
possibilita jilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

»Ghaldaqgstant ghar-ragunijiet fuq imfissra I-esponent jitlob lil din I-
Onorabbli Qorti sabiex it-twegiba ghar-riferenza kostituzzjonali
maghmula mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) permezz ta’
digriet tat-23 ta’ Dicembru 2020 tkun fis-sens li I-fatt illi l-artikolu
5(3)(b) tal-Ordinanza Ili Tnehhi I|-Kontroll tad-Djar (Kap. 158) ma
jipprovdix ghall-possibilita li sid il-kera titlob permess mill-Bord i
jirregola |-Kera sabiex ma ggeddidx il-kirja biex tmur tghix fih hi ma
jilledix id-drittijiet tar-rikorrenti kif sanciti mill-artikolu 37 tal-Kostit-
uzzjoni ta’ Malta u tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea.«

L-ewwel gorti ddecidiet hekk:

. il-gorti tirrispondi ghal kwezit maghmula lilha mill-Qorti tal-
Appell (Kompetenza Inferjuri) fit-23 ta’ Dicembru 2019 billi:

»tiddikjara illi I-artikolu 5(3)(b) tal-Ordinanza |i Tnehhi I-Kontroll tad-
Djar (Kap. 158) jilledi I-jedd fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija



Ref. Kostituzzjonali Numru 57/2020/1 21/10/2021

ta’ hwejjigha ai termini tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Ewwel Skeda tal-Att Numru XIV tal-
1987 billi ma jipprovdix ghal possibilita illi sid il-kera titlob permess lill-
bord biex tmur tghix fiha taht il-kondizzjonijiet li jissemmew fl-artikolu
9(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini;

»tiddikjara illi I-intimati Vella ma jistghux jistriehu izjed fuq id-dispos-
izzjonijiet tal-artikolu 5(3)(a) u (b) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
sabiex jibgghu jirrisjedu fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri;

»tordna lir-registratur sabiex ighaddi lura I-atti lill-qorti riferenti sabiex
dik il-gorti tkun tista’ tiddisponi mill-kaz skond din is-sentenza.«

7. Safejn huma rilevanti ghall-appell, I-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel

gorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»|d-dritt ghat-tgawdija hielsa tal-proprjeta

»ll-kwezit illi sar lil din il-qorti jirrigwarda essenzjalment ir-ragunijiet a
bazi ta’ liema sid ta’ proprjeta jista’ jitlob illi jirriprendi I-pussess tal-istess
proprjeta mill-inkwilin provduti fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta Ii jir-
regola Kkirjiet illi jkun originaw minn konverzjoni ta’ koncessjoni
enfitewtika temporanja fkirja. A kuntrarju tal-Kapitolu 69, il-Kapitolu 158
ma jipprovdix ghal possibilita ta’ ripreza tal-fond fil-kaz illi jkun jirrizula illi
s-sid ghandu bzonn il-fond ghalih innifsu jew ghall-familja tieghu. Din il-
gorti gieghda ghalhekk tigi mistogsija jekk dan in-nugqas jistax ikun
leziv tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol dwar il-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem u I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.
»L-artikolu 5(3)(b) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi illi:
»“Sid il-kera jista’ biss jirrifjuta li jgedded il-kirja, u jista’ biss jiehu
lura l-pussess tad-dar, meta tintemm il-kirja, jekk juri ghas-
sodisfazzjon tal-Bord, b’rikors biex jiehu lura I-pussess, li matul iz-
zmien tal-kirja, il-kerrej kien nagas li jhallas il-kera dovuta minnu
ghal-zewg skadenzi jew iktar fi zmien hmistax-il gurnata minn dak
in-nhar li sid il-kera jkun talbu biex ihallas, jew ghax ikun ghamel
hafna hsara fid-dar, jew ghax-xort'ohra jkun naqas milli jhares il-
kondizzjonijiet tal-kirja jew |-obbligi tieghu tahtha, jew ghax ikun
uza |-fond xort’ohra milli principalment bhala r-residenza ordinarja
tieghu.”

»L-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea jiggarantixxi lil
individwu t-tgawdija hielsa tal-possedimenti tieghu. Dan [-artikolu
jipprovdi illi
»“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi
ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-
ligi internazzjonali.

»“lzda d-dispozizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom bl-ebda mod
inaqgqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga
biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali jew
biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”
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»F’dan ir-rigward intqal fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et v.
L-Onorevoli Prim Ministru et (Kost 31/01/2014)

»“... fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa
tad-drittijiet ta’ proprjeta bhala rizultat tat-twettieq ta’ ligijiet li
jimponu arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u li jipprovdu ghal
ammont ta’ kera allegatament inadegwat, gew ritenuti i
jammontaw ghal mezz ta’ kontroll mill-istat fuq l-uzu tal-proprjeta,
u, inkwantu tali, jaqghu sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni
paragrafu tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. Interferenza bhal din
trid tkun kompatibbli mal-principji ta’ (i) legalita (lawfulness), (ii)
ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ gust.”

»Bl-istess mod, il-Qorti Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem irriteniet
diversi drabi illi

»“Rent-control schemes and restrictions on the right to terminate
a tenant’s lease constitute control of the use of property within the
meaning of the second paragraph of Article 1 of Protocol No 1. It
follows that the case should be examined under the second
paragraph of Article 1 of Protocol No. 1.” (Ara Hutten-Czapska v.
Poland (GC), no. 35014/97, para 160-161, ECHR 2006-VIIl, u
Bitto and Others v. Slovakia, no 30255/09, para 101, 28 January
2014).”

»Fuq l-element tal-interess generali intqal minn din il-gorti diversament
presjeduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et v. L-Onorevoli
Prim Ministru et (PA 11/05/2017):

»“illi huwa stabilit i biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak |-
indhil, u mhux sempli¢i ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni.
Minbarra dan, l-interess generali jew pubbliku ghandu jibga’ jsehh
ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.”

»lt-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni
pjuttost ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni
wiesgha f'dan il-kuntest li m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm
ma jirrizultax li tkun irragonevoli. Detto dan, din id-diskrezzjoni m’hijiex
wahda llimitata u l-ezercizzju taghha jrid dejjem ikun entro I-ezigenzi
minimi imposti mill-Konvenzjoni.

»Ir-regim legali mahluqg permezz tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
diga gie skrutinizzat diversi drabi, u gie stabbilit illi din il-ligi ghandha
ghan legittimu fl-interess generali. Din il-qorti ma nghatat |-ebda raguni
ghalfejn ghandha tiddipartixxi minn dawn id-decizjonijiet, illi jirriaffermaw
li I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kien intiz sabiex jipprotegi inkwilini
bhala parti minn qafas aktar wiesa’ ta’ protezzjoni tad-dritt ghal
akkomodazzjoni ghal skopijiet so¢jali, li huwa ghan ikkonsidrat bhala
wiehed legittimu u fl-interess generali, u ghaldagstant gieghda taghmel
dan ir-ragunament taghha.

»Perd, m’huwiex bizzejjed illi interferenza fid-dritt fundamentali sancit
permezz tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni tkun wahda legittima u fl-interess generali. Tali
interferenza trid tkun ukoll necessarja f'so¢jeta demokratika, fis-sens illi
ghandu jkun hemm bilan¢ gust bejn I-interess generali u |-protezzjoni
tad-dritt fundamentali san¢it permezz ta’ dawn I-artikoli.



Ref. Kostituzzjonali Numru 57/2020/1 21/10/2021

»Fir-rigward tal-element tal-proporzjonalita, gie deciz illi sabiex inter-
ferenza fid-drittijiet san¢iti permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol ma
tkunx tissarraf flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi |-
interferenza li dwarha jkun ged isir I-ilment

»“Fair balance ... between the demands of the general interest of
the community and the requirements of the protection of the
individual’s fundamental rights. The search for this balance is
inherent in the whole of the Convention and is also reflected in the
structure of Article 1.”

»Fuq dan il-punt, die deciz fis-sentenza fl-ismijiet Angela sive Gina
Balzan v. L-Onorevoli Prim’Ministru et (Kost 07/11/2012) illi:

»“Hekk kif il-gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku,
basta joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-
interess nazzjonali, ihoss Ii jrid jintervjeni fl-uzu i jsir minn
proprjeta ta’ terzi, irid jara li ¢-cittadin privat ma jigix ippregjudikat,
u li jinghata kumpens xieraq ghall-uzu impost. L-aspett so¢jali ta’
ligi trid tigi evalwata mill-gvern, u sta ghall-gvern jara li ligi,
applikabbli erga omnes, twassal ghal-konsegwenzi mixtiega, pero,
fejn se jigu agevolati klassi ta’ persuni fsitwazzjoni partikolari, il-
gvern irid jara li ma tbatix klassi ohra ta’ ¢ittadin, u hawn il-htiega
ta’ bilan¢ gust.

»“Jinkombi fuq il-gvern li johloq mekkanizmu li fkull kaz iwassal
ghal bilan¢ gust ...”

»ll-qorti taghraf illi n-nuggas tal-possibilita illi sid ta’ proprjeta soggetta
ghall-kirja regolata mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jkun jista’ jirri-
prendi I-pussess tal-fond jekk ikollu bzonnu ghalih innifsu jew ghal
membru tal-familja tieghu diga gie mehud in konsiderazzjoni mill-Qorti
Ewropea bhala fatt leziv tad-dritt sancit permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni. Fis-sentenza fl-ismijiet Amato Gauci v. Malta
(QEDB, 15/09/2009) kien gie deciz f'dan ir-rigward illi:

»“It has already been established that the applicant did not have
an effective remedy enabling him to evict the tenants (see, a
contrario, Velosa Barreto, cited above), either on the basis of his
own need or that of his relatives or on the basis that Mr and Mrs P
were not deserving of such protection, as they owned alternative
accommodation. Consequently, the application of the law itself
lacked adequate procedural safeguards aimed at achieving a
balance between the interests of the tenants and those of the
owners.”

»ll-qorti taghmel ukoll referenza ghal dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet
Raymond Cassar Torreggiani et v. Avukat Generali et (PA, 11/02/2015)
fejn il-proporzjonalita ta’ dan ir-regim legali giet ezaminata in vista tal-
istorja ta’ dan [-att:

»“llli I-qorti jidhrilha li jixraq tgis li, gabel ma ddahhlu fis-sehh id-
disposizzjonijiet tal-artikolu 5 tal-Kap. 158 (bis-sahha tal-Att XXIII
tal-1979), fil-ligi kien diga ilu s-snin li ddahhlu disposizzjonijiet li
jharsu lill-kerrejja ta’ postijiet urbani. Kemm hu hekk, id-disposizz-
jonijiet tal-Kap. 158 kienu jirrapprezentaw ec¢cezzjoni ghal dawk
id-disposzzjonijiet tal-Kap u I-kelma “dekontrollat” kienet tirreferi
sewwasew ghat-tnehhija ta’ certi fondi “godda” mill-morsa tad-
disposizzjonijiet tal-ligijiet il-qodma, jekk ikunu mharsa certi
kundizzjonijiet hemm preskritti. Dan ifisser li I-Kap. 158, sal-1979,
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kien e¢cezzjoni ghar-regola ta’ x’jigri minn post urban mikri meta
tintemm il-kirja miftehma. Mela, meta ddahhlu fis-sehh id-
disposizzjonijiet tal-ligi bl-Att XXIlI tal-1979, il-legislatur kien
gieghed jerga’ johloq ecécezzjoni fl-e¢cezzjoni u jikkontrolla X’
setghat kien ikollu s-sid ta’ post iddekontrollat fl-gheluq ta’ kirja
(jew ta’ koncessjoni enfitewtika) u x’jeddijiet kien ikollu I-kerrej tal-
istess post. Il-qorti thoss li din il-prec¢izazzjzoni hija mehtiega fil-
kaz li ghandha quddiemha llum — b’'mod partikolari fdak i
jirrigwarda I-kriterju tal-proporzjonalita — ghaliex biha johrog ¢ar li
d-disposizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 kienu ndhil legislattiv meta
fl-ordinament guridiku Malti kienu jezistu diga ligijiet ohrajn li
jipprovdu ghall-harsien tal-akkommodazzjoni socjali kemm fdak li
jirrigwarda s-setghat tal-istat i jiehu b’rekwizizzjoni §id immobbli
privat biex jaghtih b’kiri lil min kien jehtiegu, u kif ukoll fdak li
jirrigwarda |-kiri ta’ postijiet qodma fdak li jirrigwarda r-
relazzjonijiet u d-drittijiet privati bejn sidien u kerrejja.”

»ll-qorti rat li l-artikolu 9(b) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi
ghall-possibilita illi sid jiehu lura |-pussess ta’ fond mikri minnu fil-kaz li
juri illi jkun irid il-fond (barra minn hanut) ghalih innifsu jew ghal
axxendent jew dixxendent tieghu mid-demm jew bi zwieg, jew ghal huh
jew ohtu, dejjem jekk juri wkoll illi I-kerrej jista’ jsib akkomodazzjoni
alternattiva li tghodd ghall-mezzi tieghu u tal-familja tieghu u li tkun grib
ix-xoghol tieghu fil-kaz li jkun jahdem. Ghalkemm huwa minnu illi b’mod
generali il-paragun huwa odjuz, din il-qorti tara li ma tressget I-ebda
raguni ghalfejn il-legislatur ma setax jittenta li johloq bilan¢ bejn I-
interessi tas-sid u tal-inkwilin fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta meta
kien diga ittenta li jaghmel hekk fil-Kapitolu 69 snin gabel ma gie
ppromulgat il-Kapitolu 158.

»Fil-fehma ta’ din il-qorti l-impossibilita ghar-rikorrenti illi tikseb lura I-
pussess tal-proprjeta taghha fil-kaz illi turi illi tkun tehtieg din il-proprjeta
ghaliha nnifisha jew ghal familjari taghha johloq pregudizzju spro-
porzjonat fil-konfront tar-rikorrenti, specjalment ikkonsidrat illi din |-
impossibilita hija applikabbli anke jekk ma jkunx jirrizulta illi I-inkwilin
ghandu bzonn protezzjoni fil-forma ta’ akkomodazzjoni socjali.
Ghalkemm huwa minnu illi d-drittijiet sanciti permezz tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jistghu
jigu limitati mill-istat fl-interess generali, jibga’ mhux permess ghall-istat
illi jehles mill-obbligi tieghu billi jaddossa r-responsabbilita kollha ghat-
twettig tal-obbligi tieghu fuq spallejn i¢-¢ittadin ordinarju. Dan aktar u
aktar meta l-istat ilu issa jigi mwissi dwar il-pregudizzju sproporzjonat li
dan in-nuqgas qieghed jikkawza li¢-¢ittadin ordinarju ghal aktar minn
ghaxar snin, izda kompla jonqos milli jaggorna din il-ligi sabiex tigi in
linja mal-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni.

»Ghaldagstant fil-fehma tal-qorti I-impossibilita ghar-rikorrenti li tinghata
lura I-pussess tal-proprjeta taghha fil-kaz illi turi li hi jew familjari taghha
ghandhom bzonnha huwa leziv tad-drittijiet taghha sanciti permezz tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Kon-
venzjoni Ewropea.«
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8. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors tat-2 t'Ottubru 2020 i ghalih [-attrici
wiegbet fis-16 t'Ottubru 2020. Wiegbet ukoll il-konvenuta Theresa Vella

fil-31 ta’ Mejju 2021 u gablet mal-aggravji tal-Avukat tal-Istat.

9. Effettivament |-Avukat tal-Istat ighid illi, ghalkemm l-art. 12B tal-Kap. 158
ma jahsibx ghal possibilita li sid il-kera jikseb lura I-fond fkaz ta’ bzonn
ghall-uzu tieghu jew tal-familja, dan l-artikolu qieghed jaghti lis-sid drittijiet
ohra illi jissodisfaw |-element ta’ proporzjonalita. Ighid ukoll illi I-fatt li taht
il-Kap. 69 hemm dik il-possibilita ghas-sid ma jfissirx illi n-nugqgas tal-Kap.
158 li jaghti |-istess possibilita jwassal ghal ksur tad-drittijiet fondamentali

tas-sid. Ifisser dan l-uniku aggravju tal-appell hekk:

»L-esponent isostni illi I-ewwel onorabbli qorti kienet Zbaljata meta
sabet lezjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dan peress illi fl-ezeréizzju
taghha |-qorti gieset Il-artikolu 5(3)(b) fvakwu minghajr ma gieset il-
Kap. 158 fit-totalita tieghu, specjalment fid-dawl tal-emendi ricenti
introdotti permezz ta’ I-Att XXVII tal-2018 |i permezz taghhom dahal
fis-sehh I-artikolu 12B tal-Kap. 158. L-esponenti jhossu aggravat ukoll
mill-fatt illi I-ewwel onorabbli qorti kkunsidrat u c¢citat sentenzi illi
nghataw gabel ma dahal fis-sehh I-artikolu 12B tal-Kap. 158; liema
sentenzi ovvjament ma kkunsidrawx dan l-artikolu gdid fil-ligi, u nagset
milli tiehu in konsiderazzjoni sentenzi wara li dan I-artikolu dahal fis-
sehh.

»L-esponent jsostni illi, ghalkemm il-Kap. 158 ma jipprovdix ghal
possibilita ta’ ripreza tal-fond fkaz ta’ bzonn ghall-uzu personali, bid-
dhul fis-sehh tal-artikolu 12B inholoq fil-ligi bilan¢ bejn |-interessi tas-
sidien u dawk tal-inkwilini, liema bilan¢ jissodisfa |-element ta’ pro-
porzjonalita illi huwa mehtieg sabiex ma jkunx hemm lezjoni tad-
drittijiet fundamentali relatati mal-proprjeta. F’dan ir-rigward |-esponent
jaghmel referenza fost I-ohrajn ghall-jedd li ghandu sid il-kera li
jipprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fejn jitlob li I-kera
tigi reveduta ghal ammont sa tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-sugq. Hemm ukoll il-possibilita ta’ ripreza tal-fond jekk il-kerrej
ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapi tat-test tal-mezzi stabbilit bl-
istess ligi, kif ukoll il-possibilita li I-kirja tigi xolta jekk il-proprjetarju tal-
fond ikun jista’ jipprova li |-kerrej huwa persuna li ma tinhtiegx
protezzjoni socjali.

»Ghaldaqgstant illum il-gurnata, minn meta dahal fis-sehh [-Att XXVII
tal-2018 ’il quddiem, fl-umli fehma tal-esponent ma jistax jinghad illi I-
principju tal-proporzjonalita gieghed jigi miksur u dan nonostante |-fatt
illi ma tistax tintalab ir-ripreza tal-fond ghall-uzu personali. F’dan ir-
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rigward l-esponent jaghmel referenza ghas-sentenza Josephine
Azzopardi pro et nomine v. Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju 2019 fejn il-qorti galet hekk:

»“lzda llum bl-emendi introdotti fil-Kap. 158, senjatament I-artikolu
12B, ix-xenarju legali nbidel fis-sens li I-Att XXVII tas-sena 2018,
applikabbli mill-10 ta’ April 2018, jaghti rimedju lis-sidien li jressqu
I-kaz taghhom quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera li bis-sahha ta’
dawk |-emendi I-funzjonijiet tieghu gew estizi bil-ghan li r-rapport
bejn is-sid u l-inkwilin ikun aktar gust. Fil-funzjonijiet tieghu, il-bord
issa ghandu s-setgha li jezamina I-kazijiet li jkollu quddiemu fid-
dawl tal-prin¢ipju tal-proporzjonalita bejn I-interessi tas-sidien u
dawk tal-inkwilini, sahansitra ghandu s-setgha, dejjem fid-dawl tal-
imsemmi principju, li jbiddel il-kondizzjonijiet tal-kirja sabiex
jaghmilhom aktar xierqa.

»Din il-gorti llum ma tistax tinjora |-ezistenza ta’ dan ir-rimedju
moghti mill-ligi ordinarja, u ghalhekk fid-dawl ta’ dawn I-emendi I-
aggravju in dizamina jitlef hafna mir-rilevanza tieghu in kwantu fl-
ezami tal-proporzjonalitd u wkoll tenut kont ta’ dak li jghid I-artikolu
12B dwar il-mezzi, l-artikolu 12A, mid-data tal-10 ta’ April 2018 kif
ukoll mehud b’referenza ghall-artikolu 12B, ma jistax jibga’ jinghad
li fuq bazi generali hu vjolattiv tal-Kostituzzjoni u / jew tal-
Konvenzjoni. Naturalment, mill-aspett kostituzzjonali u konvenz-
jonali kull kaz ghandu jigi ezaminat fuq il-fatti specie tieghu wara
d-decizjoni tal-imsemmi bord.”

»Fid-dawl tas-suespost, |-esponent isostni illi bl-introduzzjoni tal-Att
XXVII tal-2018 li permezz tieghu dahal fis-sehh |-artikolu 12B tal-Kap.
158 giet indirizzata il-kwistjoni ta’ nuqqas ta’ proporzjonalita u
ghaldagstant ghalkemm l-artikolu 5(3)(b) ma jaghtix il-possibilita
awtomatika tar-ripreza tal-fond fkaz ta’ bzonn ghall-uzu personali, il-
Kap. 158 gieghed jaghti lis-sid drittijiet ohra illi jwasslu illi I-element ta’
proporzjonalita rikjest mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea huwa xorta wahda sodisfatt.

»L-esponent isostni wkoll illi I-fatt wahdu illi regim partikolari jaghti
possibilita ta’ ripreza tal-fond ghal raguni partikolari li ma tinsabx fir-
regim l-iehor ma ssarrafx flezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jistipulawx illi sid il-kera irid
necessarjament ikollu d-dritt ta’ ripreza tal-fond jekk hu ikun jehtieg il-
fond sabiex imur jghix fih hu. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jirrikonoxxu illi I-
istat huwa intitolat illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali
pero jesigu illi kull mizura illi tittiehed mill-istat irid ikollha bazi legali,
ikollha ghan legittimu u tkun proporzjonali (ara fdan is-sens Hutten-
Czapska v. Poland deciza mill-Qorti Ewropea fid-19 ta’ Gunju 2006).
Ghaldagstant ma jistax jinghad illi I-fatt wahdu illi I-Kap. 69 jipprovdi
ghar-ripreza tal-fond fkaz ta’ bzonn ghall-uzu personali meta |-Kap.
158 ma jipprovdix ghal tali possibilita jilledi d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti.

»Ghaldagstant u in vista tal-premess, fl-umli fehma tal-esponent dan I-
aggravju ghandu jigi milqugh.«

10. L-attrici wiegbet hekk:
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»Dan l-ilment jirrigwarda l-impossibbilta ghall-esponenti li hija titlob |-
izgumbrament tal-inkwilin tal-fond taghha f’kaz, bhal dak taghha, li hija
jkollha bzonn assolut u inevitabbli li tuza dak il-fond ghaliha nnifisha.

»lssa ma jistax jigi innegat li fiz-zmien meta l-esponenti bdiet il-
proceduri 114/2016, il-Kapitolu 158 ma kien jipprevedi |-ebda rimedju
f'dan is-sens; anzi kien jipprojbixxi lil sid il-kera milli jitlob ir-ripreza tal-
fond abbazi ta’ din il-kawzali. Ma huwiex mehtieg li nitbieghdu iktar
mis-sentenza tal-Bord tal-Kera fdawn il-pro¢eduri sabiex tinsab
konfermata skjetta ta’ dan il-prin¢ipju.

»L-argument tal-esponenti huwa li hija din il-projbizzjoni fiha nnifisha li
tilledi d-drittijiet fundamentali taghha, u dan irrispettivament u
indipendentement minn kwalsiasi paragun ma’ dak li jipprovi I-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta. Fi kliem iehor, il-lezjoni tad-dritt ma hijiex ibbazata
fuq paragun bejn dawn iz-zewq atti legizlattivi, imma fuq il-fatt minnu
nnifsu li I-Kap. 158 ma jippermettix ir-ripreza minhabba |-bzonn
impellanti da parti ta’ sid il-kera.

»ll-paragun u kontradistinzjoni bejn dak li jipprovdu I-Kap. 158 u I-Kap.
69 rispettivament qatt ma kien intiz sabiex iservi ta’ bazi ghall-
konstatazzjoni tal-lezjoni tad-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta u lanqas
huwa necessarju jew rilevanti ghal dik il-konstatazzjoni. Jista’ jservi
biss sabiex jenfazizza u jsahhah tali konstatazzjoni u xejn iktar.

»Ghalekk l-aggravju tal-Avukat tal-Istat f'dan ir-rigward huwa wiehed
ineffettiv u bla ebda bazi.

»L-Avukat tal-Istat jargumenta wkoll li I-emendi fil-Kap. 158 introdotti
bl-Att XXVI1.2018 illum jeliminaw il-lezjoni tad-dritt tat-tgawdija tal-
proprjeta rizultanti mill-inabbilta assoluta ghal sid il-kera li jitlob ir-
ripreza minhabba I-bzonn tieghu innifsu.

»Dan l-argument huwa, fl-umili fehma tal-esponenti, wiehed kompleta-
ment falla¢i. Ghaliex anki wara dawn |-emendi ma hemm ipprospettata
l-ebda possibbiltd ghal sid il-kera li jirriprendi |-pussess ta’ hwejgu
meta huwa jew hija jkollhom bzonn assolut ta’ dak il-fond.

»Kif innota tajjeb |-Avukat tal-Istat, ir-rizultat ta’ dawn I-emendi jinsab
fl-artikolu 12B tal-Kap. 158. Issa, gari minuzzjuz ta’ dan l-artikolu juri i
imkien fih il-legizlatur ta I-icken hjiel li tista’ tkun permessa r-ripreza
minhabba I-grad ta’ bzonn ta’ sid il-kera.

»Infatti dan I-artikolu huwa mmirat sabiex jevita I-lezjoni tad-dritt ta’ sid
il-kera ghal kumpens gust mill-kera li huwa jirnexxilu jiehu meta huwa
jigi mgieghel inalli I-proprjeta tieghu tibga’ tkompli tigi okkupata mill-ex-
enfitewta b'titolu ta’ kera bl-applikazzjoni tal-emendi li kienu gew
introdotti fil-Kap. 158 lura fl-1979. Dak u xejn iktar.

»Infatti I-uniku provvediment li nsibu fl-artikolu 12B li b’xi mod

jipprospetta t-terminazzjoni tal-kirja jinsab fis-subartikoli 2 u 4 tieghu, li

jipprovdu kif gej:
»“(2) ll-proprjetarju ghandu jkollu I-jedd jipprezenta rikors quddiem
il-Bord li Jirregola I-Kera fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal
ammont li ma jec¢edix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u
frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena
li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera.”
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»lmbaghad is-subartikolu 3 jistabbilixxi kriterji tad-dhul u tal-kapital
ghat-test tal-mezzi tal-inkwilin li ghandhom jigu applikati mill-bord
sabiex jara jekk hux possibbli li I-inkwilin jigi mgieghel ihallas I-ammont
rivedut ta’ kera. U s-subartikolu 4 jkompli jikkonferma li I-perspettiva li
minnha |-legizlatur gieghed ihares lejn is-sitwazzjoni hija dejjem dik
tal-inkwilin, u gatt u imkien il-bzonn ta’ sid il-kera li jmur jghix go daru:

»“(4) Meta I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi, il-Bord ghandu, wara li jkun sema’ kwalunkwe
evidenza u sottomissjonijiet imressqga mill-partijiet, jaghti decizjoni
li tippermetti lill-kerrej zmien ta’ hames snin sabiex il-fond jigi
vakat. Il-kumpens pagabbli lill-proprjetarju ghall-okkupazzjoni tal-
fond matul I-imsemmi perjodu ghandu jammonta ghad-doppju tal-
kirja li kienet tkun pagabbli skont I-artikoli 5, 12 jew 12A.”

»L-esponenti tissottometti li ghalhekk dawn I-emendi ma jaghmlu xejn
sabiex jeliminaw il-lezjoni gravi tad-dritt taghha li xi darba tgawdi |-
proprjeta taghha, li hija I-unika proprjeta li ghandha fMalta fejn hija
tista’ tmur tghix I-ahhar ftit snin ta’ hajjitha b’¢erta de¢enza.

»Jizdied jinghad li anki jekk, ghall-grazzja tal-argument biss, jista’
jinghad li fdan l-artikolu hemm ¢enn, zghir kemm huwa Zzghir, ghat-
tutela tad-dritt ta’ sid il-kera, ma jistax jitgies li I-fatt li sid il-kera jigi
mgieghel jistenna hames snin ohra wara s-sentenza tal-bord, b’kera li
ma jistax jitgies ghajr bhala kera ssussidjat minnu u mhux mill-gvern,
jirrapprezenta bilan¢ gust u xieraq bejn id-drittijiet u l-aspettattivi tas-
socjeta in generali fug naha, u dawk ta’ sid il-kera fuq in-naha I-ohra.

»Finalment |-Avukat Generali jipprova jsostni l-appell tieghu billi
jirreferi ghal dik li huwa jiddeskrivi bhala s-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet Josephine Azzopardi v. Avukat Generali tat-
12 ta’ Lulju 2019.

»L-esponenti tibda biex tirrileva li din ir-riferenza hija zbaljata: is-
sentenza inkwistjoni inghatat fl-ismijiet Josephine Azzopardi v. Onor.
Prim’Ministru. Ghalkemm c¢erta li din |-onorabbli gorti taf b’dan il-fatt,
jibga’ I-fatt li din ir-referenza skorretta ghamlitha iktar difficli ghall-
avukat sottoskritt li jirrintracéja din il-kawza, u I-Avukat tal-Istat kien
imissu gaghad iktar attent b’sens ta’ lealta lejn il-partijiet I-ohra u anki
lejn din l-onorabbli gorti.

»Fit-tieni lok, fdik is-sentenza din [-onorabbli gorti mkien ma kienet
mitluba tindirizza I-kwistjoni jekk hemmx lezjoni tad-dritt ghat-tgawdija
tal-proprjeta minhabba I-fatt li sid il-kera jinsab prekluz b’mod assolut
milli jitlob ir-ripreza ta’ hwejgu fkaz ta’ bzonn personali: il-kwistjoni
kienet tirrigwarda biss il-punt jekk l-ementi tal-2018 jipprovdux ghal
hlas ta’ kera ftit jew wisq gust meta mgabbel mal-mizerja ta’ kera li s-
sid seta’ jitlob bejn 1-1979 u 1-2018.

»Fit-tieni lok, I-Avukat Generali (recte: Avukat tal-Istat) donnu injora I-
fatt li fdik is-sentenza din l-onorabbli qorti sabet li anki fir-rigward tal-
kwistjoni ezaminata kienet tezisti lezjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti u fil-
fatt akkordatilha kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ €15,000 u danni
morali fl-ammont ta’ €5,000. L-emendi tal-2018 gew ikkunsidrati biss
ghall-finijiet tal-kwistjoni jekk is-sid ghandux rimedju sabiex jitlob
revizjoni fllammont tal-kera pagabbli b’'mod li dan [-ammont ikun
jirrispekkja b’'mod ragonevoli I-valur tal-proprjeta mikrija. La l-emendi
infushom u wisq u wisq ingas is-sentenza ta’ din I-onorabbli gorti ma
jindirizzaw il-punt involut fdin ir-referenza kostituzzjonali — li huwa
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appuntu dak jekk il-prekluzjoni li sid jitlob ir-ripreza minhabba |-bzonn
tieghu stess jikkostitwixxix lezjoni separata u totalment distinta mil-
lezjoni marbuta mal-ammont tal-kera pparagunat mal-valur tal-pro-
prjeta.

»Ghaldagstant |-esponenti tissottometti bir-rispett li dan I-appell
ghandu jigi mic¢hud bl-ispejiez kollha kontra I-appellanti, Avukat
Generali tal-Istat.«

11. Wiegbet ukoll il-konvenuta Theresa Vella, I-inkwilina:

»L-esponenti ssostni li ma huwiex minnu li I-ligi in kwistjoni ma gietx
aggornata f'dawn l|-ahhar ghaxar snin, tant li proprju fil-Kapitolu 158
iddahhal I-artikolu 12B (permezz tal-Att XXVII) applikabbli b’effett mill-
10 ta’ April 2018, li mhux biss jaghti drittijiet ta’ revizjonl tal-kera
pagabbli imma wkoll jaghti drittijiet ta’ ripreza u xoljiment tal-kirja taht
il-kundizzjonijiet hemm stabbiliti. Ghaldagstant anki ghal din ir-raguni
s-sentenza tal-ewwel onorabbli gorti hija zbaljata. Huwa ¢ar Ii I-ligi
diga indirizzat il-kwistjoni tal-proporzjonalita bejn il-kontroll tal-uzu tal-
proprieta u d-drittijiet tas-sid u dina l-onorabbli gorti hija mitluba i
tikkunsidra tali zvilupp fil-ligi.

»Bis-sentenza kif dec¢iza mill-ewwel onorabbli qorti, giet li I-ewwel gorti
tat sentenza fuq sub-artikolu ta’ artikolu specifiku (cioé s-sub-artikolu
(3()) u (3(b)) tal-artikolu 5, meta I-artikolu 12B jipprovdi li dan |-ahhar
artikolu (12B) ghandu japplika minkejja d-disposizzjonijiet tal-artikolu 5
magqtul mill-ewwel gorti.

»ll-kliem “minkejja d-disposizzjonijiet tal-imsemmija artikoli tal-Ordin-
anza jew ta’ xi ligi ohra” ifissru li, legislativament, I-imsemmi artikolu
12B inghata precedenza Jerarkika fuq Il-artikolu 5 tieghu stess.
Ghaldagstant, il-fatt li I-ewwel onorabbli gorti kkunsidrat biss I-artikolu
5 imma mhux ukoll I-artikolu 12B li huwa moghti prevalenza espressa
fuq l-artikolu 5, ifisser li d-decizjonl tal-ewwel onorabbli qorti indirizzat
disposlzzjonl li I-legislatur stess kien diga tefaghha fuq filliera
warranija.

»Wara kollox, l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ma jesiglx li r-rimedji
kollha disponibbli ghas-sld iridu jkunu mpogdgija, kif tidher li tridhom ir-
rikorrenti, fartikolu wiehed biss tal-ligi in kwistjoni. Ghaldagstant,
jinghad li I-ewwel qorti ma kellhiex tindirizza l-ilment kostituzzjonali
kontra l-artikolu 5(3)(b) biss tal-Kap. 158 u tiskarta u tinjora l-artikoli
kollha |-ohra tal-istess Kapitolu 158 biex taghti gustifikazzjoni lill-ilment
tar-rikorrenti.

»L-esponenti ssostni wkoll li I-imsemmi artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
imkien ma jghid li jekk il-legislatur jaghti dritt ta’ ripreza f' ertu tip ta’
kirja, irid bilfors jaghtih bl-istess mod ezatt f'¢ertu tip ta’ kirja ohra. U
mkien ma jghid li jekk il-legislatur jongos milli jaghti I-istess kawzalijiet
ta’ ripreza fiz-zewgd xenarji li ged jigu pparagunati, allura din tkun
leziva tal-istess artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll u tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni. Wara kollox, kirja taht il-Kap. 69 u kirja frott il-konverz-
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12.

13.

Marilyn Tanti v. Joseph Paul Vella et

joni minn enfitewsi taht il-Kap. 158 ma humiex zewg xenarji ezatta-
ment l-istess u ghaldagstant ma hemm xejn li jipprekludi lill-istat
jirregola |-wiehed differenti mill-iehor, dment li jkun haseb ghall-
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u I-ghanijiet soc¢jali in ezami, liema
ghanijiet socjali regghu gew anki rikonoxxuti mill-ewwel onorabbli gorti
fis-sentenza tar-referenza kostituzzjonali in ezami.

»lktar minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali stess, fis-sentenza tad-29 ta’
April 2016 fl-ismijiet Maria Ludgarda sive Mary Borg et v. Rosario

.....

tal-Ewwel Protokoll tista’ tinnoloqg, per ezempju, b*mekkanizmu li
jibbilan¢ja d-drittijiet tas-sidien mal-esigenza tal-akkommodazzjoni
so¢jali, bhal per ezempju billi johloq sistema ta’ sussidjar tal-kera fil-
kaz li jigi ipprovat li I-mezzi tal-okkupanti jkunu hekk jehtiegu”. Dan hu
dak li fil-fatt gara fl-2018.

»Ghaldagstant, fl-umli fehma tal-esponenti, kienet Zbaljata I-ewwel
onorabbli qorti meta fl-istess nifs li kkritikat lill-istat li ma hax mizuri
ghal aktar minn ghaxar snin biex jindirizza |-pregudizzju sproporzjonat,
nagset milli tikkunsidra prec¢izament l-emendi fil-ligi li ddahhlu proprju
fil-frattemp ghal dan il-preciz skop.

»F’dan ir-rigward, huwa prin¢ipju maghruf ukoll li r-rimedji kostituzz-
jonali ghandhom jinghataw biss meta jigu ezawrti r-rimedji ordinarji
kollha, haga li huwa evidenti li r-rikorrenti ghazlet li ma tipprevalixxix
ruhha minnhom f'dan il-kaz.«

Jinghad qabel xejn illi I-qorti referenti talbet twegiba ghall-mistogsija
() jekk l-attrici hijiex gieghda {§garrab ksur tal-jeddijiet fondamentali
taghha u wkoll, jekk iva, (ii) x'rimedju ghandu jinghatalha. Ghalhekk huwa
lecitu, partikolarment ghall-ghanijiet tat-tieni mistoqgsija, li titgies mhux biss
il-posizzjoni legali fiz-zmien meta nfethet il-kawza li fiha saret ir-referenza,
i.e. gabel ma dahlu fis-sehh I-emendi fil-Kap. 158 bl-Att XXVII tal-2018,

izda wkoll ir-rimedji disponibbli llum bis-sahha ta’ dawk I-emendi.

Fuq il-meritu, din il-gorti tibda billi tghid illi tagbel mal-Avukat tal-Istat illi |-
fatt wahdu d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 jaghtu lil sid il-kera possibilita li
jikseb lura I-fond mikri ghal raguni partikolari li ma tinsabx ukoll fil-Kap.
158 ma ffissirx bilfors li I-Kap. 158 jikser il-jedd tas-sid ghat-tgawdija ta’
hwejgu. Ghalkemm il-gorti tagbel ukoll mal-attri¢i illi I-ilment taghha ma

huwiex imsejjes biss, jew ukoll primarjament, fuq dan I-argument,
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14.

15.

16.

madankollu, ma jistax ma jitgiesx ukoll ill-mod kif hija formulata I-

mistogsija tal-qorti referenti:

»L-artikolu 5(3)(b) tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap.
158) jilledi I-jedd fundamentali ta’ sid il-kera ghat-tgawdija ta’ hwejjigha
(artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Ewwel Skeda tal-Att Numru XIV tal-1987), peress li kuntrarjament
ghall-artikolu 9(b) tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Kap. 69) ma jipprovdix ghall-possibilita li sid il-kera titlob permess lill-
Bord li Jirregola |-Kera sabiex ma ggeddidx il-kirja li tkun trid id-dar
biex tmur tghix fiha taht il-kondizzjonijiet li jissemmew fl-istess
disposizzjoni?«

Madankollu, ghalkemm tassew illi I-mistogsija ma hijiex semplicement
jekk in-nuqqas ta’ possibilita ghall-attri¢i li tiehu lura I-fond ghax tehtiegu
ghaliha huwiex bi ksur tad-drittijiet fondamentali taghha, izda hi jekk in-
nuggas ta’ dik il-possibilita taht I-istess kondizzjonjiet bhal dawk i
jissemmew fl-art. 9(b) tal-Kap. 69 kif kien fiz-zmien relevanti (qabel id-dhul
fis-sehh tal-emendi bl-Att XXIV tal-2021) huwiex bi ksur ta’ dawk id-

drittijiet, dan il-fatt kif naraw il quddiem? ma jaghmilx differenza relevanti.

Min-naha I-ohra, ma tistax tagbel mal-Avukat tal-Istat illi, ghax bid-dhul fis-
sehh tal-Att XXVII tal-2018 tjiebet il-posizzjoni legali tas-sid, dan hu
bizzejjed biex tithares il-htiega ta’ proporzjonalita bejn I-interessi tas-sid u
dawk tal-kerrej. Il-htiega ta’ proporzjonalita trid tithares kemm dwar kull
disposizzjoni partikolari u kemm fil-kuntest shih tal-bilan¢ bejn I-interessi

konfliggenti tal-partijiet.

Kif sewwa tosserva l-attri¢i, I-emendi tal-2018 huma x’aktarx mahsuba
biex iharsu I-proporzjonalita bejn I-indhil fit-tgawdija tal-proprjeta u |-

kumpens ghal dak I-indhil, milli biex iharsu I-proporzjonalita bejn il-harsien

Para. 26 et seq. infra.
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18.

19.

Marilyn Tanti v. Joseph Paul Vella et

tal-htiega tas-sid u dik tal-kerrej ghall-uzu tal-proprjeta. Fil-fatt id-dispos-
izzjonijiet tal-Kap. 158, ukoll wara |-emendi, ma jahsbux ghac-¢irkostanzi
fejn is-sid jista’ juri li |-htiega tieghu ghat-tgawdija materjali tal-proprjeta
hija aktar urgenti minn dik tal-kerrej. F’¢irkostanzi bhal dawk I-emendi tal-
2018 ma jibdlu xejn u s-sidien ghadhom fl-istess posizzjoni li kienu fiha

gabel.

Dan ma jwassalx bilfors ghal ksur tal-jedd tas-sid, jekk vantaggi ohra li
nghata taht il-ligi kif issa fis-sehh huma bizzejjed biex ipattu ghan-nuqqgas
tal-possibilita li jiehu lura hwejgu jekk juri htiega ghalhekk. Il-kwistjoni
ghalhekk hija jekk, meqjus il-bilanc¢ li I-ligi tfittex li tohloq bejn I-interessi
tas-sid u dawk tal-kerrej, u meqjusa kull disposizzjoni tal-ligi kemm fiha
nfisha kif ukoll fil-kuntest tad-disposizzjonijiet |-ohra, id-drittijiet li nghata s-

sid humiex bizzejjed biex ipattu ghan-nugqgas ta’ din il-possibilita.

ll-kwistjoni mela hija din: hemm proporzjonalita mal-htiega tal-harsien tal-
interessi tal-kerrej u n-nuqqas ta’ possibilita ghas-sid li jiehu lura I-fond
jekk jehtiegu ghalih innifsu, meqjusa wkoll id-disposizzjonijiet li, minkejja

dan in-nuqqas, itejbu I-posizzjoni legali tas-sid?

ll-qorti tibda billi tosserva illi I-emendi tal-2018 safejn jindirizzaw id-
diskrepanza bejn il-kera protett u I-kera li jaghti s-suq hieles ma jpattux
ghall-fatt li I-ligi ma taghtix relevanza ghall-bZzonn tas-sid li I-fond jokkupah
hu jew membru tal-familja tieghu. Dawk id-disposizzjonijiet ifittxu i
jaghmlu dustizzja “ekonomika” ghas-sid ghax jaghtuh dhul xieraq mill-
proprieta tieghu, izda mhux necéessarjament jaghmlu wkoll Justizzja

“socjali” jekk is-sid ma ghandux fejn jogghod meta ma jinghatax id-dritt i
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20.

21.

22.

jmur jogghod fi hwejgu stess. Ghalhekk, jekk jinsab li I-impossibilita legali
ghas-sid li jiehu lura |-fond ukoll jekk juri li jehtiequ ghalih fiha nfisha turi
nuqgqgas ta’ proporzjonalita, dak in-nuggas ma jaghmlux tajjeb ghalih id-

disposizzjonijiet “ekonomici” tal-emendi tal-2018.

Disposizzjoni li jista’ jkollha relevanza f'dan il-kuntest hija dik tal-artikolu |-

gdid 12B (4) u (8) tal-Kap. 158.

L-art. 12B(4) iwassal ghat-tmiem tal-kiri wara hames snin jekk il-kerrej ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi. Dan ma huwiex
direttament marbut mal-htiega tas-sid izda indirettament jaghti relevanza
ghad-differenza bejn il-htigijiet socjali tas-sid u tal-kerrej, ghalkemm is-sid
xorta jkollu jistenna hames snin biex jinghata rimedju, li ma jiswielu ghal

xejn jekk il-htiega tieghu hija immedjata.

Utli wkoll hija d-disposizzjoni tal-art. 12B(8)(b):

»12B. (8) (b) ll-proprjetarju jista’ wkoll jitlob li I-kirja tigi xolta jekk ikun
jista’ jipprova permezz ta’ evidenza inekwivoka li I-kerrej huwa
persuna li ma tehtiegx il-protezzjoni so¢jali ... ... ...:

»lzda li:

»(i) ...l

»(ii) il-kerrej dejjem ghandu jitgies li huwa persuna li ma
tehtiegx il-protezzjoni so¢jali ... ... ... jekk I-Awtorita tad-Djar

jew sid il-kera joffru akkomodazzjoni alternattiva li hija
addattata ghall-kerrej u jiggarantixxu d-disponibbilta ta’ tali
akkomodazzjoni lill-kerrej ghallinqgas ghal ghaxar snin, ghal
kera li ma teccedix dik li kienet tkun pagabbli mill-kerrej li kieku
I-kerrej kompla |-kera tant l-artikoli 5, 12 jew 12A.«
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24,

Marilyn Tanti v. Joseph Paul Vella et

Dawn id-disposizzjonijiet jilgghu ghal parti biss milll-osservazzjoni i
ghamlet il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kaz ta’ Aquilina v.

Malta®:

»66. The Court further notes that it has not been disputed that the RRB
was not an effective remedy enabling the applicant to evict the tenants
either on the basis of his own need or that of his relatives or on the
basis that the couple were not deserving of such protection, as they
owned alternative accommodation or could have afforded it. Con-
sequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners.«

Ghalkemm utli ghas-sid u jtejbu I-possibilita tieghu li jiehu hwejgu lura jekk
juri li I-kerrej ma jehtiegx il-protezzjoni tal-ligi, dawn id-disposizzjonijiet
godda ma humiex bizzejjed ghax ma jaghtux possibilita li jsir tgabbil bejn
il-htiega tas-sid u dik tal-kerrej. Certament, jista’ jigri li, jekk kemm is-sid u
kemm il-kerrej ikollhom htiega ghal akkommodazzjoni, it-tbatija tal-kerrej li
jigi zgumbrat tkun akbar minn dik tas-sid jekk dan ma jinghatax il-fond, u
ghalhekk il-bilan¢ ixaqleb favur il-kerrej. Dan izda jfisser biss illi |-fatt
wahdu illi s-sid mhux dejjem ikollu I-jedd li jiehu I-fond lura, ukoll jekk juri
htiega ghalih, ma jwassalx ne¢essarjament ghal ksur tal-dritt fondamentali
tieghu minhabba nuqqas ta’ proporzjonalita; ma ffissirx ukoll illi s-sid ma
ghandux ikollu ghallingas il-possibilita li jgabbel il-bzonn tieghu ma’ dak
tal-kerrej biex juri li t-tbatija tieghu tkun akbar. ll-htiega ta’ proporzjonalita
trid mhux biss li I-kerrej ma jinghatax protezzjoni jekk ikun “not deserving
of such protection” izda wkoll li s-sid ikollu possibilita li jikseb lura I-fond

“on the basis of his own need”, imgabbel ma’ dak tal-kerrej.

3

11 ta’ Dicembru 2012, rik. nru 3851/12.
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25.

26.

Ghalhekk, ghalkemm ma jistax jinghad illi d-drittijiet fondamentali tal-attrici
geghdin jinkisru minhabba I-fatt biss li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
ligijiet ta’ Malta ma jaghtuhiex dritt awtomatiku li ttemm il-kirja ghax tehtieg
il-fond ghaliha nfisha, hemm ksur ta’ dawk id-drittijiet ghax ma tinghatax
lill-attri¢i possibilita li turi I-htiega taghha u li dik il-htiega hija akbar minn

dik tal-kerrej.

Rajna* illi I-mistogsija tal-gorti referenti ma hijiex dwar in-nuqqas ta’ dik il-
possibilita ghall-attrici izda dwar in-nuqqas ta’ dik il-possibilita taht il-
kondizzjonijiet li kienu jissemmew fl-art. 9(b) tal-Kap. 69 fiz-zmien
relevanti, gabel id-dhul fis-sehh tal-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-

2021:

»9. Il-Bord jaghti |-permess [biex sid il-kera jiehu lura |-pussess tal-
fond fi tmiem il-kiri] fdawn il-kazijiet:

»(b) jekk sid il-kera jkun irid il-fond (barra minn hanut) ghalih
innifsu jew ghal axxendent jew dixxendent tieghu mid-
demm jew bi zwieg, jew ghal huh jew ohtu, u (hlief kif
xort'’ohra jinghad fdan il-paragrafu ta’ dan I-artikolu) il-
Bord ikun sodisfatt illi I-kerrej jista’ jsib dar ohra fejn
jogqghod i tkun tghodd ghall-mezzi tieghu u tal-familja
tieghu ghal dak li hu wisa’ u ghal dik li hija sura, u li tkun
grib ghax-xoghol tieghu (jekk ikun jahdem):

»lzda |-fatt li I-kerrej jista’ isib dar ohra fejn jogghod ma
jgibx illi I-Bord ghandu jaghti I-permess ghall-ksib lura tal-
pussess tal-fond taht dan il-paragrafu ta’ dan l-artikolu®,
jekk il-Bord ikun sodisfatt, wara li jgis i¢-¢irkostanzi kollha
tal-kaz flimkien mal-fatt li jkun hemm dar ohra tajba ghal

sid il-kera jew ghall-kerrej, illi I-aggravju jkun akbar jekk il-
permess ghall-ksib lura tal-pussess jigi michud milli kieku
jigi moghti.«

Para. 13 et seq. supra.

Il-formulazzjoni ta’ dan il-paragrafu ma hijiex feli¢i ghax it-test ifisser I-oppost ta’ dak li
trid tghid il-ligi, viz. li mhux mehtieg li I-kerrej ikollu dar ohra fejn joqghod jekk jintwera
li t-tbatija ghas-sid tkun akbar jekk it-talba tigi michuda milli tkun ghall-kerrej jekk
tintlaga’. Jekk dan jintwera, il-fatt li I-kerrej “ma jistax isib”, mhux li “jista’ jsib”, xorta
ghandu “jgib”, mhux “ma jgibx”, li I-bord jaghti I-permess. It-test ingliz hu aktar car: “...
...... the existence of alternative accommodation shall not be a condition for the
grant by the Board of permission ... ... ... ”
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28.

29.

30.

Marilyn Tanti v. Joseph Paul Vella et

Dan ma ghandux jaghmel differenza ghall-ghanijiet tal-konsiderazzjonijiet
maghmula fug, fis-sens li din il-gorti tgis li ghandu jitgies il-bzonn tas-sid u
li ma ghandux ikun mehtieg ghas-sid li juri li I-kerrej ghandu dar ohra fejn
joqghod jekk it-tbatija tas-sid tkun akbar minn dik tal-kerrej, sitwazzjonijiet

li jahseb ghalihom I-art. 9(b) tal-Kap. 69.

ll-qorti ghalhekk issib li wiegbet sew l|-ewwel qorti meta ghall-ewwel
mistoqgsija tal-qorti referenti wiegbet fl-affrmattiv. Ma tressaq ebda
aggravju dwar il-modalita tar-rimedju moghti ghall-ghanijiet tat-tieni

mistogsija.

ll-qorti ghalhekk tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata.
Tordna li |-atti jintbaghtu lura lill-qorti referenti sabiex jitkompla s-smigh
fid-dawl tat-twegibiet ghall-mistogsijiet minnha maghmula. Tordna wkoll i
kopja ta’ din is-sentenza tintbaghat mir-registratur lill-iSpeaker tal-Kamra
tad-Deputati kif ighid u jrid l-art. 242(1) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

L-ispejjez ta’ dan I-episodju jkunu regolati fid-decizjoni finali fil-proc¢eduri

guddiem il-qorti referenti.

Giannino Caruana Demajo Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Agent President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

m
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