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I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Joseph Calleja (K.I 261349M) li permezz
tieghu wara li ppremetta illi:



Huwa proprijetarju uniku tal-fond 49 gja~ 69A u B, Triq il-Kbira, I-Gudja, li huwa
akkwista b’kuntratt tat-22 ta’ Lulju 1984 fl-atti tan-Nutar Dottor Antoine Agius,
hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A”, minghand ommu Maria Calleja.

lI-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat.

L-imsemmi fond ilu mikri lill-intimat Edwin Caruana ghal dawn |-ahhar xahrejn
wara |-mewt ta” omm l-intimat, Maria Caruana, u I-mejjet zewgha u dan minn gabel
[-1940, bil-kera mizera ta’ Lm30.00c fis-sena, wara li kien gie hekk lokat mill-
antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kerata’ €209.64c fis-sena ai termini tal-Att X tal-
2009, b’awmenti tenwi kull tliet snin skont l-oghli tal-hajja.

Kif fuq inghad, I-kera li I-intimat Edwin Caruana ced jhallas a tenur
tal-ligi jammonta ghal €209.64 fis-sena, meta I-valur lokatizju tal-fond
fisssug huwa ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema disposizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X
tal-2009.

Ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnha ma
setghu gatt jikru |-fond in kwistjoni fis-suq stante illi |-kera tar-residenzi ta’ fondi li
ma kienux dekontrollati ossia li ma jaqghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu gatt
Jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta” Awwissu 1914.

Al termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata
tal-kera ghandha tizdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod li
bih ikun jizdied [|-Indici ta’ Inflazzjoni skont [I-Artikolu  XIII
tal-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar bl-awment i jmiss fi-1
ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-ahhar.

Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilina intimat Caruana bid-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta” Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilan¢
ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina stante li I-valur
lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi
ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

[l-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-proprjeta’,
In-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f'Malta f’dawn



I-ahhar decenni u I-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

Ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea stante illi hija ma tistax zzid il-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-
sug illum, stante illi dak li effettivament huwa jista” jitlob li jircievi huwa dak kif
limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta
no. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali
tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim and others Vs Norway nru.
13221/08 u 2139/10 deiza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar
vs Malta applikazzjoi nunru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015; Anthony
Debono et vs Avukat Generali et de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fi-
ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar I-10 ta’ Ottubru 2019.

Gialadarba r-rikorrenti ged jsofri minn nuqgas ta’ “fair balance” bejn
l-interessi  generali tal-komunita’ u 1-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz b’Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye
(Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC],
nru. 44302/02, 8 75, ECHR 2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’
proporzjonalita” kif gie deciz £ Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal
nru. 41696/07 8 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

Ir-regolamenti  ta’  kontroll  tal-kera  huma  interferenza  flagranti
mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprieta’ tieghu stante illi dawn l-iskemi
ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid i jittermina I-kirja
tal-inkwilini u wisq ingas ta’ min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin
meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide
Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VI1I,
Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L,
s.r.0.and Others §108).

L-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu I-istess valur
lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Il-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet i
r-rikorrenti ghandha tircievi, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45



tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-
emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif
protetti tahtl-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll ta’ 1-Artikolu 1 tal-
Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto
diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato
Gauci vs Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard
Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem.

II-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem digakellha okkazjoni tikkummenta
diversi drabi f'kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat
ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min
ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-
proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera mizera, jammonta ghall-ksur
tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza “Ghigo vs Malta”, de¢iza fis-26 ta’ Settembru
2006, il-Qorti sabet li jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat
mill-proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena qabel u kienjircievi hamsa u hamsin
(55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-
istess data, I-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura
galbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’
“Franco Buttigieg & Others vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drrittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 u “Albert Cassar vs
Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-
30 ta’ Jannar 2018.

B’sentenza deciza mill-Prim’> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
RikorsNru. 89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et,
fit-8 ta> Mejju 2019, din I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u l-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante
li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li s-sidien
mhux qed jircievu I-kera gusta fis-sug, biex b’hekk I-Avukat Generali gie
kkundannat jhallas danni ta” €20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza, u
l-istess gie deciz fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph

Grima et vs Avukat Generali et. de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar [-10 ta’> Ottubru 2019 u kkonfermata mill-Qorti

Kostituzzjonali nhar is-27 ta’> Marzu 2020.

Fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et deciza finalment mill-Prim’> Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar il-21 ta> Novembru 2019 u mhux appellata, din
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I-Onorabbli Qorti, f’¢irkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur lamentat
sab l-origini tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk
xorta wahda japplika l-istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra lagghat
t-talba biex jigi zgumbrat 1-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata pussess
liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington
jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-obbligu fug I-intimat
li jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt Euro (€700) fix-xahar mid-data tas-
sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

In vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti  Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi ¢certament li ma hemm ebda dubju illi
r-rikorrenti ged  jsofri  lezjoni  tad-drittijiet  fundamentali  tieghu
ta’ proprjeta’ Kif sanciti bl-imsemmi  Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta, 1-istess ghandha
taghmel din I-Onorabbli Qorti u ghandha oltre illi tillikwida kumpens pekunjarju u
non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur lamentat, tordna I-izgumbrament tal-intimat
Edwin Caruana mill-fond de quo.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

()

Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap.
69 tal-Ligijiet ta” Malta u 1-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti
geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Edwin Caruana (K.I.
251357M) ghall-fond 49 gja 69A u B, Triq il-Kbira, I-Gudja, u dan bi vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’
I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u dawk i ser jirrizultaw
wadt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandu jinghata r-rimedji kollha
li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fic-¢irkostanzi.

(I1)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal

kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Kap. 69 u I-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta” Malta talli ma nzammx bilan¢ u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina peress illi I-kera pagabbli
a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-sug u l-angas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

(1) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini

tal-Ligi.



(1V) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u danni
likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors
odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢cepixxa illi:

1. In vena preliminari r-rikorrent irid igib l-ahjar prova rigward it-titolu i
ghandu fil-fond mertu ta” din il-kawza u cioé ta’ 49, gja 69A u B, Triq il-
Kbira, I-Gudja;

2. Preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju, s-soc¢jeta rikorrenti
ghandu jindika ezattament l-artikoli mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
li skontu geghdin jiksrulu d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija
tal-proprjeta msemmija.

3. L-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt stante 11, kif ser jigi spjegata iktar ‘1 isfel, 1-ebda agir tal-esponent
ma Kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti ghar-ragunijiet
segwenti li geghdin jigu elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:

4. Safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta tajjeb li jinghad li skont 1-ewwel Arikolu tal-ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea huwa ben maghruf li I-margini ta’ apprezzament
moghtija lill-Istat huma wiesa’ hafna. Illi ghalhekk huwa accettat kemm
mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem i I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat 1i jikkontrolla u jichu
proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’socjeta
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u
ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur
m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr
bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz.

5. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz
tar-rikorrenti, I-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi m’hijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt 1i f’¢irkostanzi bhal dawn, fejn
jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur
lokatizzju tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent u dan wisq
ingas meta wiehed jipparaguna kera jew c¢ens pagabbli fil-passat ma
valuri kurrenti.
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6. Isegwi ghalhekk 1i fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti m’ghandhiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta
imma ghandha tiskrutinja u tapplika 1-ligi fil-qafas aktar wiesa’ u ¢ioé
mill-aspett tal-proprozjonalita fid-dawl tar-realtd ekonomika u sog¢jali tal-
pajjiz in generali.

7. Huwa risaput li 1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom
fil-kaz ta> Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: ”State control over
levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation
by the State and its application may often cause significant reductions in
the amount of rent chargeable.” 11-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar
Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017, qalet illi: huwa pacifiku li fejn tidhol
il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali [-istati membri ghandhom marigini
wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, [-ghan
socjali ghandu jwassal ghal kumpens i jista’ jkun ferm angas mill-valur
tal-fond jew il-valur lokatizju za’ fond fis-suq hieles .

8. Jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li geghdin jigu ppregudikati
minhabba 1-fatt li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond
de quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Kap. 69 jew tal-Att X
tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupanta. Dan jinghad ghaliex ma
jkunx jaghmel sens li wiched jaghraf 1-iskop, il-htiega u I-legittimita’ tal-
mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanta.

9. Rigward l-emendi 1i dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb i
jinghad ukoll 1i 1-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata 1-White paper 1i ggib 1-
isem: “Ligijiet tal-Kera: ll-Atiega ta’ Riforma” £ Gunju tal-2008. i din
il-konsultazzjoni kienet process bi tliet saffi u li ghaliha ppartecipaw il-
partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li
I-emendi dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saret wara
konsultazzjoni serja u intensa mal-pubbliku generali u mal-entitajiet
kollha milquta minn dan I-istatut.

10.Maghdud ma’ dan, fl-1 ta> Gunju 2021 [-Att XXIV tal-2021 introduca I-
artikolu 4A fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta> Malta sabiex jintlahaq
bilan¢ bejn l-interessi tas-sidien u l-interessi soc¢jali. Illi 1-artikolu 4A
japplika minghajr pregudizzju ghaz-zieda fil-kera taht l-artikolu 1531C
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u introduca l-opportunita ghas-sidien
biex jifthu proc¢eduri ghall-awment fil-kera 1i ma tec¢cedix it-2% fis-sena
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tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni. Fil-bidu ta’
dawn il-pro¢eduri 1-Bord huwa obbligat jwettaq test tal-mezzi, fejn il-
kerrej ma jissodisfax |-imsemmi test tal-mezzi u wara I-Bord tkun
ikkunsidrat c¢ertu provi u sottomissijonijiet tal-partijiet, il-Bord jista’
jaghti dec¢izjoni li tippermetti lill-kerrej Zmien ta’ sentejn sabiex jivvaka |-
fond u I-Bord jista’ jistipula kirja ghal dak il-perjodu skont il-kaz, din il-
kirja tista’ tmur oltre t-2% tal-valur liberu u frank fis-suq tal-fond.
Ghadagstant taht il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’> Malta kif emendat bl-Att
XXV tal-2021 s-so¢jeta rikorrenti ghandha rimedju ordinarju fil-ligi.

11.Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din
[-Onorabbli  Qorti jidhrilha i kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li qieghed jigi kontestat, l-esponent
jirrileva 1i fic-cirkostanzi odjerni dikjarazzjoni ta™ ksur tkun suffi¢jenti u
ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent.

Rat ir-Risposta tal-intimat Edwin Caruana li permezz taghha eccepixxa illi:-

1. It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

2. L-esponent u l-antekawza tieghu dejjem imxew skont id-dizposizzjonijiet
tal-ligi, anzi addirittura huwa I-inkwilin idoneu ai termini tal-ligi, sahansitra
rikonoxxut wkoll mir-rikorrenti, gatt ma Kiser il-kundizzjonijiet tal-kiri jew
il-ligi, u dejjem hallas il-kera fil-hin. Ghaldagstant, 1-intimat ma ghandu
isofri l-ebda konsegwenzi ta’ dan u langas m’ghandu jigi kkundannat
responsabbli ghad-danni. Konsegwentament, I-intimat lanqas ma ghandu
jinzamm responsabbli sabiex ihallas xi kumpens bhala danni jew sahansitra
li jizgumbrawh mill-fond inkwistjoni u konsegwentament jitlef I-unika saqaf
fuq rasu.

3. Ghandu wkoll jinghad, illi 1-esponent u l-antekawza tieghu ghamlu
diversi xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-
smigh tal-kawza, u dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni meta din
I-Onorabbli Qorti, tevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond.
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4. L-esponent qgieghed igawdi d-drittijiet tieghu fuq il-proprjeta de quo
b’titolu ta’ lokazzjoni Kkif permessi skont il-ligi u fl-ammont ta’ kera Kif
stabbilita taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux ged jippregudika d-
drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, permezz tal-artikolu 1531C tal-Kodi¢i
Civili nholoq mekkanizmu ta’ awment fil-kera li permezz tieghu 1-kera
tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied 1-
indic¢i tal-inflazzjoni.

5. L-esponent igawdi mill-protezzjoni tal-ligi, u kif inhu ben saput, ma
ghamel I-ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandux jinstab hati ta’ ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, kif minnu allegat, u langas
konsegwentement ma ghandu jbati ebda konsegwenzi, jew jigi ddikjarat
responsabbli ghal xi danni, wisq angas jigi kkundannat ihallas kumpens, jew
addirittura jsoftri xi spejjez kif mitlub fir-rikors promotur.

6. M’hemm I-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-
Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-intimat, fis-sens
li l-kera li tithallas minnu hija skont il-ligi vigenti u ragjonevolment
adekwata fil-kuntest u proporzjonata meta kkomparata mal-fond de quo.

7. L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern minhabba
li I-kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
liema ligi dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi |-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel
It-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda
jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li
minn zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan
Is-subartikolu) ...”.

8. Barra minnhekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli
wkoll ghaliex dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta.
Sabiex wiched jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna
trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt 1i ghandha fuq dik il-
propjeta. Huwa evidenti li fil-kaz odjern, tali zvestiment ma sarx u dan
peress li bil-kirja r-rikorrent ma tilifx ghal kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-
fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni
totali tal-proprjeta.



9. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont il-
proviso tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-propjeta skont I-interess
generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, 1-
Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-
interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk
il-htigijiet soc¢jali. Il-ligijiet li ged jilmenta minnhom ir-rikorrenti huma
mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar ta’
abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri.
B’hekk dawn l-artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux
legittimi jew mhux fl-interess generali u I-intimat jara li dawn l-artikoli
assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem.

10. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li Xi
hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili.

11. F’¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax
tpoggi fl-istess keffa |-valur tal-propjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li
wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-
ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u ¢ioe' li jipprovdu dar ta’
abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs Malta’ rrikonoxxiet li: “State control
over levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of
appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable. ” I1-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza taghha ricenti fl-ismijiet ‘lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur
Alfred Cassar Reynaud et’ tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa
pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ Akkomodazzjoni so¢jali 1-istati membri
ghandhom margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu
legittimi, 1-ghan so¢jali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm
angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles”

12. Ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqgis fil-kera dovuta lir-
rikorrenti meta mqgabbla mal-valur lokatizzju fis-suqg, dan it-tnagqqgis huwa
kontro-bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest ta’
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mizuri socjali fosthom fil-gasam tad-djar. Ma hemm I-ebda dubju li kieku
kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-sugq ugwalment u fuq I-istess binarju
ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-gafas soc¢jali u anke fl-ambitu
ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil
hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom.

13. Jekk ir-rikorrenti ged jilmenta li ged jigi pregudikat minhabba 1-fatt i I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma
jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal
2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupant. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx
jaghmel sens li wiched jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri
msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli
bl-izgumbrament tal-okkupant.

14. Bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta> Gunju
2021 u l-emendi li saru fil-Kap 69. b’mod spe¢jali I-introduzzjoni tal-
Artikolu 4A, il-ligi ged taghti rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri li
jistghu jgarrbu l-atturi. Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-dispozizzjonijiet
godda, l-intimat Caruana jista’ jibga’ jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

15. Tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera u cioe' tal-Att
X tal-2009, dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll
ippubblikata I-White Paper 1i ggib 1-isem: “Ligijiet tal-Kera: Il-htiega ta’
Riforma” f°Gunju tal-2008 u dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li I-
emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta minn dan [-istitut.

16. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l-ebda certezza illi i
kieku I-fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun mikri fis-suq
liberu ghal dawn l-ghexieren ta’ snin minghajr interruzzjoni.
Konsegwentament din I-Onorabbli Qorti ghandha tiehu in konsiderazzjoni
dan il-fatt fl-eventwalita li joghgobha tordna kumpens u tillikkwida d-danni
ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-rikorrenti fir-rikors promotur.

17. Bix-xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti
jew l-antekawza tieghu u l-antekawza tal-inkwilin u hadd ma impona fuq I-
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antekawza tar-rikorrenti li dan il-fond irid jinkera bilfors. Ma jirrizulta minn
imkien li kien hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu
dan il-fond b’kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, de¢iza
nhar it-13 ta’ April 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali).

18. Din hija I-unika residenza tal-e¢¢ipjent li huwa ragel ta’ certa eta u i
ghandu jkollu s-serhan tal-mohh li mhux ser jigi zgumbrat minn daru li ilu
Jokkupa ghal dawn 1-ahhar ghexieren ta’ snin u f’dan ir-rigward irid jittiehed
kont tal-fatt illi I-hardship li jista’ isofri I-intimat huwa ferm akbar minn dak
li talvolta jista’ jsofri r-rikorrenti.

19. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, dan huwa pjuttost fil-konfront tal-intimat, li qged tigi
pperikolata l-aspettativa legittima tieghu li jkompli jikri I-fond de quo
minghajr ebda xkiel ingust u kontra 1-ligi anke meta I-istess intimat
m’ghandux mezzi alternattivi sabiex jipprovdu ghall-akkomodazzjoni
alternattiva.

20. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun I-Istat li jerfa’ r-
responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi 1i dahhal 1-Istat stess u mhux I-
intimat.

Rat 1i b’verbal taghha tal-21 ta’ Lulju 2021 hatret lill-Perit Alexei Pace sabiex

jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mill-11 ta’ Awwissu 1987 u

kull hames snin sussegwenti sad-data tal-prezentata tar-rikors.t

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fis-16 ta’
Awwissu 20212

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u tal-Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kaz.
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Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti akkwista minghand ommu, il-fond 49 gia 69A u B, Triq il-Kbira, |-
Gudja, permezz ta’ kuntratt datat 22 ta’ Lulju 1984 fl-atti tan-Nutar Dottor

Antoine Agius.®

Dan il-fond ilu mikri lil omm I-intimat Edwin Caruana u zewgha minn gabel is-
sena 1940 b’kera ta’ Lm30 fis-sena. lllum il-gurnata I-intimat biss jirrisjedi fil-
fond in kwistjoni u l-kera mhallsa hija ta’ €209.64 fis-sena ai termini tal-Att X
tal-2009 b’awment kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja.

Skont I-attur, il-fond in kwistjoni mhux dekontrollat.

Eéc¢ezzjoni Preliminari - Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta’:
Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat irtira din |-

eccezzjoni stante li t-titolu tal-attur gie pruvat b’mod suffi¢jenti.

It-tieni, parti mir-raba’, il-hames u s-sitt e¢¢ezzjoni tal-intimat Caruana:
ma tistax tigi attribwita htija lilu gialalarba ottempera ruhu mal-ligijiet
vigenti u dejjem hallas |-kera dovuta minnu u ma jistax jigi kkundannat
jhallas danni jew spejjez:

L-intimat Caruana eccepixxa li ma kiser I-ebda dritt fundamentali u ghalhekk
ma jistax jigi kkundannat ihallas xi danni. Din l-e¢¢ezzjoni titgajjem ta’ sikwit
f’kawza kostituzzjonali. Din il-Qorti tagbel mal-e¢¢ezzjonijiet tal-inkwilin i,
galadarba agixxa skont il-ligi, m’ghandux legalment jirrispondi ghall-
inkostituzzjonalita’ tal-ligi jew jehel spejjez tal-kawza, u 1i huwa I-Istat li huwa

finalment responsabbli.

3 Dok Aafol 9
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Is-seba’ u t-tmien eé¢é¢ezzjoni tal-intimat Caruana: m’hemmx tehid forzuz
tal-proprjeta’, u kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u I-
inapplikabilita’ tal-istess Artiklu.

Ir-rikorrenti mhux jibbaza t-talba tieghu fuq il-Kostituzzjoni ta’ Malta imma
biss fug I-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u li

allura din il-Qorti mhux se tiehu konjizzjoni ta’ dawn l-e¢¢ezzjonijiet.

L-ghaxar e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat u parti mir-raba’ eé¢é¢ezzjoni tal-
konvenut Caruana: disponibilita® ta’ rimedju alternattiv.

I1li I-Avukat tal-Istat u I-konvenut Caruana permezz tal-eccezzjonijiet rispettivi
taghhom, jissottomettu li r-rikorrenti kellu rimedju disponibbli taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera
ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni.
Dawn |-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVI1.2018 u permezz tal-Att
XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu
bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. ll-konvenuti jeccepixxu li r-rikorrenti ma jistax
aktar jilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan
ghaliex huwa jista’ jitlob lill-Bord li jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh
tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tassena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-

zieda fil-kera.

F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis 1i jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li
gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Prin¢ipali tal-Gvern

(Sahha Pubblika) et*, fejn gew stabbiliti s-segwenti prinéipji:

4p.A.(JRM)15.04.2014
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“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, l-ezistenza ta’ rimedju iehor lill-parti li
tressaq azzjoni ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Konvenzjoni ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt
attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li tista’ twettaq il-Qorti biex ma
tezercitax is-setghat taghha ‘jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel’
minhabba |-ezistenza ta’ rimedju iehor hija dec¢izjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt li
(kien) jezisti rimedju ichor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezercita s-Setghat taghha li tisma’ I-ilment
imressaq quddiemha.18 F’kaz i ma jirrizultax 1i kien hemm rimedju
iehor xieraq, il-Qorti trid tiehu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz 1i kien
hemm rimedju iehor, il-Qorti xorta wahda jibgaghlha s-setgha li
tiddeciedi li ma ¢cedix I-ezercizzju tas-setgha taghha.”

“I1li ma jrid bl-ebda mod jintesa li d-diskrezzjoni li I-Qorti ghandha f’dan
ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u mmirata lejn 1-iskop i |-
legislatur ried li jilhaq biha: jigifieri, li filwaqt li ma jithallewx li jsiru
kawzi kostituzzjonali bla bzonn, min-naha I-ohra ma jigrix li, minhabba
thaddim ‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi I
quddiem azzjoni bhal din meta jkun jidher li 1-kaz huwa wiched serju i
jimplika t-telf jew tnaqqir ta’ jedd fondamentali ghal dik il-persuna
(enfasi tal-Qorti). Kif inghad b’ghaqal f’dan ir-rigward, din id-
diskrezzjoni ghandha dejjem tigi uUzata fl-ahjar interess tal-
amministrazzjoni tal-gustizzja biex, min-naha l-wahda, il-Qrati ta’ indoli
kostituzzjonali ma jsibux ma’ wi¢chom kawzi li messhom jew setghu
tressqu quddiem Qrati ohrajn kompetenti jew li dwarhom messhom jew
setghu jfittxu rimedji ohrajn effettivi, u biex, min-naha l-ohra, persuna ma
tigix imcahhda mir-rimedji li ghandha jedd tfittex taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta® lil min genwinament ifittex
rimedju kostituzzjonali.”®

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-

Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-

Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat, jammonta ghal

ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghhom, kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li huwa istitwixxa

il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimat kien li dawn I-ilmenti

5 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-lppjanar et
6 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta et.
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setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola |-Kera, dan mhuwiex korrett,
partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specific¢i fir-
rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba
ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-
rikorrenti gieghed jilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-Att
XXVII tal-2018 u I-Att XXI1V tal-2021, il-kera li huwa seta’ jitlob minghand I-
Intimat gatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq
hieles, u langas ma seta’ jitlob li dan il-fond jintradd lura lilu ghajr f"dawk is-
sitwazzjonijiet specifi¢ci kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre
f’de¢izjoni fl-ismijiet Ian Peter Ellis et v Avukat Generali et’, il-Qorti kienet
osservat li 1-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera
hija baxxa meta komparata mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet

remota.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet ghalhekk sejrin jigu michuda.

Is-sbatax-il e¢¢ezzjoni tal-intimat Caruana: ir-rikorrent huwa marbut bid-
decizjonijiet tal-predecessuri tieghu:

L-intimat Caruana jkompli je¢cepixxi illi din il-kirja giet fis-sehh bi gbil bejn 1-
ante-kawza tar-rikorrenti u tal-inkwilin u 1i ghalkemm kellhom diversi
opzjonijiet, ghazlu li jikru 1-fond. Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx
awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-drittijiet tieghu fuq il-proprjeta’ tieghu.
Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-ligi, is-
sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-rikorrenti u l-awturi tieghu sabu
ruhhom b’idejhom marbutin u l-unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk) li
kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi. Madankollu, minhabba 1-
emendi tal-Kap 69, l-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda

rimedju taht il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien

7P.A. (Kost.), 27.03.2015.
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hlief bl-intavolar ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali

proprju sabiex tigi attakata dik I-istess ligi, kif proprju ged isir illum.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

Permezz tar-raba’ sas-seba’ paragrafu tal-Avukat tal-Istat u d-disa’ paragrafu
sat-tnax-il paragrafu tal-intimat je¢éepixxu li 1-1igi in kwistjoni hi valida ghaliex
hi ta’ natura so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi
tibga’ soggetta ghall-principju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti
ta’ Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-
indhil tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea:
(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan soc¢jali u I-htiega i jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku:

Dak li gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, u s-sussegwenti emendi li dahlu bis-sahha tal-Att X tal-2009, humiex
lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, u bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk

jinstab li dan huwa I-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:
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“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi
pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-
ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan l-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,? billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll |-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali li jassiguraw li |-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched

in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.’

ll-lanjanza princ¢ipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed jir¢ievu
minghand l-inkwilini tammonta ghal €209.64 fis-sena, liema ammont jista’
jitgies li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera 1i 1-atturi
potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles,
imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-

Istat huwa 1i jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

8 James & Others, Amato Gauci
9 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
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isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |-
akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-attur
piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat naqas milli jibbilan¢ja I-

Interess generali mal-interess tieghu.

Likwidazzjoni ta’ kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €325,000. Ir-rikorrenti mhux jibbaza t-talba tieghu fuq il-Kostituzzjoni
ta’ Malta imma biss fuq 1-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u li allura din il-Qorti ma tistax taghti kumpens qabel id-dsatax ta’
Awwissu 1987 (19/08/1987) f’liema data gie fis-sehh Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta u dan sas-sena 2018 meta gie promulgat I-Att XXVII tal-2018. Il-valur
lokatizju ta’ mis-sena 1987 sa 2018 tela’ minn €1,474 fis-sena 1987 ghal €8,526
fis-sena 2018.

Huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi kliem
ichor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza
bejn il-kera fis-suq hieles u l-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv 1i jkun garrab is-sid, I-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali li qieghda tir¢ievi r-rikorrenti mad-dhul li jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiehed

jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha 1i trid titqies f’kull kaz ghalih u
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jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.*® Minn din il-qaghda,
I-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat naqas milli jibbilan¢ja l-interess generali

mal-interess taghhom

Fid-de¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021

intgal:

“103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also found,
however, that the needs and general interest which may have existed in
Malta in 1979 (when the law in question was put in place by Act XXIII)
must have decreased over the three decades that followed (see, for
example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes of
awarding compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that other
public interest grounds may not justify such a reduction (see, for
example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law cited
therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see, inter

10 Ara fost |-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C
Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Generali
et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali)
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alia, Portanier, cited above, 8 63). In this connection, the Court notes
that it is the rent applicable by law which should be deducted in the
present case, as the applicant chose of her own volition not to increase
the rent for a certain period of time .

[I-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet 1i nghataw wara s-sentenza
suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun hemm tnaqqis fil-
kumpens ghad-danni kif spjegat f"Cauchi vs Malta. Cjoe’ wara li titnaqgas il-
kera mhallsa lis-sidien:

....... [-kumpens jista’ jonqgos b’xi 30% minhabba [-ghan legittimu wara I-

protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba I-incertezza dwar kemm il-
proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu.”*

II-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti'? fejn naggset
35% u mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun
hemm |-ebda tnaqqis ichor minhabba li 1-atturi baqghu passivi ghall-perjodu
twil:
“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha c¢ara li [-fatt wahdu [i sidien
il-kera jkunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m huwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John

Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’
jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju. 3

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 1I-Qorti gieghda tistabbilixxi li I-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal-sittin elf ewro (€60,000).

11 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK. Vide wkoll Grima Doreen v Avukat
Generali — 26.05.2021 — QK, Muscat Anthony pro et noe v Farrugia Elizabeth et — 26.05.2021 — QK

12 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM

13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK

XXi



|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-

Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000.

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza.

(2) Tilga’ l-ewwel talba billi tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att
X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti sal-promolgazzjoni bl-Att XXIV tat-2021
taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Edwin Caruana (K.1. 251357M) ghall-fond 49
gja 69A u B, Triqg il-Kbira, I-Gudja, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta” Malta). Wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tat-
2021 ghadhom japplikaw id-dispozizzjonijiet ta’ dak I-Att.

(3) Tilga’ it-tieni talba u tiddikjara illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-
Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta talli bejn il-1987 u s-sena 2021 ma nzammx bilan¢ u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-
ligijiet vigenti ma tirriflettix is-sug u l-angas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni

wkoll ai termini tal-Ligi.
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(4) Tilga’ t-tielet talba billi tillikwida I-istess kumpens ghad-danni kif batuti mir-
rikorrent msemmi fis-somma ta’ €60,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux

pekunjarji.
(5) Tilga’ r-raba’ talba billi tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess

somma bl-imghaxijiet legali tat-8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-

effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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