FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 26 ta’ April 2022
Rikors Nru. 282/2021 GM

Christopher Sella (KI Nru 11301 (L) f’isem u ghan-nom ta’ Maria Dolores
Sella (K.1.Nru 0667649(M)

VS
George Cachia [KI Nru 0992946(M)]

Maria Concetta Cachia [K.l. Nru 0633348(M)]

L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Christopher Sella f’isem u ghan-nom ta' Maria Dolores Sella li
permezz tieghu wara li ppremetta illi :



. Ir-rikorrenti hija s-sid tal-proprjeta’114, Triq il-Vitorja, Hamrun. (Dok.
A)

. Ir-rikorrenti tikri dan il-fond lill-intimati George Maria Concetta Cachia,
li jzommu I-fond b'kirja protetta taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta,
li bl-operat tal-Att X tal-2009 u tal-Artikolu 1537C tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta' Malta, tintitola lis-sid rikorrenti tircievi kera fis-somma ta'
mitejn u tmien Euro, wiehed u ghoxrin ¢entezmu (€208.21¢) fis-sena,
liema rata tista' biss tizdied biss kull tliet snin u limitatament skont I-
indi¢i tal-inflazzjoni provduti mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

. ll-protezzjoni li jgawdu minnha I-inkwilini tinkludi provvedimenti fil-ligi,
li jcahhdu lis-sid rikorrenti milli tiehu I-pussess lura tal-proprjeta’, b'dana
li hija sfurzata tibga' taccetta rilokazzjoni wara rilokazzjoni tal-kirja -
b'mod perpetwu - u b'massimu ta' kera li tizdied biss limitatament kif
ipprovdut mill-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta. 1l-
kera percepita llum, u anke gabel I-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, hija
baxxa ferm u 'l boghod minn dak li r-rikorrenti tista' tikseb fis-sug miftuh,
kieku ma hemmx il-1igi li tipprevjeni dan.

. ll-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligiiiet ta" Malta, tal-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta'
Malta, u tal-Att X tal-2009, jikkreaw zbilan¢ gawwi u nuqggas ta'
proporzjonali ta” bejn id-drittijiet tas-sidien (ir-rikorrenti) u dawk tal-
inkwilini (I-intimati George u Maria Concetta Cachia), stante li 1-valur
lokatizju tal-fond huma ferm oghla minn dak stabbilt fil-ligi u ghalhekk
tali zbilan¢ jilledi I-jeddijiet tar-rikorrenti kemm taht I-Artikolu 1 tal-
Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta. Dan l-istat ta' fatt kien fis-sehh kemm gabel |-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009, u kif ukoll wara, u ghadu fis-sehh sal-
flum.

. l-livell baxx ta' kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilta” tat-tehid lura ta’
proprjeta’, in-nuggas ta' salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghejxien f’Malta f"dawk l-ahhar dec¢imi u l-interferenza sproporzjonata
bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilni kkreaw piz eccessiv fuq ir-
rikorrenti.

. Ir-rikorrenti m'ghandhiex rimedju effettiv ai terrnini tal-htigijiet tal-
Konvenzjoni Ewropea, stante I-fatt li huma ma tistax izzid il-kera b'mod
ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum u anke minhabba li effettivament
tista’ biss tircievi dak l-ammont kif limitat bl-artikolu 1531 C tal-
Kapitolul6 tal-Ligijiet ta' Malta.



7.

Dawn id-dispozizzjonijiet ta' kontroll tal-kirja huma interferenza mhux
gustifikata fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u
b'hekk jilledu I-jeddijiet tar-rikorrenti kif sanciti mill-Artikolu 1 tal-
Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni.

Din il-Qorti kif ukoll il-Qorti Kostituzzjonali u 1-Qorti Ewropea
pronunzjaw ruhhom dwar din il-materja diversi drabi. F’din il-kawza I-
esponenti qieghda taghmel is-solita talba ghall-kumpens biex jigu
rimedjati I-lezjonijiet passati. Issir riferenza ghal dak li ntgal fil-kaz tal-
Qorti Ewropea fl-ismijiet ta' Portanier vs Malta (App No. 55747/16), li
idderigiet il-qrati Maltin jaghtu rimedju verament effettiv, bla ma s-sidien
ikollhom ghalfejn jaghmlu proceduri dupplici biex jottjenu solljev ghal-
jeddijiet taghhom. Dan, anke fid-dawl tal-fatt li fl-istess kaz intqal illi
hlas ta' kumpens jista' ma jkunx bizzejjed biex jindirizza vjolazzjoni taht
il-Konvenzjoni.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1.

Tiddikjara illi ghar-ragunijiet fuq spjegati, u ghal dawk li se jirrizultaw
fil-provi, illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, l-emendital-Att X tal-
2009, u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, jivvjolaw id-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokoll
nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll fl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta;

Tiddikjara konsegwentement illi, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, |-
emendi tal-Att X tal-2009, u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16
huma nulli u bla effett, erga omnes, jew inkella fil-konfront tal-kirja ta'
bejn il-partijiet.

Taghti dawk ir-rimedji kollha meqjusa xierqa;

Tiddikjara illi b'konsegwenza tat-talbiet precedenti, lil George u Maria
Concetta Cachia ma jistghux jistriehu izjed fuqg id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, tal-Att X tal-2009 u tal-artikolu 1531C
tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta biex tissokta fil-krja;

Tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat responsabbli ghad-danni sofferti
mir-rikorrenti minhabba t-telf ta' kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta’
de quo, u I-kumpens dovut lilhom, u tillikwida I-kumpens/d-danni li



ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, u tordna lill-Avukat tal-Istati hallas dik
iIs-somma hekk likwidata;

6. Taghti kull rimedju u/jew provvdiment iehor mehtieg.

Rat ir-Risposta ta’ George Cachia (K.1.992946M) u Maria Concetta Cachia
(K.I. 633348M) li permezz taghha ec¢cepew illi:

1. In linea preliminari, l-esponenti m'humiex il-legittimu kontradittur tat-
talbiet tar-rikorrenti kif dedotti u dan billi huma m' ghandhomx jigu
kkundannati bi ksur tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, stante li 1-
esponenti qua c¢ittadini, assiguraw li jottemperaw ruhhom ma' dak li tghid
il-ligi u xejn ized u ghalhekk ghandhom jigu hekk dikjarati u mehlusin
mill-osservanza tal-gudizzju.

2. Preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti gieghda tadopera minn procedura
straordinarja bhalma hija procedura odjerna meta kellha a dispozizzjoni
taghha rimedji ordinarji sabiex iharsu d-drittijiet precizi minnha fil-forma
ta' mezzi gudizzarji li jirrevedu I-pagamenti ta' kera.

3. Jispetta lir-rikorenti li ggib prova cara tat-titolu shih li hija ghandha fug
il-fond 114, Triq il-Vitorja, Hamrun.

4. L-esponenti ulterjorment dejjem aderixxew ai termini tal-Kapitolu 69 kif
ukoll tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta u per konsegwenza, ma jistax
jinghad illi I-istess esponenti agixxew hazin, abbuzivament u/jew mhux in
linea ma' dak li tghid il-Ligi u dan in vista li huma dejjem hallsu I-
ammont tal-kirja kif mitlub u dejjem hadu hsieb il-fond in kwistjoni.

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-sidien taw din il-proprjeta’ fuq
titolu ta' kera lill-intimati b' mod liberu minghajr ma gew imgieghla minn
hadd, la mill-Istat u wisq angas mill-istess esponenti u dan bil-
konsapevolezza tar-regim legali applikabbli u li diga™ kien applikabbli
dak iz-zmien.

6. Minghajr preguduzzju ghas-suespost, I-intimati dejjem accertaw li jhallsu
1-kera dovuta bil-modalita’ magbula u mitluba u fl-ebda mument ma
ntalobu xi zieda jew awment fil-pagament tal-kera u ghalhekk, dawn il-
proceduri huma intempestivi ghaliex jezistu mezzi gudizzjarji li jittevedu



I-pagamenti tal-kera, liema metodi gew ghal kollox ikkalpestati permezz
tal-procedura odjerna.

7. Di piu', ir-rikorrenti dejjem accettat il-kera minghand [l-esponenti
minghajr ebda riserva, protest jew oggezzjoni.

8. Minghajr pregudizzju ghas-suespost u fi kwalunkwe kaz, f’kas li xi
wahda mit-talbiet tar-rikorrenti tigi milqugha, dawn m' ghandhomx
iwasslu ghall-izgumbrament tal-esponenti mill-fond in kwistjoni.

9. F’kull kaz u bla pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti m’ghandhomx
ibatu I-ebda spejjez in konessjoni ma' dawn il-proceduri stante li I-istess
esponenti ma jistghux jigu Kkastigati talli m’ghamlu xejn ghajr illi
ottempraw ruhhom mad-dispozizzjoniijet tal-ligijiet promulgati mill-istat.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi:

1. Sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib prova tat-titolu taghha
fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. Di piu’, ir-rikorrenti trid iggib prova wkoll
li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tal-
mertu l-esponent jopponi t-talbiet kif avvanzati fir-rikors promotur u
jirrileva li ma sehh 1-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-
konfront tar-rikorrenti u ghandagstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda;

3. Jekk il-kuntratt tal-kera sar wara li dahal fis-sehh il-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ir-rikorrenti dahlet ghal ftehim lokatizju b’mod volontarju u
bil-konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-ftehim dak iz-
Zmien.

4. Dejjem bla hsara ghal dak fuq imsemmi, artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, indikat mir-rikorrenti fir-rikors promotur taghha mhuwiex
applikabbli ghaliex il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligi ezistenti
gabel 1-1962 jinsab protett u mhares bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.
Dan l-artikolu jipprovdi testwalment li, ”Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din
II-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot 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 maghmula fi jew wara dik id-data li
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temenda jew tisostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew
xi ligi li, minn zmien ghal Zmien, thkun emendata jew sostitwita bil-mod
deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

. F’kull kaz, l-invokazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa ghal
kollox improponibbli, ghaliex dan l-artikolu jghodd biss meta jkun hemm
tehid obbligatorju tal-proprjeta’. Tassew sabiex wiehed jista’ jitkellem
dwar tehid imgieghel jew obbligatorju persuna trid tigi mnezza’ minn kull
dritt Ii ghandha fuq dik il-proprjeta’ bhal meta jkun hemm ordni ta’
esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Pero® dan mhuwiex il-kaz hawnhekk,
ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma
tilfitx ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-gid in kwistjoni. Jigi b’hekk li
I-ilment tar-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

. Safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta tajjeb 1i jinghad 1i skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea huwa ben maghruf li I-margini ta' apprezzament
moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. Illi ghalhekk huwa accettat kemm
mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem i I-ligijiet 1i jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu
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 ragjonevoli — li zgur mhux il-kaz;

. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap.
16 f’dak li jirrigwarda ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li |-
pozizzjoni tar-rikorrenti tjiebet matul iz-Zzmien minn dakinhar li saret il-
kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistax tallega ksur tad-drittijiet
fundamentali taghha, specjalment meta 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt 1i xi hadd jir¢ievi profitt;

. Isegwi ghalhekk li 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-gafas aktar
wiesgha u c¢ioe' mill-aspett tal-proprozjonalita™ fid-dawl tar-realta’
ekonomika u soc¢jali tal-pajjiz in generali;

. 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
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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 l-istati membri ghandhom margini
wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, [-ghan
soc¢jali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur
tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-suq hieles”;

10. Jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li ged tigi ppregudikata minhabba I-fatt i I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax
jigi rimedjat bit-tnehhija tal-artikolu tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009
jew bl-izgumbrament tal-okkupanti. Dan 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-okkupanti;

11. Fir-rigward tal-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb
li jinghad ukoll 1i 1-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippubblikata I-White paper li ggib I-
isem :“Ligijiet tal-kera; ll-itiega ta’ Riforma” £ Gunju tal-2008. Dan
kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li dawn I-emendi dwar il-kera
ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara konstulatazzjoni serja u
intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milquta
minn dan l-istatut. Illi apparti minn hekk, tajjeb ukoll illi din I-Onoroabli
Qorti tiehu konjizzjoni tal-abbozz ta’ ligi bin-numru 203 tat-18 ta” Marzu
2021 meta tikkonsidra I-lanjanza tar-rikorrent;

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

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

1. Bla hsara ghal dak gia ec¢cepit, mal-introduzzjoni tal-artikolu
4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma
jistghux izjed jilmentaw dwar il-fatt li I-kirja in kwistjoni ma
tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan l-artikolu, r-
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rikorrenti jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera
tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-
1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda
fil-kera. Zieda fil-kera bir-rata grib it-2% zZzomm bilan¢ tajjeb
bejn I-interessi tas-sidien u tal-kerrej u dan partikolarment meta
jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess
pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F’kazijiet bhal dawn il-
kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’
hwejghom, jigbdu lejhom ammont li jkun ferm ingas mill-valur
shih tas-suq. Illi b’zieda ma dan kollu, skont I-istess artikolu
4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’> Malta, sidien bhar-
rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura 1-post u ma jgeddux il-
kirja, jekk juru I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni mill-Istat;

2. Konsegwentement u kemm-il darba din [-Onorabbli Qorti
jidhrilha li l-intimati ged jokkupaw I-fond in mertu bis-sahha
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din |-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex issib ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021. Ghall-istess ragunijiet din 1l-Qorti lanqas m’ghandha
tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn
il-partijiet. Konsegwentement din I-Onorabbli Qorti langas ma
ghandha tghaddi biex tiddikjara li I-intimata ma tistax tistrich
aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Rat li b’verbal taghha tal-15 ta’ Gunju 2021 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
Jjikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mill-1 ta’ Jannar 1987 sal-1
ta’ Gunju 2021.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur pprezentat fit-2 ta’ Lulju
2021.2

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

Rat l-atti kollha tal-kaz.

1 Fol 29
2 Fol 42
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Ikkunsidrat

i r-rikorrenti wirtet il-proprjeta” 114, Trig il-Vitorja, Hamrun permezz ta’
prelegat minghand nannitha Mary Farrugia permezz ta’ testment tad-29 ta’
Awwissu 1968 fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia li giet niegsa fit-2 ta’ Marzu
1988.3

L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u t-tielet ec¢cezzjoni tal-intimati
Cachia - Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta’:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat irtira din I-
eccezzjoni stante li t-titolu tal-attur gie pruvat b’mod suffi¢jenti.

L-ewwel, ir-raba’ u d-disa’ paragrafu tal-intimati Cachia - mhumiex il-
legittimi kontraditturi u ma tistax tigi attribwita htija lilhom galalarba
ottemperaw ruhhom mal-ligijiet vigenti:

L-intimati Cachia e¢¢epew li ma kisru I-ebda dritt fundamentali u ghalhekk ma
jistghux jigu kkundannati jhallsu xi danni. Din l-e¢¢ezzjoni titqajjem ta’ sikwit
f’kawza kostituzzjonali. B’danakollu, huma xorta wahda legittimi kontraditturi.
Dan peress illi [lum il-gurnata I-legittimu kontradittur f’kawza “kostituzzjonali”
mhux ristrett ghal dak 1i allegatament ikun ikkommetta ksur ta’ jedd
fundamentali tal-bniedem. Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li jistghu
jitgiesu bhala legittimi kuntraditturi f’azzjonijiet kostituzzjonali, prin¢ipalment:

(a) dawk i jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-ghemil 1i jikser id-
dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nuqgasijiet jew I-ghemejjel li bihom haddiehor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi
hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha 1i jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum wagqt is-smigh ta’ xi kawza f*qorti.
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(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zmien iktar ricenti,
bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh
rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.* II-Qorti Kostituzzjonali®
galet li "dawn il-kategoriji ma humiex nec¢essarjament ezawrjenti u ma jistghux
jitqiesu illi jeskludu kategoriji ohra." Proprju f'kazijiet li jikkon¢ernaw 1-istess
materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali® irriteniet hekk:

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg li, ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti,
jippartecipaw fih dawk kollha 1i huma nteressati fil-kawza. B hekk tigi
assigurata kemm jista® jkun l-effikacita’ tal-gudizzju inkwantu dan jorbot
biss lil dawk 1i jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-principju tal-
ekonomija tal-gudizzju sabiex ma jkunx hemm bzonn ta ripetizzjoni ta’
proc¢eduri kontra 1-persuni kollha interessati fid-diversi kawzi billi dawn
ma jkunux hadu parti f gudizzju wiehed. Il-gudizzju jibga' integru mill-
mument li jiehdu parti fih dawk li jkollhom id-dritt, u dawk li kontra
taghhom dak l-istess dritt jikkompeti”’

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel ma’ dawn I-ec¢ezzjonijiet tal-
inkwilini 1i, galadarba huma agixxew skont il-ligi, allura m’ghandhomx
legalment jirrispondu ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew jehlu spejjez tal-
kawza, u li huwa l-Istat li huwa finalment responsabbli; mill-banda I-ohra, dawn
il-proc¢eduri bilfors jaffettwaw lill-intimati billi huma parti fir-rapport guridiku li
huwa regolat b’ligi li 1-kostituzzjonalita' taghha qed tigi attakkata. L-inkwilini
tal-fond in kwistjoni ghandhom nteress guridiku f’din il-kawza peress li I-meritu
jista’ jolgothom direttament.® Ghal din ir-raguni l-intimati ghandhom ikunu
partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi. Dan minkejja li
f’dan il-kaz mhux ged jintalab 1-izgumbrament taghhom f’dawn il-proc¢eduri.

It-tieni u s-sitt e¢cezzjoni tal-intimati Cachia u l-ewwel u t-tieni eééezzjoni
tar-risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat: disponibilita ta’ rimedju
ordinarju.

L-intimati jeccepixxu li r-rikorrenti kellha 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 I-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVI11.2018 u permezz tal-Att

4 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’Awla 30.11.2006

5 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. 29 ta” Mejju 2015

6 ad ezempju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta” Frar 2013)

7 hawhekk il-Qorti ¢¢itat li jikkompeti (App.Civ Joseph Borg v Francis Vassallo [2000] Vol. LXXXIVIL42; App. C. Zahra
Dedomenico v Zahra Dedomenico 15.01.1992)

8 Evelyn Montebello et v Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et v Avukat Generali et, Kost 06/02/2015 u
Raymond Cassar Torreggiani v Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Generali 27.06.2019 Qorti
Civili Prim’ Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa Prim Imhallef) Mark Chetcuti



XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu
bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. L-intimati jeccepixxu li r-rikorrenti ma tistax
aktar tilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan
ghaliex hija tista’ titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li |-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 tas-sena 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 Principali tal-Gvern
(Sahha Pubblika) et®, fejn gew stabbiliti s-segwenti prin¢ipji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, l-ezistenza ta’ rimedju ichor 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 1i hekk taghmel’
minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija decizjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt li
(kien) jezisti rimedju iehor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezer¢ita s-setghat taghha li tisma’ I-ilment
imressaq quddiemha. F’kaz 1i ma jirrizultax li kien hemm rimedju iehor
xierag, il-Qorti trid tiehu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien hemm
rimedju iehor, il-Qorti xorta wahda jibgaghlha s-setgha li tiddec¢iedi li ma
¢cedix l-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 li llegislatur
ried li jilhaq biha: jigifieri, 1i filwaqt 1i ma jithallewx li jsiru kawzi
kostituzzjonali bla bzonn, min-naha 1-ohra ma jigrix li, minhabba thaddim
‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi ’l quddiem
azzjoni bhal din meta jkun jidher 1i 1-kaz huwa wiehed serju 1i 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 uzata fl-ahjar interess tal-amministrazzjoni tal-gustizzja biex,
min-naha I-wahda, il-Qrati ta’ indoli kostituzzjonali ma jsibux ma’
wicchom kawzi li messhom jew setghu tressqu quddiem Qrati ohrajn
kompetenti jew li dwarhom messhom jew setghu jfittxu rimedji ohrajn
effettivi, u biex, min-naha 1-ohra, persuna ma tigix im¢ahhda mir-rimedji
li ghandha jedd tfittex taht il-Kostituzzjoni jew taht il-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta lil min genwinament ifittex rimedju kostituzzjonali.”

9 P.A.(JRM)15.04.2014
10 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta et.
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L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att X tal-2009 u senjatament I-Artikolu 1531C
tal-Kap 16 qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati, jammonta ghal ksur
tal-jeddijiet ta’ proprjeta tieghu, kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u kien ghalhekk li hija istitwixxiet il-pro¢eduri odjerni. Certament li
jekk il-hsieb tal-intimati kien li dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord
li Jirregola |-Kera, dan mhuwiex Kkorrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord
ghandu funzjonijiet u poteri specifi¢i fir-rigward tal-ordnijiet 1i 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 qieghed jilmenta 1i bil-ligijiet
vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-2021,
il-kera li hija setghet titlob minghand I-intimati gatt ma setghet tkun wahda li
tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqas ma setghet titlob li
dan il-fond jintradd lura lilha ghajr f°dawk is-sitwazzjonijiet specifici
kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet lan
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-eccezzjonijiet ghalhekk sejrin jigu michuda.

It-tielet eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u |-hames eé¢c¢ezzjoni tal-intimati
Cachia: ir-rikorrenti hija marbuta bid-de¢izjonijiet tal-predecessuri
taghha:

L-intimati jkomplu je¢cepixxu illi din il-kirja giet fis-sehh bi gbil bejn I-ante-
kawza tar-rikorrenti u tal-inkwilini u li ghalkemm kellhom diversi opzjonijiet,
ghazlu i jikru 1-fond. Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament
mieghu r-rinunzja tad-drittijiet taghha fuq il-proprjeta’ taghha. Jigi sottolineat il-

punt li meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet
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fl-istess gaghda tar-rikorrenti u l-awturi taghha 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, |-
awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda rimedju taht il-ligi
ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien hlief bl-intavolar
ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju sabiex tigi

attakata dik l-istess ligi, kif proprju ged isir illum.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni
Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat li:

- L-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax f’ghadd ta’ ¢irkostanzi msemmija
fis-subartiklu (2) tieghu, fosthom li l-ebda haga f’dan 1-Artiklu m’ghandha
tolqot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’ kirja (Art.37(2)(f)). Billi 1-Kap 69
jitratta I-kirjiet, jaga’ taht din lezenzjoni.

- 1I-Kap 69 huwa protett ukoll mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-
effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ricentissima Martinelli v
Avukat Generali!! stabbiliet 1i “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa qal illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

II-hames eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat: m’hemmx deprivazzjoni ta’
proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx Kksur tal-Art. 37 tal-

Kostituzzjoni:

111 jlian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020
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L-intimat Avukat tal-Istat ged jallega li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma giex
miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzus tal-proprjeta’.
Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched 1-ebda dritt proprjetarju

(in rem) mir-rikorrenti, izda gie biss ikkontrollat I-uzu tieghu.

F’dan ir-rigward, il-Qrati taghna gibdu zewg linji gurisprudenzjali: dik li tezenta
I-ligijiet ghall-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjeta’ mill-applikazzjoni tal-
Artiklu 37(1) tal-Kostituzzjoni'?, u dik iktar prevalenti u ricenti li “Meta I-
“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot, bhal fil-kaz tal-lum, interess — li mhux
bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma
jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u proporzjonat ghal dak l-iskop, ikun bi

ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni”2,

Fost il-gurisprudenza li taddotta 1-ewwel linja ta’ hsieb, Nazzareno Galea v
Giuseppe Briffa, 30.11.2001 il-Qorti Kostituzzjonali rriteniet, wara analizi
akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, li f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’
proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-
uzu taghha. Limitazzjoni li I-istess Qorti dehrilha i tista’ tkun koperta fl-Art.1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar id-Drittijiet tal-Bniedem imma ma
jidhirx li hi nkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-sentenza giet
applikata ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f’wiehed perpetwu —
ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali.
F’kaz iehor ta’ perpetwazzjoni ta¢-cens — John Bugeja v Provinéjal Alfred
Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din l-interpretazzjoni
dejqa ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utli dominju kien tnehhija ta’ parti

sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta.

12 (ara wkoll Benjamin Testa et vs I-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta> Mejju 2019 u I-kazistika
hemm kwotata

13 (Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju 2016; ara Joseph Darmanin vs. Avukat Generali et,
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru 2018 kif konfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31
ta’ Mejju 2019 u l-kazistika hemm kwotata)
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Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, 1-Art. 37 bdiet tinghata nterpretazzjoni
wiesgha anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux
proprjetarju) gheluq i¢-cens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John
Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’
jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun”; filwaqt li
f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant
hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien
mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni li giet
approvata sa ricentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca
Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019.

Din il-Qorti ma tarax ghaliex m’ghandhiex isegwi din it-tieni linja, anke ghaliex
hija wahda iktar ragonevoli u ekwitattiva. Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni sejra tigi

michuda.

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

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi 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-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet 1i 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) l-iskop taghha kien legittimu.

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

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.
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M’hemmx dubju li I-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux 1-istess
izda jista’ jinghad dwar it-tielet element almenu sad-data tal-promulgazzjoni tal-
Att XXIV 2021.

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.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat bl-Att X tal-2009,
u l-ligijiet vigenti, 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:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt
ghattgawdija 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. Izda safejn jista’ jasal dan l-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal l1-ahmar?
Il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta” u l-interess pubbliku. [1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,** billi
tezamina I-interessi Kkollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u
lentita” tal-indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-suq tal-kirjiet, imma whkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li

jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u Il-impatt taghha fuq id-drittijiet

14 James & Others, Amato Gauci
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proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittieched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.*®

ll-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed tirc¢ievi
minghand I-inkwilini tammonta ghal €200 fis-sena, liema ammont jista’ jitqies
li hu irrizorju meta wiched jikkonsidra l-ammont ta’ kera 1i I-attrici
potenzjalment tista’ tircievi 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 li jzomm bilan¢ bejn I-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |I-
akkomodazzjoni socjali, logikament il-kumpens li 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 jibbilané¢ja 1-

interess generali mal-interess tieghu.

Ir-rata ta’ kera kummercjali ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li I-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa ingas minn dik kummeré¢jali minhabba I-
kunsiderazzjoni soc¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata

hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-

15 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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disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.

Likwidazzjoni ta’ kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €130,000. IlI-kumpens jista’ jinghata minn meta l-attrici saret sid il-
fond ghaliex I-ilment kostituzzjonali u konvenzjonali taghha jista' jigi
kkunsidrat minn dakinhar u mhux gabel u dan sas-sena 2021 meta gie
promulgat I-Att XXIV 2021. Il-valur lokatizju ta’ mis-sena 1988 sa 2021 tela’
minn €491 fis-sena 1988 ghal €3,738 fis-sena 2021.

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 l-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,
Ighan so¢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
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.*® Minn din il-qaghda,
[-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat naqas milli jibbilan¢ja I-interess generali

mal-interess taghhom

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal:

16 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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“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
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”.

[1-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 titnaqqas il-

kera mhallsa lis-sidien:
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....... [-kumpens jista’ jonqos 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.”*’

I1-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti'® fejn naqggset
35% u mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun
hemm l-ebda tnaqqis ichor minhabba li l-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. "*°

Bhala konsegwenza tal-fatt li |-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. I1-Qorti gieghda tistabbilixxi li I-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal sebgha u ghoxrin elf Ewro (€27,000).

Id-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.

Decide

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

17 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

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

19 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(1) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza.

(2) Tilga’ in parte lI-ewwel talba billi tiddikjara illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, I-emendi tal-Att X tal-2009, u senjatament I-artikolu 1531C tal-Kapitolu
16, kienu mit-2 ta’ Marzu 1988 sal-promulgazzjoni tal-Att XXIV tas-sena 2021,
jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-

Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea.

(3) Tichad it-tieni talba.

(4) Tichad ir-raba’ talba.

(5) Tilga’ t-tielet u l-hames talba billi tiddikjara lill-intimat Avukat tal-Istat
responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrenti minhabba t-telf ta' kontroll, uzu
u t-tgawdija tal-proprjeta’ de quo, u I-kumpens dovut lilhom, u tillikwida I-
kumpens/id-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti fis-somma ta’ €27,000
danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji u tordna lill-Avukat tal-Istat
ihallas din is-somma hekk likwidata bl-imghaxijiet legali tat-8% fis-sena mid-

data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

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

Mogrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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