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Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 1 ta’ Dicembru, 2021.

Numru 17

Rikors numru 137/20/1 LM

Maria Pintley
V.

L-Avukat tal-Istat u Odette Sciberras

II-Qorti:

1. L-attrici appellat mis-sentenza tal-Qorti Civili, Prim’Awla tas-16 ta’
Gunju, 2021, li biha ddikjarat li l-applikazzjoni tal-Art. 12 tal-Ordinanza
dwar it-Tnehhija tal-Kontroll tad-Djar (Kap. 158) jikser il-jedd fundamentali
tal-attrici taht Art. 37 tal-Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, filwaqt li ¢cahdet it-talba dwar il-ksur

tal-Art. 39 tal-Kostituzzjoni u I|-Art. 6 u 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.
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Cahdet ukoll il-ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-attri¢i in kwantu jirreferu
ghall-Artikolu 12B tal-Kap. 158 u ordnat i I-attrici ghandha l|-ewwel
tezawrixxi r-rimedji ordinarji taht dik id-dispozizzjoni billi jsir it-test tal-
mezzi tal-inkwilina u I-Bord jiffissa |-kera dovuta. Inoltre, llikwidat il-

kumpens fis-somma ta’ €7,500.

2. [I-fatti tal-kaz huma dawn:

I. ll-kawza titratta dwar dar zghira (10, Sqaq numru 1, Triq id-
Duluri, Hamrun). ll-fond jikkonsisti f'salott, zewg kmamar tas-sodda
zghar, kéina, kamra tal-banju u bitha. Id-dar fiha tul ta’ ¢irka hmistax-

il metru (ara rapport tal-perit tekniku).

il. B’kuntratt tas-27 ta’ Mejju, 2004, fl-atti tan-nutar Henry
Saydon il-konvenuta Sciberras akkwistat |-utile dominju temporanju
li kien fadal minn 21 sena li bdew ighaddu mis-6 ta’ Diéembru, 1991,
tal-fond 10, sqaqg numru 1, Triq id-Duluri, Hamrun. Ghalhekk I-
enfitewsi ghalget fis-6 ta’ Dicembru, 2012, u jirrizulta li I-konvenuta
baqghet tokkupa I-fond b’kera bis-sahha tal-Art. 12(2)(b) tal-

Ordinanza Li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kap. 158).

iii. L-attri¢i xtrat il-fond b’kuntratt tal-20 ta’ Dicembru, 2013, ghall-

prezz ta’ tletin elf euro (€30,000). Fil-kuntratt jinghad li I-fond huwa
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okkupat minn terzi. Evidenti li I-attri¢i kienet taf li I-fond mikri b’kirja

protetta taht il-ligi specjali.

\2 L-attri¢i kienet tirCievi I-kera minghand il-konvenuta matul il-
perjodu 5 ta’ Gunju, 2014 sal-5 ta’ Gunju, 2020. Fit-22 ta’ Gunju,
2020, il-konvenuta ddepozitat fil-Qorti s-somma ta’ €143 kera ghall-
perjodu mis-6 ta’ Gunju, 2020 sal-5 ta’ Diéembru, 2020, li I-parti I-

kbira taghhom marru ghall-ispejjez.

V. Skont rapport ex parte tal-perit Michelle Micallef Bugeja
nkarigata mill-attric¢i, datat 8 ta’ Mejju, 2020, il-fond fih sular taht fond
ta’ terzi u fih kejl ta’ ¢irka 60 metri kwadri. ll-perit ghamlet stima ta’
mitt elf euro (€100,000). Min-naha I-ohra I-perit tekniku nkarigata
mill-Qorti ghamlet stima ta’ tmenin elf euro (€80,000), b’valur

lokatizju ta’ €2,800 fl-2014; €3,000 fI-2016; u €3,600 fl-2018.

vi.  Ghalkemm jidher li I-attri¢i m’hijiex anzjana, fl-atti m’hemmx

taghrif dwar gligh u I-gid li jista’ ghandha.

3. B’rikors prezentat fil-21 ta’ Lulju, 2020, |-attri¢ci Imentat mill-Art. 12

u 12B tal-Kap. 158 u talbet lill-ewwel Qorti sabiex:

“1.  Tiddikjara u tiddeciedi illi I-applikazzjoni tal-artikolu 12 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta fil-konfront taghha jilledi d-drittijiet fundamentali
taghha ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti privati taghha kif sancit
bis-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu
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tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-
Bniedem u kif ukoll I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea mehud in
konsiderazzjoni mal-imsemmi Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea,;

2.  Tiddikjara u tiddeciedi wkoll illi 1-artikolu 12B tal-istess Kap. 158,
introdoftt ricentement bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018, ma jaghti I-ebda
rimedju xieraq u effettiv lill-esponenti u kif ukoll li l-istess artikolu jilledi
d-drittijiet (proprjetarji) fundamentali taghha kif hawn fuq inghad u kif
ukoll I-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem kif ukoll I-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea mehud in konsiderazzjoni mal-imsemmi Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

3. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimata Odette
Sciberras ma tistax tinvoka I-provvedimenti tal-artikoli 12 u/jew 12B tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta favur taghha sabiex tibqa’ ssostni I-
okkupazzjoni u/jew abitazzjoni tal-fond numru ghaxra (10), Sqaq numru
wiehed (1) Triq id-Duluri, Hamrun;

4.  Tordna ghalhekk I-izgumbrament tal-intimata Odette Sciberras
mill-fond proprjeta tal-esponenti fi zmien qasir u perentorju u taht dawk
il-kundizzjonijiet partikolari li din |-Onorabbli Qorti jidhrilha li huma
xierga u spedjenti;

5. Tillikwida inoltre somma in linea ta’ danni pekunjarji u non-
pekunjarji ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif hawn
fuq inghad;

6. Tordna lill-intimati, jew min minnhom, ihallsu lill-esponenti s-
somma hekk likwidata bl-imghax legali dekorribbli mid-data tas-
sentenza sad-data tal-pagament effettiv;

7.  Taghti lill-esponenti dawk ir-rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti
jJidhrilha xierqa fi¢-cCirkostanzi.”

4. ll-konvenuti wiegbu u taw ir-ragunijiet ghalfejn il-Qorti ghandha

tichad it-talbiet tal-attrici.

5. B’sentenza tas-16 ta’ Gunju, 2021, I-ewwel Qorti ddecidiet:

“1. Tiddikjara li t-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
jilledi I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija pacifika tal-
fond taghha kif sanciti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-
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Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, izda ssib
lim’hemm [-ebda ksur tal-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u lanqas
tal-artikoli 6 u 14 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

2. Tichad it-tieni talba tar-rikorrenti kwantu din tirrigwarda allegat ksur
tal-jeddijiet fundamentali taghha bit-thaddim tal-artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3.Tidderigi lir-rikorrenti sabiex tezawrixxi r-rimedju ordinarju stabbilit bl-
artikolu 12B tal-Kap. 158 billi jsir it-test tal-mezzi tal-inkwilina u tigi
ffissata r-rata ta’ kera li hija ghandha tibda thallas lir-rikorrenti fir-rigward
tal-fond,;

4.Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti mill-intimat Avukat
tal-Istat fis-somma totali ta’ sebat elef u hames mitt Euro (€7,500).

|I-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex fkaz
li din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’ din is-sentenza lill-
Onorevoli Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-
Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom jithallsu kwantu ghal zewg
terzi mill-intimat Avukat tal-Istat, u terz mir-rikorrenti”.

6. Fit-2 ta’ Lulju, 2021, I-attri¢i pprezentat rikors tal-appell u Imentat li:

“i) llli I-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif redatt fil-fatt
jilledi d-drittijiet fundamentali tal-esponenti ghal smigh xieraq;

i) i kemm l-artikoli 12 u I-artikolu 12B huma diskriminatorji u ghalhekk
kien mehtieg Ii tinstab vjolazzjoni taht I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea,

i) Hi I-artikolu 12B jikser id-dritt fundamentali tal-esponenti kif sancit bl-
artikolu 13 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u dan ghal diversi ragunijiet.
Ghaldaqgstant, u filwaqt li I-esponenti behsiebha tinizja |-pro¢edura
kontemplata taht l-artikolu 12B tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kontra I-inkwilina Odette Sciberras, hija xorta wahda ttenni illi din ma
tista’ qatt toffri lilha rimedju gust u xieraq u ghalhekk it-tali procedura
ser isir strettament minghajr prequdizzju ghal dan I-appell;

iv) llli konsegwentement I-Ewwel Qorti setghet u messha ordnat I-
izgumbrament tal-inkwilina mill-fond proprjeta tal-esponenti;

v) llli finalment il-kumpens likwidat, tenut kont tac-cirkostanzi kollha fil-
kumpless taghhom, huwa wiehed konsiderevolment baxx u ghandu jigi
rivedut ‘il fuq”.
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7. L-Avukat tal-Istat wiegeb u ta r-ragunijiet ghalfejn din il-Qorti
ghandha ti¢had Il-appell. ll-konvenuta wkoll wiegbet u qalet i

m’ghandhiex htija ghall-ligi li minnha gieghda tilmenta I-attrici.

8. Fis-seduta tal-25 ta’ Ottubru, 2021, id-difensur tal-attri¢i ddikjara li

kienet gieghda tirrinunzja ghat-tieni aggravju.

9. [I-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra I-aggraviji tal-attrici.

L-ewwel agqgraviu — applikabbilita™ tal-Art. 39 tal-Kostituzzjoni u Art. 6 tal-

Konvenzjoni Ewropea.

10. L-attri¢i tilmenta li I-Art. 12B(11) tal-Kap. 158 jipprekludiha milli
taghmel din it-tip ta’ kawza sabiex tinghata rimedju xieraq u effettiv u milli
gatt tiehu lura |-pussess lura ta’ hwejjigha jekk l-inkwilina tissodisfa I-
kriterji tat-test tal-mezzi skont il-ligi u jfisser iktar spejjez u dewmien
fkawza quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera. F’dan ir-rigward kompliet
tispjega:

“6. Ghaldaqgstant l-argument tal-esponenti hu fis-sens illi b’dan is-

subin¢iz numru (11) id-dritt tal-esponenti ghall-a¢c¢ess ghall-Qorti u ghal

rimedju xieraq u effettiv gie litteralment mittifies u dan spjegatu sew fir-
rikors promotur taghha. L-ewwel Qorti kellha ghalhekk tikkunsidra din

”

il-lanjanza b’mod xieraq u mhux sempl¢cement tiskartaha....”.

11. F’dan ir-rigward l-ewwel Qorti qalet:
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“29. Ir-rikorrenti tilmenta wkoll li I-ligijiet inkwistjoni u I-applikazzjoni
taghhom huma lezivi tal-jeddijiet taghha kif protetti bl-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea, u dan
minghajr ma tamplifika dwar il-mod kif, skont hi, qieghed jinkiser il-jedd
taghha ghal smigh xieraq minn qorti indipendenti u imparzjali, jew
inkella b’liema mod hija qieghda tigi diskriminata. L-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni jipprovdi ghall-protezzjoni tal-ligi fkaz ta’ persuna
akkuzata b’reat kriminali u x’salvagwardji ghandhom japplikaw sabiex
din tinghata smigh xieraq fi Zmien ragonevoli. L-artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea jitkellem dwar I-istess jedd, u ghalhekk din il-
Qorti tqis li I-imsemmija zewg artikoli li taghmel riferiment ghalihom ir-
rikorrenti ma jsibu ebda applikazzjoni ghac-cCirkostanzi tal-kaz odjern”.

12. L-Artikolu 12B kien gie ntrodott bl-Att XXVII tal-2018 sabiex ikun
hemm mekkanizmu li bih is-sid jibda jirCievi iktar kera minn dak li kien
jircievi taht il-Kap. 158, u sabiex tinghata protezzjoni biss il min
jikkwalifika mit-test tal-mezzi. Emenda li saret bil-ghan li jinzamm bilan¢

bejn I-interess pubbliku u d-dritt tal-privat. Issa jekk dak il-bilan¢ huwiex

mizmum f'dan il-kaz hi materja ohra.

13. L-Artikolu 12B(11) li dwaru jirreferi I-ilment tal-attri¢i kien jipprovdi

hekk:

“(112) Id-dispozizzjonijiet ta’ dan Il-artikolu ghandhom ukoll japplikaw fil-
kazijiet kollha fejn kwalunkwe enfitewsi, subenfitewsi jew kirja fir-
rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni regolata taht [-artikoli 5, 12 jew 12A tkun
Skadiet minhabba decizjoni tal-qorti msejsa fug in-nuqqas ta’
proporzjonalitd bejn il-valur tal-proprieta u l-ammont li ghalih huwa
ntitolat sid il-kera u I-persuna li kienet |-enfitewta, is-subenfitewta jew il-
kerrej ghadha tokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja taghha fl-10ta’
April 2018. F'dawn il-kazijiet is-sid ma jistax jipprocedi biex jitlob I-
izgumbrament tal-okkupant minghajr ma jaghmel uzu minn qabel tad-
dispozizzjonijiet ta' dan l-artikolu”.

14. Pero dik id-dispozizzjoni m’ghadhiex tezisti. Inoltre, meta I-attrici

pprezentat il-kawza (21 ta’ Lulju, 2020) ma kellhiex favur taghha sentenza
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li hi gudikat fis-sens li I-kirja skadiet “12B(1) ..... minhabba decizjoni tal-
gorti msejsa fug in-nuqqas ta’ proporzjonalita’ bejn il-valur tal-proprjeta’ u
l-ammont Ii ghalih huwa intitolat sid il-kera.....”. Ghaldaqgstant, peress i
dik id-dispozizzjoni ma tapplikax ghall-kaz tal-attri¢i, m’ghandhiex jedd
timenta dwar l-istess. Dan apparti li bl-Att XXIV tal-2021 dik id-
dispozizzjoni tnehhiet. Ghalhekk ir-referenza li l-attrici ghamlet f'dan ir-
rigward ghas-sentenza tal-QEDB fl-ismijiet Cauchi v. Malta tal-25 ta’
Marzu, 2021, m’hijiex rilevanti ghall-ilment taghha li jolgot dak li kien

darba sub-inc¢iz (11) tal-Art. 12 tal-Kap. 158.

lt-Tieni aggravju.

15. Peress li l-attri¢i rrinunzjat ghat-tieni aggravju, il-Qorti ma tgisux

iktar.

Tielet aggravju — I-Artikolu 12B jikser il-jedd fundamentali tal-attrici ghat-

tgawdija tal-proprjeta’.

16. L-attri¢i argumentat:

“15. Dan l-aggravju ma jistax ikun ¢ar u manifest. Qabel xejn, u fl-ewwel
lok, ikun illogiku u kontradittorju illi I-Qorti, bhal fdan il-kaz, issib Ii I-
artikolu 12 tal-Kap. 158 huwa vjolattiv tal-jeddijiet fundamentali taghha
izda fl-istess waqt tiddeciedi illi mhemm xejn hazin bl-artikolu 12B, illi
huwa proprju msejjes u/jew jirregola kirjiet mahluqa taht I-artikoli 5, 12
u/jew 12A tal-istess Kap. 158. Jekk l-artikolu 12 huwa null jew
m’ghandux l-ebda siwi fil-kaz tal-esponenti ma jistax jigi, allura, applikat
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l-artikolu 12B u dan in omagg tal-prin¢ipju quod nullum est nullum
producit effectum.

16.Fit-tieni lok, u kif gja argomentat f'dettal mill-esponenti quddiem I-
Ewwel Qorti, I-artikolu 12B ma jtaffix |-isproporzjonalita’ Ii gieghda tbati
r-rikorrenti meta tqis illi I-perit tekniku nominat mill-Ewwel Qorti waslet
ghal rata ta’ kera ta’ 4.5% tal-valur fis-suqg miftuh tal-fond, mentri |-
artikolu 12B huwa limitat ghal massimu ta’ 2% biss. Jigifieri diga tezisti
sitwazzjoni ippruvata illi I-esponenti ma tista’ qatt tircievi dik ir-rata ta’
kera li jisthoqqilha, u ankorke is-sidien ma humiex intitolati ghall-
massimu tal-kera Ii jista’ joffri I-fond fis-suq miftuh (kemm-il darba I-
kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ jilhaq ghan socjali) xorta wahda l-avvarija
hija sostanzjali hafna, u cioe’ ta’ aktar mid-doppju li tista’ tirCievi.......

L-esponenti ma tistax tithem il-ghala ghandha tigi assoggettata ghal
aktar spejjez u dilungar bi procedura bhal din meta hija gja taf u gja gie
stabbilit illi r-rata massimu ta’ 2% li tista’ tircievi (mhux necessarjament
ser tircievi) huwa ferm inqas mir-rata ta’ 4.5% stabbilita mill-perit f'din
il-kawza. F’kull kaz, ftit li xejn ma hemm dubju illi I-inkwilina ser
tissodisfa t-testa tal-mezzi una volta hija dizokkupata u tghix bil-
benefi¢¢ji socjali, anzi sahansitra stqarret bil-gurament taghha Ii jkun
hemm okkazzjonijiet fejn lanqas tifhla thallas kera attwali ta’ €286 fis-
sena !

18.Fit-tielet lok I-esponenti ma tistax langas ma tiddenotax illi I-valur tal-
fond hu dak li hu (ossija €20,000 ingas mill-valur stabbilit mill-perit tex
parti tal-esponenti), ghaliex il-fond huwa nieges sew mill-manutenzjoni
u anke mhux konformi mal-ligijiet sanitarji. Dan huwa kollu spjegat mill-
perit Elena Borg Costanzi fir-rapport taghha tal-15 ta’ Ottubru 2020 u
din sahansitra tikkonferma in esklussjoni illi dawn in-nuqqasijiet (li
certament ma tahtix ghalihom l-esponenti) kellhom impatt fuq il-valur u
li jekk jistghu jigu rrangati jistghu jghollu I-valur.....

Oltre minn hekk, fil-paragrafu 34 tas-sentenza appellata il-Qorti
gustament irritjeniet illi r-rikorrenti ghadha sa issa ma tafx meta ser tkun
tista’ takkwista din il-proprjeta lura. Din il-konsiderazzjoni, bir-rispett
dovut, jikkonferma t-tezi tal-esponenti illi I-artikolu 12B huwa leziv tal-
jeddijiet taghha ghaliex kontra r-rieda taghha jibqa’ jassoggettaha ghal

”

relazzjoni ta’ sid-kerrej....... :

17. L-ewwel Qorti rragunat hekk fir-rigward tal-ilment li I-Art. 12B jilledi

[-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Art. 1 tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni:

‘Din il-Qorti tqis li anki fil-kaz odjern, ir-rikorrenti m’ghandha l-ebda
garanzija li ghall-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, hija sejra ddahhal I-
ammont ta’ kera indikat mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fir-rapport
taghha. Huwa minnu li r-rikorrenti ser tibqa’ limitata fl-uzu Ii tista’
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taghmel mill-fond ghal almenu ftit snin ohra, anki sakemm isir it-test tal-
mezzi tal-inkwilina, izda b’dagshekk ma jistax jintqal i huwa impossibbli
ghar-rikorrenti li tirriprendi pussess lura tal-fond, ghaliex ir-rikorrenti
ghandha ghadd ta’ rimedji disponibbli ghaliha bl-introduzzjoni tal-
artikolu 12B tal-Kap. 158.

27. Hawnhekk il-Qorti taghmel riferiment ukoll ghal dak li nghad minn
din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Gerald
Camilleri vs. Avukat Generali et:

“II-Qorti kkunsidrat |-Att XXVII tal-2018. L-emendi ghall-Kap. 158 dahlu
fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu, 2018. Kien introdott l-artikolu 12B, li jaghti lis-
sid il-jedd li jmur quddiem il-Bord, u jitlob revizjoni tal-kera sa ammont
li ma jkunx jec¢edi 2% tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh ta’ fond ta’
abitazzjoni. Id-dispozizzjoni tahseb ukoll sabiex fil-bidu ta’ kull
procediment b’talba ghal awment fil-kera isir test tal-mezzi tal-inkwilin.
Tahseb imbaghad ghal x7igri jekk I-inkwilin ma jkunx jissodisfa t-test tal-
mezzi.

ll-hsieb ghal dawn I-emendi jidher li kien sabiex sid ta’ fond li jaqa’ taht
dak li jiddisponi I-Artikolu 12 tal-Kapitolu 158 ikollu |-jedd Ii jibda
proceduri sabiex jitlob awment fil-kera, b’dan illi, jekk jirrizulta bhala
difficli ferm, jekk mhux kwazi impossibbli, ghall-inkwilin li jhallas I-
awment, allura dan kellu jinghata Zmien sabiex jivvaka l-abitazzjoni.

L-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158 kienet intiza sabiex
taghmel tajjeb ghall-futur mhux ghal vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat.
Ghalhekk, waqt illi fir-relazzjonijiet futuri ta’ bejniethom, il-partijiet
ghandhom ikunu gwidati mill-emendi |-aktar ricenti, dawn l-emendi
m’ghandhomx igibu fix-xejn it-talba tar-rikorrenti safejn din tirrigwarda
vjolazzjonijiet pre¢edenti ghad-dhul fis-sehh tad-dispozizzjoni appena
Ccitata.”

28. Din il-Qorti tgis li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 huwa rilevanti ghall-
finijiet tar-rimedju li jista’ jinghata ghall-futur, izda ma jistax isewwi I-ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti sofferti gabel I-infroduzzjoni ta’
dan l-artikolu. Huwa ghalhekk Ii I-Qorti gieghda tiddeciedi li r-rikorrenti
ghandha tinghata kumpens ghal-lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali
taghha gabel l-introduzzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, izda ghal dak
li jirrigwarda l-ilmenti taghha wara d-dhul fis-sehh ta’ dan I-artikolu, il-
Qorti gieghda taghti direzzjoni lir-rikorrenti sabiex taghraf taghmel uzu
mir-rimedji ordinarji li ghandha ghad-dispozizzjoni taghha wara d-dhul
fis-sehh tal-imsemmija emendi”.
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18. M’hemmx dubju li I-Art. 12 tal-Kap. 158 ma kienx jiggarantixxi lis-
sid dhul bizzejjed u l-ewwel Qorti rrikonoxxiet dak in-nuqgas (ara
paragrafu 23 tas-sentenza). Dan ormai gie stabbilit ad nauseam mill-
Qorti Civili, Prim’Awla u kkonfermat mill-Qorti Kostituzzjonali u I-Qorti
Ewropea. Kien proprju ghalhekk li I-ledislatur introdu¢a I-Art. 12B bl-Att
XXVII tal-2018 u f'sub-in¢iz (1) ghamilha ¢ara li I-kondizzjonijiet stipulati
fdik id-dispozizzjoni ghandhom japplikaw jekk huma inkonsistenti ma’
dispozizzjonijiet ohra tal-Kap. 158 fir-rigward ta’ kirja li tkun bdiet gabel I-
1 ta’ Gunju, 1995. Ghalhekk il-Qorti ma tagbilx mal-attriéi li hemm
kontradizzjoni minhabba I-fatt li I-ewwel Qorti ddikjarat li hemm ksur fir-
rigward tal-Art. 12 u mhux l-istess galet fir-rigward tal-Art. 12B tal-istess
ligi. Fil-fatt I-ewwel Qorti spjegat b’mod ¢ar x’'wassalha biex tichad it-tieni
talba, u din il-Qorti ma ssib xejn kontradittorju bejn dak deciz dwar |-ewwel

u t-tieni talba.

19. L-attri¢i tiimenta li I-Art. 12B ma jtaffix mill-isproporzjonalita™ ghaliex
b’applikazzjoni tal-Art. 12B sid jista’ jibda jirCievi sa massimu ta’ 2% tal-
valur tal-fond bhala kera, meta I-perit tekniku waslet ghal rata ta’ kera ta’
4.5% tal-valur fis-suq miftuh tal-fond. Pero” I-istima tal-perit tekniku hi
biss opinjoni soggettiva. M’hemm |-ebda garanzija li jekk I-attrici kellha
tikri I-fond fis-suq hieles ser tirCievi kera li tkun dags 4.5% tal-valur tal-
fond. Hu veru li I-Bord Li Jirregola I-Kera ghandu diskrezzjoni li jiffissa I-

kera sa massimu ta’ 2%, wara li jgis i¢-Cirkostanzi ta’ kull kaz.
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Madankollu, fdan I-istadju zgur li hu prematur li ssir xi dikjarazzjoni meta
ghad m’hemmx decizjoni tal-Bord Li Jirregola |I-Kera. Dan appatrti li I-Bord
jista’ jiffissa persentagg li jkun ferm iktar vicin il-massimu sabiex jizgura li
b’dak li jiddeciedi jkun gieghed izomm proporzjonalita” bejn l-awment fil-

kera skont Art. 12B u |-kera li jaghti s-suq miftuh.

20.  Hu veru wkoll li mill-provi rrizulta li I-attri¢i ghandha fond iehor biswit
dak meritu tal-kawza u skont il-kuntratt tikrih ghal €600 fix-xahar (ara
kopja tal-kuntratt a fol. 46), pero™ |-uniku taghrif li hemm dwar dak il-fond
hu li fid-dags ikbar minn dak meritu tal-kawza (ara affidavit tal-attri¢i a fol.

40) u furnished.

21. ll-Qorti tfakkar ukoll li fis-sentenza Cauchi v. Malta, accettat
tnaqqis fl-istima ta’ kera fis-suq miftuh bi 30% minhabba I-interess
pubbliku, u 20% ohra minhabba li m’hemmx garanzija li I-fond kien ikun
dejjem mikri li kieku ma Kinitx tezisti kirja protetta taht ligi spec¢jali. Dan
bazikament hu vi¢in hafna tal-massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq

miftuh li jikkontempla I-Art. 12B tal-Kap. 158.

22. Dan apparti li mhemm xejn x’izomm lill-Bord milli jiffissa r-rata ta’
kera vicin ta’ 2% tal-valur tal-fond meta jqis l-iskema li introduca I-Gvern
ghas-sussidju tal-kera fresidenzi mikrija gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u li

biha jkopri |-parti I-kbira tal-awment fil-kera (ara f'dan ir-rigward sentenza
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ta’ din il-Qorti, Lorenza Zarb v. Carmelo Caruana et tat-30 ta’ Gunju,

2021, kif ukoll taghrif dwar I-iskema fil-website tal-Awtorita™ tad-Djar)?.

23. F’kull kaz I-ewwel irid isir il-pro¢ess quddiem il-Bord Li Jirregola I-
Kera. Il-fatt biss li I-konvenuta ghadha relattivament ta’ eta’ zghira, ma
jfissirx li m’huwiex jinzamm il-bilan¢ bejn |-interess pubbliku u I-interess
tas-sid. Qabel isir it-test tal-mezzi mhux ser ikun maghruf jekk I-
konvenuta hijiex ser tkun intitolata li tir¢ievi protezzjoni. 1l-Qorti ma taqgbilx
mal-attrici li I-pro¢edura taht I-Art. 12B tfisser biss ‘17..... aktar spejjez u
dilungar bi pro¢edura bhal din’. Dik il-pro¢edura ssir, u fil-fatt saret ukoll
mill-attri¢i, sabiex tircievi awment tal-kera Ii jkun ferm iktar minn dak li
kienet gieghda tir¢ievi sa ftit taz-zmien ilu. ll-fatt li I-ligi ma tatix il-
possibilta™ li tricievi 4.5% tal-valur tal-fond fis-sug miftuh, ma jfissirx li
hemm leZjoni tal-jedd fundamentali. Gialadarba I-mizura ghandha ghan
legittimu ghaliex |I-ghan warajha hi li tipprovdi I-akkomodazzjoni so¢jali, u
ghalhekk m’hemmx ghalfejn ikun garantit il-kera li tithallas fis-suq miftuh.
Dan apparti li kif diga’ spjegat qligh ta’ 4.5% fuq stima tal-valur tal-fond
meritu tal-kawza hi biss opinjoni soggettiva u m’hemmx garanzija li |-

attrici kienet ser taghmel dak it-tip ta’ gligh kieku tikri I-fond fis-suq miftuh.

! Fil-kaz ta’ pensjonanti u nies li jghixu bil-benefi¢¢ju socjali jkopri I-awment sa massimu ta’
€10,000 fis-sena, filwaqt li fil-kaz ta’ min jahdem bi gligh id-differenza bejn 25% tal-gligh u I-
kera stabbilita mill-Bord sa massimu ta’ €10,000.
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24. L-attri¢i tilmenta wkoll li |-valur tal-fond hu dak li hu minhabba
nuqgas ta’ manutenzjoni. F’dan ir-rigward ghamlet paragun bejn I-istima
tal-perit li nkarigat u |-perit inkarigata mill-Qorti. Hu fatt li hemm differenza
ta’ €20,000 bejn iz-zewg stimi. Pero” hu ¢ar li d-differenza m’ghandha
x’tagsam xejn mal-manutenzjoni fil-fond, ghaliex I-istimi saru bejn wiehed
u iehor fl-istess zmien. Semmiet ukoll li I-fond mhuwiex konformi mal-
ligijiet sanitarji. Madankollu m’hemmx provi li l-inkwilina ghamlet xi tibdil
fil-fond li hu kontra I-ligijiet sanitarji. Kuntrarjament ghal dak li ssostni I-
attri¢i, il-Qorti m’hijiex konvinta li I-konvenuta ghamlet xi haga li biha
naqgset il-valur tal-fond. Id-differenza bejn I-istima taz-zewg periti mhi xejn

ghajr minhabba I-element soggettiv li fihom u xejn iktar.

25. Fl-ahharnett I-attri¢i targumenta |i fis-sentenza appellata hemm
kontradizzjonijiet. Hekk per ezempju ghamlet referenza ghas-sintesi i
hemm fl-ewwel fac¢ata tas-sentenza, qgabel I-okkju tal-kawza, u

1

argumentat li fdak l-estratt jidher li thalla barra I-kliem . U meta
eventwalment iddahhlu emendi legizlattivi, dawn ma kinux suffi¢jenti biex
jindirizzaw is-sitwazzjoni ingusta li jinsabu fiha sidien bhar-rikorrenti’.
Irrispettivament ta X’inkiteb jew x’seta’ thalla barra fdik il-caption biex il-
garrej ikollu sintesi dwar fughiex titratta s-sentenza, il-Qorti tosserva li dak
li jinkiteb barra mill-korp tas-sentenza ma jifformax parti mid-decizjoni. Kif

intqal fparagrafu 35 tas-sentenza, ghal snin |-Istat ma wera |-ebda “35.....

hegga sabiex jintroduci I-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-
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sitwazzjoni tas-sidien tal-proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi rrangata”.
Madankollu bl-Att XXVII tal-2018 u l-introduzzjoni ta’ Art. 12B sar tibdil
principalment sabiex is-sid ma jibgax igorr il-parti |-kbira tal-piz tal-ligi

specjali tal-kera u I-kera tizdied konsiderevolment.

26. L-attrici, ghamlet ukoll referenza ghal dik il-parti tas-sentenza fejn
[-ewwel Qorti galet li I-attrici ma tafx meta ser tiehu lura I-pussess tad-dar

proprjeta’ taghha (ara paragrafu 34 tas-sentenza). Kompliet li:

“Din il-konsiderazzjoni, bir-rispett dovut, jikkonferma t-tezi tal-esponenti
illi I-artikolu 12B huwa leziv tal-jeddijiet taghha ghaliex kontra r-rieda

”

taghha jibga’ jassoggettaha ghal relazzjoni ta’ sid-kerrej...... :

27. Pero’ I-Art. 12B qgieghed jirregola I-materja dwar l-awment tal-kera
u I-procedura li tapplika kull meta s-sid irid jitlob zieda. Ghalhekk I-
argument tal-attrici ma jistax iregi fdak ir-rigward. Inoltre |-
konsiderazzjoni li ghamlet I-ewwel Qorti kienet b’referenza ghal-
likwidazzjoni tal-kumpens. F’kull kaz I-ilment dwar Art. 12B kif spjegat fir-
rikors promotur ma kellux x’jagsam maz-zmien Ii fadlilha I-kirja (ara
paragrafu 7(i) tar-rikors promotur). Dan apparti li din il-Qorti fis-sentenza
Gerald Camilleri et v. Avukat Generali tas-6 ta’ Ottubru, 2020, diga’

galet i

“11. Ghalkemm huwa minnu illi l-art. 12 tal-Kap. 158 kien jaghmilha
difficli u haga x’aktarx incerta ghall-atturi li jiehdu lura l-pussess tal-
proprieta taghhom, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 gew
introdotti numru ta’ disposizzjonijiet li jaghmluha inqas difficli ghas-
sidien sabiex jiehdu lura I-pussess tal-proprjeta taghhom.
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12.Fost dawn id-disposizzjonijiet insibu l-art. 12B(4) tal-Kap. 158 — |i
ddahhal bl-Att XXVII tal-2018 — i jipprovdi illi meta I-kerrej ma
jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi, il-Bord i
Jirregola |-Kera — naturalment wara li jkun sema’ lill-partijiet — ghandu
Jaghti decizjoni li jaghti lill-kerrej Zmien hames snin sabiex ibattal il-fond.

13.L-art. 12B(8)(b) tal-Kap. 158 jaghti dritt iehor gdid lis-sidien, viz. dak
li jitolbu li I-kirja tinhall jekk ikun hemm bdil materjali fic-¢irkostanzi matul
iz-zmien tal-kii u jekk isehhilhom juru ‘permezz ta’ evidenza
inekwivoka” li I-kerrej m’ghadx ghandu bzonn protezzjoni socjali.

15. Fid-dawl ta’ dawn id-disposizzjonijiet, din il-gorti ma tistax tagbel
mal-argument imressaq mill-atturi appellanti fl-ewwel aggravju
taghhom illi ma tharsux id-drittijiet taghhom mharsa taht |-art. 37 tal-
Kostituzzjoni u l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll, ghax ma ghadux il-kaz li ma
huwiex possibbli ghas-sidien li jiehdu hwejjighom lura. Huwa minnu illi
ghad hemm incertezza dwar meta dan jista’ jsehh, izda r- raguni ghal
din l-in¢ertezza hija I-htiega socjali tal-parti |-ohra fil-kuntratt ta’ kiri, u
talli jerfa’ I-piz ta’ din il-htiega socjali s-sid inghata jedd ghal kumpens
xieraq taht l-art. 12B(8)(a), li jghid illi jekk, minn meta beda I-kiri sallum,
hemm bdil materjali fi¢c-cirkostanzi, is-sid jista’ jitlob revizjoni tal-
kondizzjonijiet tal-kiri jekk dawn ikunu jitfghu fuqu “piz sproporzjonat”.

Ir-raba’ aggravju — il-fatt li I-ewwel Qorti m’ordnatx |-izgumbrament tal-

konvenuta mill-fond.

28. B’dan l-aggravju l-attri¢i Imentat mill-fatt li I-ewwel Qorti m’ordnatx

li I-konvenuta Sciberras ghandha tizgombra mill-fond.

29. 1I-Qorti tgis li dan l-aggravju wkoll hu minghajr bazi. L-Art. 12B
jipprovdi ghall-procedura sabiex il-kera tkun awmentata u fil-bidu tal-
process quddiem il-Bord isir ukoll it-test tal-mezzi biex jigi determinat jekk
l-inkwilin ghandux jibga’ jgawdi mill-protezzjoni. Procedura li I-attrici

ghamlet u sallum ghadha pendenti quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera.
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Apparti dak li din il-Qorti ilha tghid f'sentenzi taghha dwar ordni ta’
zgumbrament fkawzi ta’ din ix-xorta, li kawza ta’ din ix-xorta m’hijiex fejn
ghandu jigi deciz jekk inkwilin huwiex ser jigi zgumbrat jew le, I-Art. 12B
tal-Kap. 158 jaghti rimedju lis-sidien sabiex isir test tal-mezzi tal-inkwilin
u fkaz li jghaddih il-kera tizdied. M’hemmx dubju li I-izgumbrament
mhuwiex |-uniku mezz kif is-sid jinghata rimedju. F’dan il-kaz hemm
rimedju bl-Art. 12B introdott fis-sena 2018. Veru Ii fil-kaz tal-attri¢i |-
kawza quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera ghadha pendenti. Madankollu,
zgur li I-Qorti ma tistax taghmel xi dikjarazzjoni fis-sens li r-rimedju li jaghti
[-Art. 12B tal-Kap. 158 mhuwiex suffi¢jenti. [I-Qorti Ziedet li kumpens
adegwat hu fih innifsu rimedju suffi¢jenti, meta tikkunsidra l-aspett socjali

li hemm fkirjiet ta’ djar ta’ abitazzjoni li saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

lI-Hames aggravju — kumpens li llikwidat I-ewwel Qorti.

30. L-ewwel Qorti llikwidat is-somma ta’ sebat elef u hames mitt euro
(€7500) bhala kumpens ghall-attrici li minnhom €6000 huma kumpens
pekunjarju u €1500 kumpens mhux pekunjarju. L-attri¢i tiimenta li kieku
I-kalkoli saru skont I-istima li ghamlet il-perit tekniku kienet tir¢ievi somma
ta’ €26,000 ghas-snin mill-2014 sal-2021, |li minnhom €2,240 hi kera
dovuta skont Art. 12 tal-Kap. 158. B’hekk id-differenza f'kera mitlufa tkun

fllammont ta’ €23,760.
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31.

32.

L-ewwel Qorti rragunat:

“34. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-
rikorrenti, il-Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali li hija garrbet minn
dakinhar Ii hija xtrat I-fond sal-2018. Ikkunsidrat ukoll Ii b’konsegwenza
tal-intervent legizlattiv tal-Istat Malti, sal-20718 inholoq Zbilan¢ evidenti
bejn l-interessi privati tar- rikorrenti u |-ghan pubbliku li ghalih gew
introdotti Certi ligijiet, ir-rikorrenti ma setghetx taghmel uzu mill-proprjeta
taghha b’mod liberu, u ghadha sa issa ma tafx meta ser tkun tista’
takkwista din il-proprjeta lura. Ghal dawn il-lezjonijiet tal-jeddijiet
fundamentali taghha, ir-rikorrenti ghandha tithallas kumpens.

35. II-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex |-istess bhad-danni Civili li jigu
likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma danni Ili ghandhom jigu
likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna.
Ghar- rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-
pekunjarji, fis- sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-
fattispeci partikolari tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din
il-Qorti kkonsidrat qabel waslet ghal-likwidazzjoni tal-kumpens i
ghandu jithallas lir-rikorrenti, fosthom id-dhul li setghet tiréievi r-
rikorrenti li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-kiri. Barra minn
hekk, I-Istat ghal diversi snin ma wera l-ebda hegga sabiex jintroduéi |-
bidliet legizlattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-
proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi rrangata.

36. I-Qorti tqis li fdan il-kaz ghandu jigi likwidat wkoll kumpens ghad-
danni morali jew non-pekunjarji, u dan ghaliex il-vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti gejja mill-fatt Ii ghal snin twal I-Istat Malti
nagas milli jemenda |-qafas legali li jirregola sitwazzjonijiet bhal dik li
sabet ruhha fiha r-rikorrenti bhala sid il-fond u dan minkejja t-titjib
sostanzjali fil-qaghda soc¢joekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢
evidenti u piz inordnat fuq is- sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

37. 1I-Qorti tqis I kumpens pekunjarju fis-somma ta’ sitt elef Euro
(€6,000) u kumpens non-pekunjarju fis-somma ta’ elf u hames mitt Euro
(€1,500) ghandhom jitqiesu li huma kumpens xieraq ghal-lezjonijiet
sofferti mir- rikorrenti tad-drittijiet fundamentali taghha. Dan il-kumpens
ghandu jithallas mill-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat
Malti”.

Li ma tghidx l-attri¢i hu li xtrat il-fond fl-2013 meta kien hemm diga’

kirja protetta tanht il-Kap. 158, u kulma hallset bhala prezz kien tletin elf

euro (€30,000). Evidenti li dak il-prezz kien jiehu in konsiderazzjoni |-fatt
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li I-fond milqut minn kirja ta’ gabel Gunju 1995. Mela mal-akkwist I-attrici
mill-ewwel bdiet tiehu return mill-investiment li ghamlet, u li ¢ertament
kien iktar milli kieku poggiet il-flus il-bank jew xtrat I-istess fond battal. Hu
evidenti li [-attri¢i xtrat il-fond b’dak il-prezz ghaliex kien prezz vantagguz
meta tqis li kien mikri b’kirja protetta tanht il-Kap. 158. Dan ma kienx kaz
fejn l-attri¢i ilha snin twal hafna li xtrat il-fond, tant hu hekk li ghadhom

langas ghaddew ghaxar (10) snin.

33. Inoltre jekk il-kalkoli kellhom isiru skont is-sentenza Cauchi v.
Malta tal-QEDB li certament gieghda sservi bhala linja gwida ghal din il-
Qorti u ohrajn, il-kumpens ma kienx ikun iktar minn €13,760 (€23,760 —
30% - 20%). Pero’ dan ma jqisx li I-attri¢i kieku riedet fl-2018, meta dahal
fis-sehh |-Art. 12B (Att XXVII tal-2018), kellha I-mezz sabiex titlob Zieda
fil-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh. Dan appatrti li

evidenti li l-attrici m’hijiex tikkunsidra dak li intqal fil-paragrafu pre¢edenti.

Ghal dawn il-motivi tichad l-appell u tikkonferma s-sentenza tal-ewwel

Qorti bl-ispejjez kollha kontra I-attri¢i appellanti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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