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VS
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u

Mark Micallef u Elisabeth Micallef
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II-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Marco u Claire konjugi Bugelli li permezz tieghu
wara li gie premess illi:

Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Dr. Elaine Farrugia tas-7
ta’ Settembru 2017 |-esponenti xtraw u akkwistaw inter alia |-
hanut numru 61/62, Trig Santu Wistin, Rabat, Malta.

Dan il-hanut kien mikri lil ¢certu Emanuel Micallef li jigi hu I-
intimat Mark Micallef.

II-fond in kwistjoni huwa attwalment okkupat mill-intimati Mark
u Elisabeth konjugi Micallef li geghdin isostnu |li huma geghdin
hemm b'titolu ta’ sullokazzjoni u ghalhekk geghdin javallaw
ruhhom mill-emendi ri¢enti li saru fil-ligi u pprezentaw rikors fil-
Bord li Jirregola |-Kera fejn talbu li I-Bord jawtorizzahom i
jkomplu jiggestixxu n-negozju fil-hanut fug imsemmi taht dawk
id-disposizzjonijiet li jidhirlu xieraq il-Bord sal-1 ta’ Gunju 2028
jew sa ghaxar snin ohra mid-data tas-sentenza jekk ikun il-kaz,
liema wahda tkun I-igsar.

L-esponenti kkontestaw din it-talba.

Minkejja li r-rikors fug imsemmi gie intavolat fil-25 ta’ Mejju
2018, dawn il-proceduri ghadhom pendenti.

Meta |-esponenti akkwistaw il-proprjeta, kienu konxji li |-post
huwa soggett ghal sullokazzjoni u fil-ligi |i kienet tissusisti
dakinhar, kellhom aspettativa legittima illi I-kirja tispi¢c¢a fil-31

ta’ Mejju 2018 u jkollhom il-pussess battal tal-istess fond.

Gara illi permezz ta’ Att numru VIII tal-2018, il-ligi giet
emendata u tat il-possibbilita ghal dawk I-inkwilini li geghdin
jokkupaw fond b’titolu ta’ sullokazzjoni, li jaghmlu talba simili
ghal dik intavolata fir-rikors fug imsemmi.

Meta I|-esponenti akkwistaw il-proprjeta huma xtrawha bl-
intenzjoni li din il-proprjeta kollha, kompriz il-hanut in kwistjoni,
jservu bhala d-dar personali taghhom u fil-fatt fil-prezent
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ghaddejjin xogholijiet fil-kumplament tad-dar u x-xogholijiet
waslu fi stat tali li ghandhom bzonn ukoll li jghaddu s-sistema
ta’ katusi tad-drenagg minn gewwa I|-hanut fug imsemmi.

Minhabba |-proc¢eduri fug imsemmija u |li minhabba |-fatt li I-
inkwilini ghadhom jokkupaw il-post, liema inkwilini geghdin
jokkupaw il-post b’rizultat tal-protezzjoni lilhom moghtija fil-ligi,
l-esponenti geghdin jihu negati d-dritt tat-tgawdija tal-
possedimenti taghhom u inoltre, apparti |-kera efimera li ged
ihallsu I-inkwilini u li ged jippretendu li ghandhom ihallsu,
m’hemmx aspettativa li I-esponenti jkollhom |-pussess lura tal-
proprjeta f'idejhom.

Inoltre, b'rizultat tas-sitwazzjoni legali, huma mhumiex
f'posizzjoni li jinnegozjaw rata ta’ kera sua sponte izda jridu u
ma jridux, jekk tirnexxi I-azzjoni tal-inkwilini, ikollhom jogoghdu
ghal rata ta’ kera li tigi mposta fughom u din tikkostitwixxi
interferenza li mhijiex gustifikata skond il-ligi.

Apparti dan, il-pro¢edura msemmija quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera ilhom ghaddejjin iktar minn sena u prezentament jinsabu
differiti ghal 21 ta’ Ottubru 2019 u minhabba d-dewmien, I-
esponenti geghdin isofru pregudizzju serju.

Ghalhekk fid-dawl tal-premess gew u ghadhom ged jigu lezi d-
drittijiet fondamentali tal-esponenti kif sanciti fl-Artikolu 1
Protokol 1, fl-Artikolu 6 u I-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropeja
dwar id-Drittijiet Fondamentali.

Intalbet din il-Qorti sabiex:
1. Tiddikjara li minhabba I-fatti kif fuq esposti, gew u
ghadhom geghdin jigu lezi d-drittijiet fondamentali tal-

esponenti fug imsemmija.

2. Taghti rimedju xieraq u opportun kompriz u mhux limitat
ghal zgumbrament tal-intimati mill-fond in kwistjoni; u

3. Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas id-danni
pekunarji u non-pekunarji minhabba I-premess.
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Bl-ispejjez kontra I|-intimati li minn issa huma ngunti ghas-
subizzjoni u b’rizerva ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-
rikorrenti fil-konfront tal-intimati.

Rat ir-risposta tal-Avukat Generali, illum I-Avukat tal-Istat, li
permezz taghha eccepixxa illi:

Fl-ewwel lok jinhass xieraq li r-rikorrenti jgibu prova kemm tal-
kuntratt ta’ kirja lil Emanuel Micallef u kif ukoll igibu prova ta’
meta sehhet is-sullokazzjoni minn Emanuel Micallef lil Mark
Micallef.

Sa fejn I-ilment konvenzjonali tar-rikorrenti ged jinftiehem i
huwa indirizzat kontra I-Artikolu 1613 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif emendat bl-Att VIII tal-2018, allura tali Iment huwa
ghal kollox bikri. Dan ged jinghad ghaliex skond kif mistgarr
mir-rikorrenti nfushom fir-rikors konvenzjonali taghhom huma
geghdin jikkontestaw it-talba tal-imharrkin Micallef biex huma
jkunu jistghu jingdew bid-disposizzjonijiet tal-Artikolu 1613
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. Tassew ma jaghmilx sens li
jigi mistharreg is-siwi konvenzjonali ta’ dan [-artikolu, jekk
hemm kontestazzjoni quddiem tribunali ohra dwar jekk |-
imharkkin Micallef jistghux jinqgdew bl-Artikolu 1613.

Lil hemm min dan, ma jirrizultax li I-Artikolu 1613 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta jmur kontra |-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Skond il-proviso ta’ dan I-
artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettag dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skond
l-interess generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-
gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
jiddentifika x'inhu mehtieg fl-interess dgenerali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-
interess generali.

Sewwasew f'dan il-kaz I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta tar-
rikorrenti jaga’ fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea peress: (i) li I-mizura
¢ensurata mir-rikorrenti hija wahda legali ghaliex il-possibilita i
tigi mtawwla s-sullokazzjoni tal-kirja kummercjali tohrog mil-ligi
stess; (ii) I-ghan ta’ din il-ligi huwa wiehed fl-interess pubbliku
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ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi kummercjali barra li hija mahsuba
biex tipprezerva I-ghajxien ekonomiku ta’ intraprizi kummercjali
ta’ dags zghir u medju, din tipprotegi I-impieg tal-haddiema
f'dawn I-intraprizi, tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi
stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn l-azjendi; u
(iii) il-mizura hija wahda proporzjonata ghax izzomm bilan¢
xieraq bejn il-jeddijiet tas-sid u tal-kerrej.

B'riferenza ghat-test ta’ proporzjonalita, ir-rikorrenti mhumiex
siewja li jilmentaw fuq it-tul tal-kirja. Fl-ewwel lok skond I-
Artikolu 1613(3) l|-estensjoni tas-sullokazzjoni mhijiex wahda
awtomatika izda tiddependi fuq jekk il-Bord li Jirregola |-Kera
jigix sodisfatt bil-provi, li jekk ma jsirx it-tigdid tas-sullokazzjoni,
is-subinkwilin sejjer igarrab hsara u predgudizzju gravi. Fit-tieni
lok, skond I-Artikolu 1613(2) jinsab ukoll fidejn il-Bord i
Jirregola I-Kera li jiddeciedi kemm ha jtawwal is-sullokazzjoni,
liema zmien ma jistax ikun ta’ aktar minn ghaxar snin.

Hekk ukoll, ir-rikorrenti mhumiex gustifikati li jilmentaw mill-
ammont ta’ kera li jistghu jircievu sakemm itul is-sullokazzjoni.
Dan ghaliex skond |-Artikolu 1613(6), jekk jigi mtawwal iz-zmien
tas-sullokazzjoni, il-Bord li Jirregola I-Kera ghandu jiffissa I-kera
ghall-perjodu wara [-31 ta’ Mejju, 2018 ffammont |i jkun skond
il-valur li I-fond jista’ jgib, kieku dan jigi mikri fis-sugq minn sidu,
ghall-uzu li jkun gieghed isir minnu fis-sena minnufih qabel il-31
ta’ Mejju 2018.

Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke
dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqgas ta’
proporzjonalita mhuwiex Justifikat ghaliex ma hemm I-ebda
ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma’ dan I-artikolu mhix
misthoqqgha.

Dwar |-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jistqarr i
dan il-parti tal-ilment mhuwiex imfisser mir-rikorrenti fir-rikors
konvenzjonali taghhom. Tabilhaqq ir-rikorrenti ma jipprecizawx
b’liema mod huma allegatament gew imc¢ahhda minn smigh
xieraqg skond il-haqq. Ghalhekk sa fejn dan I-ilment huwa miktub
fl-astratt, din I|-Onorabbli Qorti hija umilment mistiedna Ii
tiskartah u ma tiehux dehen tieghu.
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F'kull kaz tajjeb li wiehed jghid li I-kunéett kollu ta’ smigh xieraq
ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-
prinCipji  tal-ermenewtika legali izda huwa mixhut
esklussivament fuq il-‘procedural fairness’ ta’ kawza. L-ilment
tar-rikorrenti mhuwiex marbut ma’ xi nuggas ta’ din is-sura.

Tassew skond id-disposizzjonijiet tal-Artikolu 1613 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta, r-rikorrenti ghandhom id-dritt li quddiem il-
Bord li Jirregola |-Kera jikkontestaw it-talba tas-subinkwilin biex
huwa ma jithalliex itawwal is-sullokazzjoni. Hekk ukoll, quddiem
il-Bord li Jirregola I-Kera, r-rikorrenti ghandhom ukoll id-dritt i
jressqu I-provi u s-sottomissjonijiet kollha li jixtiequ safejn dawn
jolgtu t-terminu tal-estenzjoni tas-sullokazzjoni u I-valur
lokatizju tal-post fuq is-suq. Mid-decizjoni tal-Bord li Jirregola I-
Kera hemm ukoll jedd ta’ appell quddiem il-Qorti tal-Appell.

Jigi b’hekk li anke dan I-ilment kif imsejjes fuq |-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea ma jisthoqqglux li jigi milqugh.

Sa fejn |-ilment tar-rikorrenti jinsab mibni fuq I-Artikolu 13 tal-
Konvenzjoni Ewropea dan huwa wkoll koncéettwalment hazin.
Mhux biss ir-rikorrenti ghandhom ir-rimedju li jaghmlu |-kaz
taghhom quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera biex jikkontestaw it-
thaddim tal-Artikolu 1613 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-
kundizzjonijiet tal-estenzjoni tas-sullokazzjoni jekk ikun il-kaz,
izda r-rikorrenti ghandhom dawn il-proc¢eduri konvenzjonali
stess li jistghu jaghtu rimedju lir-rikorrenti jekk jinstab i
verament gew miksura lilhom xi drittijiet li huma mharsa taht il-
Konvenzjoni Ewropea.

L-Artikolu 13 ma jesigix xi procedura partikolari dwar kif ghandu
jinghata r-rimedju. L-importanti huwa |i jinghata rimedju
effettiv quddiem awtorita nazzjonali. Fil-fehma tal-esponent din
I-Onorabbli Qorti fis-sede konvenzjonali taghha hija awtorita
nazzjonali li tista’ taghti rimedju effettiv lir-rikorrenti jekk jinstab
li tassew sehhew infrazzjonijiet konvenzjonali. Ghalhekk anke
dan I-ilment ghandu jigi mi¢hud.

Ladarba ma hemmx ksur konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu
t-talbiet tar-rikorrenti dwar ir-radd lura tal-post mikri u |-hlas
tal-kumpens pekunarju u morali.

Page 6 of 27



Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu I-esponent umilment jitlob lil
din [-Onorabbli Qorti joghgobha ti¢had it-talbiet kollha tar-
rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat ir-risposta ta’ Mark u Elizabeth konjugi Micallef li permezz
taghha eccepew illi:

In linea preliminari, I-insostenibbilita tar-rikors promotur stante
illi r-rikorrenti ma ezawrixxewx / stennewx l-ezitu tar-rimedji
ordinarji lilhom spettanti, gabel ma dgiet esperita I-istanza
odjerna, u dana peress:

(i) Kif jirrizulta mill-korp tar-rikors promotur, il-proceduri
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera! ghadhom pendenti
u l-istess Bord jista’ jichad it-talbiet tal-esponenti ghal
raguni i l|-istess ma jissodisfawx lill-Bord Ii fl-
eventwalita li huma ma jibgghux jiggestixxu n-
negozju taghhom mill-fond mertu ta’ din I-azzjoni
huma ser isofru pregudizzju gravi.

(i) Ir-rikorrenti laga’” ghall-azzjoni quddiem il-Bord i
Jirregola I-Kera fug imsemmija billi ec¢epixxa li I-
esponenti ma humiex sub-inkwilini kif trid il-ligi u
ghalhekk ukoll fl-eventwalita li jkollu success f'din id-
difiza l-esponenti jistghu jigu ordnati jirrilaxxjaw il-
fond.

(iii) Ukoll ir-rikorrenti permezz ta’ kontro-talba fl-azzjoni
quddiem il-Bord ged jippretendu Ili I-fatt i s-
sullokazzjoni li fugha ged jibbazaw it-titolu I-esponenti
u I-konsegwenti azzjoni kif fug spjegat ma hijiex kif
trid il-ligi |-istess esponenti ged jikkawzaw danni lir-
rikorrenti minhabba okkupazzjoni illegali, liema danni
gew kwantifikati mill-istess rikorrenti f'mandat ta’
sekwestru? fl-ammont ta’ tletin elf Ewro (€30,000).

Ghalhekk kif jista’ r-rikorrenti f"dana I-istadju jillanja li d-drittijiet
fondamentali tieghu gew lezi jew ser jigu lezi meta ged jistenna

1 Rikors Nru: 57/2018 JD
2 Li jgib ir-referenza 959/18
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|-ezitu ta’ proceduri pendenti quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera
li jgibu r-referenza 57/2018 1D fl-ismijiet Mark Micallef et vs
Marco Bugelli fejn jista’ jigi deciz li:

(i) L-esponenti ma ghandhomx id-dritt jibgghu fil-
pussess tal-fond mertu ta’ din I-istanza;

(i) L-esponenti jistghu jigu kkundannati jhallsu danni fl-
ammont ta’ tletin elf Ewro (€30,000) kawza ta’ kif
isostni |-istess rikorrenti okkupazzjoni illegali.

Il-lanjanza tar-rikorrenti li I-pro¢eduri quddiem il-Bord ged itulu
hija frivola u kwazi tirraza fil-fieragh stante li |-istess proceduri
gew intavolati fil-15 ta’ Mejju 2018, sal-lum saru hames seduti,
il-provi tal-esponenti jinsabu konkluzi, u |-Bord ged jistenna I-
prezentata tar-rapport tal-Periti minnu nominati li gia zammew
access u lill-istess rikorrenti jipproduci I-provi tieghu.

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk ir-rikorrenti sofrew Xi
lezjoni ghad-drittijiet fondamentali taghhom dan sikurament ma
jistax jigi imputat lill-esponenti peress li |-pussess taghhom
temani sa issa minn titolu validu fil-ligi in forza ta’ legislazzjoni
vigenti.

Ukoll fil-mertu una volta huwa pacifiku illi |-esponenti ged
jokkupaw Db’titolu validu fil-ligi talba ghall-izgombrament
taghhom ma tistax tirnexxi.

Semghet ix-xhieda prodotti.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat li [-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din I-azzjoni, r-rikorrenti geghdin
jitolbu lill-Qorti ssib lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom
kif sanciti permezz tal-Artikoli 6, 13, 14 u l-ewwel artikolu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar il-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali,
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minhabba I|-operat tal-ligijiet tal-kera. Konsegwentement,
geghdin jitolbu lill-Qorti taghti rimedju xieraq u opportun, inkluz
I-izgumbrament tal-intimati Micallef mill-fond u likwidazzjoni u
hlas ta’ danni.

Mill-provi prodotti jirrizulta li I-kawza tirrigwarda I-hanut bin-
numru 61/62, Trig Santu Wistin, Rabat. Dan il-hanut jaghmel
parti mid-dar bin-numru 60 fl-istess triq. Ir-rikorrenti kienu
xtraw id-dar u I-hanut flimkien ma’ hanut iehor permezz ta’
kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Dottor Elaine Farrugia, tas-7
ta’ Settembru 2017 ghall-prezz ta’€1,000,000. Iz-zewg hwienet
gew akkwistati soggetti ghall-kirjiet favur terzi, wahda minnhom
dik tal-intimati Micallef.

Ir-rikorrenti jikkontendu li huma nghataw x’jifhmu li I-fond in
kwistjoni kien detenut mill-intimati Micallef b'titolu ta’
sullokazzjoni u skont kif kienet il-ligi dakinhar illi huma

akkwistaw id-dar u I-hwienet maghha, il-kirja kellha tispi¢ca fis-
sena 2018. Madanakollu, sadanittant inbiddlet il-ligi permezz
tal-Att VIII tal-2018 |i emenda [-Artikolu 1613 tal-Kapitolu 16
tal-Ligijiet ta’ Malta u I-intimati Micallef inghataw dritt illi jaghmlu
talba quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kirja tiggedded
sas-sena 2028.

Ir-rikorrenti ghalhekk intavolaw din il-kawza biex jattakkaw
dawn |I-emendi |-godda stante li meta xtraw il-hanut kellhom
aspettattiva legittima li jiehduh lura bil-pussess battal ftit taz-
zmien wara u minflok deher illi seta’ jkollhom jistennew sal-
2028. Ir-rikorrenti jikkontendu wkoll illi ghandhom bzonn jiehdu
[-hanut lura sabiex ikunu jistghu jghaddu xi katusi.

Izda fil-mori ta’ dawn il-proceduri giet deciza din I-kawza fl-
ismijiet Mark Micallef et vs Marco Bugelli mill-Bord tal-Kera.
Permezz ta’ decizjoni tal-14 ta’ Lulju 2021, il-Bord sab illi ma
kien hemm |-ebda sullokazzjoni izda li |-intimati Micallef fil-fatt
dahlu fiz-zarbun tal-inkwilin originali.

Dan ifisser illi I-intimati Micallef ged jokkupaw il-hanut mertu tal-

kaz b’titolu ta’ kera u s-sidien huma marbuta bil-ligi li jkomplu
jgeddu din il-kirja a tenur tal-artikolu 3 tal-Ordinanza li Tirregola
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t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) li jagra
hekk:

"Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-
kiri (sew jekk dan iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont
I-uzu jew imnissel mid-disposizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza),
jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-kera jew li jaghmel
kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess
tal-Bord.”

Skont il-Kap. 69, li japplika wkoll ghall-kirjiet kummercjali, il-
Bord li jirregola I-Kera (minn issa ‘| quddiem imsejjah ‘il-Bord"’)
jista’ jaghti permess f'kazijiet specific¢i u limitati biss.

Permezz tal-Att X tal-2009 dahlu fis-sehh diversi emendi li jolgtu
dawn il-kirjiet protetti. L-artikolu 1531D tal-Kap. 16 jipprovdi
ghall-awment tal-kera ta’ fond kummercjali. Skont dan |-
artikolu, il-kera toghla bir-rata ta’ 5% fis-sena filwaqt illi skont
[-artikolu 15311, il-kirjiet kummercjali li kienu bdew gabel I-1 ta’
Gunju 1995 ser jintemmu fil-31 ta’ Mejju 2028.

Ir-rikorrenti jilmentaw |li geghdin jigu lezi d-drittijiet
fundamentali taghhom minhabba I-kera baxxa li hija [-massimu
il-kirja kontra r-rieda taghhom sa ma tigi fi tmiemha fis-sena
2028.

Fid-dawl ta’ dak deciz mill-Bord tal-Kera, fis-sottomissjonijiet
taghhom I-intimati jargumentaw illi [-Qorti ghandha tichad it-
talbiet tar-rikorrenti in kwantu li dawn huma bbazati fuq
premessi zbaljati.

Huwa minnu li |-premessi ghat-talbiet attric¢i f'din il-kawza saru
abbazi ta’ allegazzjoni li I-artikolu 1613 tal-Kap. 16 huwa leziv
tad-drittijet fundamentali taghhom. Huwa minnu wkoll illi fil-
mori tal-kawza rrizulta li dan |-artikolu m’huwiex rilevanti xejn
ghall-vertenza. Madanakollu, din il-Qorti tqgis |li m’ghandhiex
twarrab it-talbiet attrici sempliciment ghaliex irrizulta li I-intimati
Micallef huma inkwilini u mhux subinkwilini tal-fond mertu tal-
kaz.
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Fl-ahhar mill-ahhar dak li ged jilmentaw dwaru r-rikorrenti u ¢ioe
li ged jigu lezi d-drittijiet fundamentali taghhom, prin¢ipalment
id-dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta, minhabba I-fatt illi I-intimati
Micallef ghandhom dritt jibgghu jokkupaw il-hanut taghhom sas-
sena 2028 b’kera irrizorja, ma nbidilx. Jekk |-inkwilini humiex
ged jokkupaw il-fond b’lokazzjoni jew b’sullokazzjoni mhuwiex
rilevanti ghal finijiet ta’ din il-kawza. Fuq kollox, kienu |-intimati
Micallef stess illi ppretendew illi kienu ged jokkupaw il-hanut
b’sullokazzjoni.

I1-Qorti zzid tghid li huwa stabbilit fil-gurisprudenza li din il-Qorti
ghandha setghet wiesa’. Li kieku kellha tilga’ I-argumenti tal-
intimati u tichad it-talbiet tar-rikorrenti sempliciment ghaliex
huma bbazati fug premessi ta’ sullokazzjoni minflok ta’ lokazjoni
ma tkunx qieghda taghmel Justizzja mar-rikorrenti u tkun
sempli¢ciment ged iggieghelhom jifthu kawza ohra abbazi tal-
istess kirja.

Fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti mhijiex sejra tiehu konjizzjoni
ulterjuri tal-ewwel u t-tieni e¢cezzjoni tal-intimati Micallef u t-
tieni, il-hames u s-sitt e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat. Il-bgija
tal-e¢cezzjonijiet ser jigu kkunsidrati fid-dawl tal-fatt illi |-
intimati Micallef huma inkwilini ta’ fond kummercjali mikri lilhom
gabel I-1 ta’ Gunju 1995.

In linea preliminari, I-Avukat tal-Istat jec¢cepixxi li r-rikorrenti
ghandhom igibu prova tal-kuntratt ta’ kera u dwar kif u meta
sehhet is-sullokazzjoni lill-intimati Micallef. Din il-prova mhijiex
mehtiega fid-dawl tad-decizoni tal-Bord li Jirregola |I-Kera u fid-
dawl tal-fatt mhux kontestat li I-kirja hija wahda protetta skont
il-ligi.

II-Qorti ser tindirizza |-e¢cezzjonijiet rimanenti tal-intimati fil-

konsiderazzjonijiet li ser taghmel dwar il-mertu tal-kaz.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
jipprovdi li kulhadd ghandu d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
proprjeta tieghu u hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku.
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I1-Qorti tibda billi taghmel riferenza ghall-gurisprudenza ta’ dawn
I-Qrati u tal-Qorti Ewropea |i ghalkemm tirreferi ghad-
disposizzjonijiet u thaddim tal-Kap. 158, fiha hemm migbura
princCipji li japplikaw bi shih ghall-kaz li ghandha quddiemha din
il-Qorti llum:

M’hemmx dubju li kif inghad minn din il-Qorti diversament
presjeduta fis-sentenza taghha fl-ismijiet Anna Fleri Soler et vs
Direttur ghall-Akkomodazzjoni Socjali et, tas-26 ta’ Novembru
2003, konfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fit-18 ta’ Marzu
2005, I-istat ghandu d-dritt li jaghmel ligijiet sabiex jikkontrolla
I-uzu tal-proprjeta, liema dritt huwa soggett in sostanza ghall-
interess generali. Depozizzjoni din |li hija skolpita f'termini
wiesgha u li taghti skop ampju u diskrezzjoni wiesgha lill-istat
f'dan ir-rigward.

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea ta’ Amato Gauci v Malta, tal-15
ta’ Settembru 2009, li kienet tirrigwarda I-artikolu 12(2) tal-Kap.
158, inghad illi:

"...a measure aiming at controlling the use of property can
only be justified if it is shown, inter alia, to be “in accordance
with the general interest”. Because of their direct knowledge
of their society and its needs, the national authorities are in
principle better placed than the international judge to
appreciate what is in the “general” or "public” interest. The
notion of “public” or “general” interest is necessarily
extensive. In particular, spheres such as housing of the
population, which modern societies consider a prime social
need and which plays a central role in the welfare and
economic policies of Contracting States, may often call for
some form of regulation by the State. In that sphere
decisions as to whether, and if so when, it may fully be left
to the play of free market forces or whether it should be
subject to State control, as well as the choice of measures
for securing the housing needs of the community and of the
timing for their implementation, necessarily involve
consideration of complex social, economic and political
issues. Finding it natural that the margin of appreciation
available to the legislature in implementing social and
economic policies should be a wide one, the Court has on
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many occasions declared that it will respect the legislature’s
judgment as to what is in the “public” or “"general” interest
unless that judgment is manifestly without reasonable
foundation.”

Madanakollu, il-Qorti Ewropea dejjem illimitat din id-diskrezzjoni
li jgawdu I-istati membri billi sostniet |li anke din ir-regola
ghandha tigi interpretata fid-dawl tal-prin¢ipju generali tal-‘fair
balance’. Kif inghad mill-Qorti Ewropea fis-sentenza ta’ Lithgrow
and Others v United Kingdom, tat-8 ta’ Lulju 1986:

“The Court recalls that not only must a measure depriving a
person of his property pursue, on the facts as well as in
principle, a legitimate aim "in the public interest”, but there
must also be a reasonable relationship of proportionality
between the means employed and the aim sought to be
realised. This latter requirement was expressed in other
terms in the above-mentioned Sporrong and Ldénnroth
judgment by the notion of the "fair balance" that must be
struck between the demands of the general interest of the
community and the requirements of the protection of the
individual’s fundamental rights (Series A no. 52, p. 26, para.
69). The requisite balance will not be found if the person
concerned has had to bear "an individual and excessive
burden” (ibid., p. 28, para. 73). Although the Court was
speaking in that judgment in the context of the general rule
of peaceful enjoyment of property enunciated in the first
sentence of the first paragraph, it pointed out that "the
search for this balance is ... reflected in the structure of
Article 1 (P1-1)" as a whole (ibid., p. 26, para. 69).”

II-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Louis Apap
Bologna vs Calcidon Ciantar et, tal-24 ta’ Frar 2012, spjegat illi:

“F'kazijiet bhal dawn il-kumpens xieraqg ghandu jiehu in
konsiderazzjoni [-ghan legittimu li mmotiva [-mizura tar-
rekwizizzjoni u li I-kumpens jista’ jkun angas mill-kumpens
shih li altrimenti jkun dovut skont il-kriterji tas-suq. II-Qorti
Ewropeja fil-kazijiet ta’ Edwards v. Malta u Ghigo v. Malta
ddecidiet Ii:
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“(Para 76). As the Court has already stated on many
occasions, in spheres such as housing of the population,
States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not
only in regard to the existence of the problem of general
concern warranting measures for control of individual
property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is
one such measure and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent
chargeable (emfazi tal-Qorti u Mellacher and Others, cited
above, § 45.”

Hekk ukoll, kif osservat il-Qorti Ewropea fis-sentenza msemmija
ta’ Amato Gauci v Malta:

“[The Court] reiterating 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.”

II-Qorti Ewropea, ghalkemm irrikonoxxiet li |-istat ghandu dritt
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta, sostniet li ghandu jkun sodisfatt
ir-rekwizit tal-proporzjonalita:

“56. Any interference with property must also satisfy the
requirement of proportionality. As the Court has repeatedly
stated, a fair balance must be struck between the demands
of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual’s
fundamental rights, the search for such a fair balance being
inherent in the whole of the Convention. The requisite
balance will not be struck where the person concerned bears
an individual and excessive burden (see Sporrong and
Lénnroth cited above, §§ 69-74, and Brumarescu v.
Romania [GC], no. 28342/95, § 78, ECHR 1999-VII).

57. The concern to achieve this balance is reflected in the
structure of Article 1 of Protocol No. 1 as a whole. In each
case involving an alleged violation of that Article the Court
must therefore ascertain whether by reason of the State’s
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interference the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden (see James and
Others, cited above, § 50; Mellacher and Others, cited
above, § 48, and Spadea and Scalabrino v. Italy, judgment
of 28 September 1995, § 33, Series A no. 315-B).

58. In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1,
the Court must make an overall examination of the various
interests in issue, bearing in mind that the Convention is
intended to safeguard rights that are “practical and
effective”. It must look behind appearances and investigate
the realities of the situation complained of. In cases
concerning the operation of wide-ranging housing
legislation, that assessment may involve not only the
conditions of the rent received by individual landlords and
the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market, but
also the existence of procedural and other safeguards
ensuring that the operation of the system and its impact on
a landlord’s property rights are neither arbitrary nor
unforeseeable. Uncertainty — be it legislative, administrative
or arising from practices applied by the authorities - is a
factor to be taken into account in assessing the State’s
conduct. Indeed, where an issue in the general interest is at
stake, it is incumbent on the public authorities to act in good
time, and in an appropriate and consistent manner (see
Immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no. 22774/93, § 54, ECHR
1999-V; and Broniowski, cited above, § 151).

59. Moreover, in situations where the operation of the rent
control legislation involves wide-reaching consequences for
numerous individuals and has economic and social
consequences for the country as a whole, the authorities
must have considerable discretion not only in choosing the
form and deciding on the extent of control over the use of
property but also in deciding on the appropriate timing for
the enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that
discretion, however considerable, is not unlimited and its
exercise cannot entail consequences at variance with the
Convention standards (see, mutatis mutandis,
HuttenCzapska, cited above, § 223).”
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II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li I-Att tal-1979
kellu fuqg il-proprjeta tal-applikant Amato Gauci. Innutat li I-
applikant ma setax igawdi |-pussess fiziku tal-proprjeta tieghu u
ma setax jittermina |-kera: ‘Thus while the applicant remained
the owner of the property he was subjected to a forced landlord-
tenant relationship for an indefinite period of time.” Ikkunsidrat
li I-applikant ma kellux rimedju biex jizgombra lill-inkwilini f'kaz
li kellu bzonn il-proprjeta ghalih jew ghall-familja tieghu.
Ikkunsidrat ukoll li I-inkwilini ma kienux ‘deserving of such
protection’ ghaliex kellhom proprjeta alternattiva. Ghalhekk,
ikkummentat |i I-ligi ‘lacked adequate procedural safeguards
aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners’.

Ikkunsidrat ukoll illi I-possibilita tal-inkwilini li jivvakaw il-
proprjeta kienet wahda remota peress li I-kirja tista’ tintiret.
Accennat ghall-fatt li dawn i¢-¢irkostanzi hallew lill-applikant ‘in
uncertainty as to whether he would ever be able to recover his
property.” Tkkunsidrat ukoll li Fammont massimu ta’ kera li seta’
jircievi |-applikant (€420 fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta
bil-gawwi mal-valur tas-sugq.

Wara li gieset dawn il-fatturi, il-Qorti Ewropea kienet tal-fehma
li ‘a disproportionate and excessive burden was imposed on the
applicant....the Maltese state failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property.” Ghalhekk, sabet
li kien hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.

Dan |-artikolu huwa mibni fuq tlett principji:
i Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprijeta;

ii.  Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

iii. L-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont I-interess generali.
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Dawn it-tlett principji, ghalkemm distinti, huma relatati, peress
illi [-ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’ indhil fid-
dritt ghall-godiment pacifiku tal-proprjeta u ghalhekk iridu
jinftehmu fid-dawl tal-prin€ipju dgenerali espost fl-ewwel
prinCipju.

Kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principji (i) tal-
legalita, (ii) tal-ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) tal-
bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon ragjonevoli bejn il-mezzi
uzati u |-ghan persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta tal-individwu. Dan il-proporzjon isib il-qofol tieghu fil-
princ€ipju tal-‘bilan¢ xieraq’ li ghandu jinzamm bejn |-esigenzi tal-
interess generali tal-komunita u I-htiega tal-harsien tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid taghmel
analizi komprensiva tal-varji interessi, u tacc¢erta ruhha jekk
bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, [-individwu kellux
igarrab piz e¢cessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz ta’ Emanuel Bezzina et vs Avukat Generali et, tat-30 ta’
Mejju 2019, din il-Qorti diversament presjeduta ghamlet riassunt
tal-isfond legislattiv li wassal ghall-promulgazzjoni tal-Ordinanza
XXI tal-1931 li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (illum il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta). Qalet hekk:

“Meta sar il-Kap 16 fl-1868, is-suq tal-kera kien totalment
hieles b’mod u manjiera illi meta taghlaq is-sid kellu I-jedd
jgholli I-kera jew ma jgeddidhiex. Meta la s-sid u langas |-
inkwilin ma kienu jitolbu tibdil fil-kondizzjonijiet tal-kirja, il-
kirja kienet tiggedded ope legis.

Wara I-Ewwel Gwerra Dinija, il-kirjiet bdew joghlew b’rata
mghaggla. Ghalhekk kienet mehtiega regolamentazzjoni.
L-Att I tal-1925 kien I-ewwel att legislattiv Ii kien intiz sabiex
jirregola zidiet fil-kera tant |i mpona arbitragg meta ma
kienx jintlahaq ftehim dwar iz-zidiet fil-kera. Dan |-Att kellu
jkollu effett temporanju biss sal-31 ta’ Dicembru 1927.

Inhasset il-htiega ta’ kontroll aktar strett. Ghalhekk kien
promulgat [-Att XXIII tal-1929, li permezz tieghu, is-sidien
gew prekluzi milli jghollu I-kera jew milli jirrifjutaw li jgeddu
I-kera minghajr il-permess tal-Bord i Jirregola |-Kera. 1II-
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Bord inghata s-setgha illi jilga’ talba ghal zgumbrament biss
wara li jkunu sodisfatti numru ta’ kondizzjonijiet. In kwantu
ghat-talbiet ghal zieda fil-kera, il-Bord seta’ jawtorizza
awment sa massimu ta’40% tal-kera gusta FAwwissu 1914.
Din il-mizura wkoll kellha tkun wahda temporanja sakemm
is-suq jistabilizza ruhu. L-Att XXIII tal-1929 kellu jkollu
effett sal-31 ta’ Dicembru 1933.

L-Ordinanza XXI tal-1931 i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(illum Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) li hadet post [-Att XXIII
tal-1929 kienet promulgata fid-19 ta’ Gunju 1931 u kienet
intiza sabiex ikollha effett sal-31 ta’ Dicembru 1933. Biss in
segwitu saret definittiva. Il-ligi kienet necessitata minhabba
nuqqgas kbir ta’ djar ta’ abitazzjoni wara I|-herba tat-Tieni
Gwerra Dinija. Kien mehtieg illi I-kera tad-djar titrazzan fi
zmien ta’ skarsezza u li I-valur lokatizju kellu jkun gust. Kien
frott dan I-intervent legislattiv illi hafna nies setghu jifilhu
jhallsu sabiex ikollhom saqaf fug rashom. Wagqt Ii I-ligi
serviet |-iskop originali taghha, maz-zmien gabet maghha
konsegwenzi negattivi fis-sens illi bdiet tohnoq is- suqg u
bdew jongsu I-postijiet disponibbli ghall-kera.

Kien biss bl-Att XXXI tal-1995 illi I-legislatur addotta
posizzjoni differenti sabiex jaghti nifs lis-suq tal-kera. B'dan
[-Att il-kirjiet il-godda u cioe dawk li jsiru wara I-1 ta’ Gunju
1995 ma baqghux soggetti ghal-ligijiet specjali tal-kera.
Ghall-kirijiet li saru gabel I-1 ta” Gunju 1995 bagghu jghoddu
I-ligijiet ta’ gabel. Ghalkemm saru diversi emendi, ftit li xejn
ittaffa I-piz fuq is-sidien.”

Madanakollu, kif kompliet tghid il-Qorti:

“L-introduzzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 kellha skop
legittimu u sar fl-interess generali ghaliex kien intiz sabiex
jiskansa li nies jispiccaw barra t-triq, u assikurat li persuni
jkollhom fejn jogoghdu. L-istorja socjali u ekonomika tal-
pajjiz tixhed li I-legislazzjoni saret ghal skop tajjeb u kienet
necessarja. Il-legislatur ipprova jsib bilanc bejn interessi
konfliggenti. It-tkattir tal-gid fil-kors tas-snin wera pero li
dak I-intervent legislattiv ghalkemm kellu propositi tajba ma
kienx baga’ joffri bilanc anzi holog sproporzjon u zvantagg
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evidenti u notevoli ta’ parti fil-konfront ta’ ohra. Il-kera i r-
rikorrenti setghu jippercepixxu bl-effett tal-Kap. 69 meta
maqgabbla mal-kera fis-suq hieles oggettivament hija bil-wisq
baxxa.”

Isegwi mill-gurisprudenza Ccitata li I-provvedimenti ta’ ligi tax-
xorta taht ezami huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-
sidien meta jkun hemm nuqgqgas ta’ proporzjonalita bejn il-valur
lokatizju attwali tal-fond, u |-kera stabbilita mill-istess ligi.

Skont ma xehed I-intimat Micallef, il-kera fI-2020 kienet ta’ €403
kull tlett xhur. Mill-atti jirrizulta li I-intimati Micallef mhux ged
jaghmlu xi gligh sostanzjali min-negozju li jiggestixxu mill-hanut
u langas ma huma dipendenti mid-dhul tan-negozju in kwantu li
I-intimat huwa impjegat ma’ Transport Malta minn liema impjieg
idahhal salarju adegwat.

Ghal dak li ghandu xjagsam ma’ stimi tal-hanut, mill-atti
jirrizulta s-segwenti:

Stima tal-Perit Duncan Polidano inkarigat mir-rikorrenti fejn
il-hanut nghata valur ta’ €70,000 fis-sena 2018 filwaqt illi
I-valur lokatizju stabbilit kien ta’ €900 fix-xahar;

Stima tal-Perit Lino Cachia li stabbilixxa I-valur lokatizju tal-
hanut fis-somma ta’ €430 fix-xahar fis-sena 2018;

Relazzjoni tal-periti tekni¢i Marie Louise Caruana Galea u
David Pace inkarigati mill-Bord tal-Kera fejn il-hanut
inghata valur lokatizju ta” €5,110 fis-sena jew €426 fix-
xahar;

Relazzjoni tal-Perit Godwin Abela inkarigat minn din il-Qorti
diversament presjeduta fil-kawza li tirrigwarda |-hanut bin-
numru 58/59 ukoll proprjeta tar-rikorrenti. Skont il-Perit
Abela, il-valur tad-dar tar-rikorrenti fis-sena li akkwistawha
kien ta’ €1,400,000 filwaqt illi I-valur ta’ kull hanut kien ta’
€85,000.

Din il-Qorti ghandha quddiemha kemm hu I-valur lokatizju tal-
proprjeta u kemm ged tithallas kera mill-intimati. Meta wiehed
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igabbel il-valur lokatizju tal-proprjeta mal-kera |i r-rikorrenti
ghandhom dritt jippercepixxu taht |-effetti tal-artikolu 1531D,
wiehed isib li hemm sproporzjon bejn gaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapporti tekni¢i fihom element
inevitabbli ta’ soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kienu ser
isibu jikru b’kemm qalu il-periti, jibga’ |-fatt li tezisti diskrepanza
konsiderevoli bejn il-kera xierga u I-kera li jircievu r-rikorrenti.

Il-provvedimenti tal-Kap. 69 jipprotegu lill-inkwilini minghajr
konsiderazzjoni ghall-bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilini. L-emendi ghall-Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma
jistghux jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-
rikorrenti ghaliex anke b’dawk I-emendi jirrizulta sproporzjon
bejn l-awment fil-kera skont |-artikolu 1531D tal-Kap. 16 u I-
valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles.

Dawn |-emendi ma jistghux ikunu ta’ konfort ghar-rikorrenti
gialadarba l-awment irid jigi kalkulat fug kera li hi ferm ingas
minn dik tas-suq bhala rizultat ta’ dak li kien jipprovdi s-
subartikolu 4(2) tal-Kap. 69. Sahanistra wkoll ir-regolamenti li
kellhom isiru mill-Istat gatt ma saru u langas ma kienu waslu fi
gbil bejniethom ir-rikorrenti u Il-intimati. B’hekk, |-ghan tal-
legislatur li ssir gustizzja mas-sid ma ntlahagx kif langas ma
sehh il-bilan¢ gust. Din il-ligi, ghalkemm intiza sabiex tindirizza
I-izbilan¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, I-ghan taghha li ssir
gustizzja mas-sid ma sehhx. Jirrizulta ¢ar li hemm sproporzjon
fil-kera u huma r-rikorrenti li ged ibatu I-pregudizzju ghaliex il-
piz finanzjarju gie mitfugh kollu fughom. Imbaghad, wara I-
1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera, il-gaghda tar-rikorrenti, a
paragun ma’ sidien ohra, li ma kienux vinkolati bil-Kap 69,
kompliet tgharrget.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’
Aquilina v Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the 2009 and
2010 amendments (only) slightly improved a landlord's
position.’

Dan kollu u aktar gie ribadit fis-sentenza ri¢enti tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijet Louis Apap Bologna vs Avukat Generali
et, tad-29 ta’ Marzu 2019, |li wkoll kienet tirrigwarda kirja
kummercjali regolata mill-Kap. 69:
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“Ghalkemm fir-rikors tal-appell tieghu I-intimat Avukat
Generali accenna tant, b’'mod pjuttost xejn car, ghall-ghan
legittimu tal-Istat, dan ma kienx irrizulta quddiem [-ewwel
Qorti. Dan I-ghan ma setax jissussisti fejn il-kera tkun tant
baxxa, aktar u aktar fkaz |Ii kien jirrigwarda Kkirja
kummercjali. Langas ma kien argument validu tal-intimat
Avukat Generali |i I-protezzjoni tal-kirja kummercjali in
kwistjoni kienet ser tieqaf fl-2028 ghaliex dan kien ifisser li
I-inkwilin kien bagghalu ghaxar snin ohra fil-hanut b’kera ta’
€742.81 fis-sena. Fug I-istess konsiderazzjoni [-Qorti
Ewropea fis-sentenza taghha fl-ismijiet Zammit & Attard
Cassar v. Malta kienet iddecidiet li wkoll hemm vjolazzjoni
fil-kaz ta’ hanut li I-kirja kellha tintemm fl-2028.

V4

L-intimat Avukat Generali jzid ighid ma’ dan |i wara I-1 ta
Jannar, 2014, permezz tal-Artikolu 1531D tal-Kap. 16 il-kera
dovuta kellha tizdied bil-5% kull sena, zieda |i ma kienetx
negligibbli w aktar kienet tirrifletti r-rejaltajiet tal-lum. L-
intimati Flores ighidu i I-awment kellu jsir ftit ftit sabiex ma
Jjkunx hemm effett serju u negattiv fuqg in-negozju. L-ewwel
Qorti osservat li bl-emendi fil-ligi li dahlu fis-sehh permezz
tal-Att X tal-2009, I-awment fil-kera xorta wahda baga’ ma
jirriflettix ir-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz. Dan
principalment ghaliex, kif ighid ir-rikorrent Apap Bologna, |-
awment jinhadem fuq kera li I-valur taghha kien stabbilit
kwazi seklu ilu! Fil-frattemp, is-sid baga’ b’idejh marbuta
ghaliex fin-nugqas ta’ ftehim mal-inkwilin, il-ligi kienet
tistabbilixxi I-mod kif kellha tizdied il-kera. Din il-Qorti
tagbel i din hi s-sitwazzjoni |i tirrizulta llum. L-Artikolu
1531D tal-Kodici Civili jipprovdi ghal zieda ta’ 5% fuq il-kera
tas-sena ta’ gqabel jekk ma jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx
hemm regolamenti maghmulin mill-Ministru responsabbli.
Jirrizulta fil-kaz odjern li r-regolamenti gatt ma saru u li I-
partijiet gatt ma waslu fug qbil bejniethom dwar [-awment
fil-kera. B’hekk ir-rikorrent Apap Bologna hu ntitolat li
jircievi I-awment stipulat fis-subartikolu 1531D izda xorta
wahda I-kera dovuta ma titbieghedx wisq minn dik i
attwalment tithallas u Ii din il-Qorti tgis li hi wahda baxxa
hafna. Din il-ligi ghalkemm intiza sabiex tindirizza I-izbilanc
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bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, u kif sewwa jghid ir-
rikorrent Apap Bologna fir-risposta tieghu, [-ghan tal-
legislatur kien |li ssir gustizzja mas-sid ma lehgitx [-ghan
taghha u ma offrietx bilanc gust.”

Isegwi ghalhekk illi peress illi |-kirja tal-intimati hija regolata bil-
Kap. 69, ir-rikorrenti ma setghu jaghmlu xejn biex itejjbu il-
pozizzjoni taghhom. IlI-Bord ghandu idejh marbutin b’dak li
tipprovdi I-ligi u jista’ jordna I-izgumbrament tal-inkwilin biss
f'kazijiet limitati. L-ilment tar-rikorrenti hija materja li tezorbita
I-kompetenza tal-Bord ghaliex dwar ir-relazzjoni forzata ta’ sid u
inkwilin imposta fuq ir-rikorrenti, il-Bord ma jista’ jaghmel xejn.
Ma jistax ikun hemm ripreza tal-fond ghaliex jehtieg li jkunu
sodisfatti numru ta’ kondizzjonijiet stretti gabel ma’ |-Bord ikun
jista’ jilga’ t-talba tas-sid.

II-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar v Malta, deciz mill-Qorti
Ewropea fit-30 ta’ Lulju 2015, kien jitratta mertu simili ghal dak
in ezami u ¢ioe kirja kummercjali soggetta ghall-provvedimenti
tal-Kap. 69, intgal hekk:

“Whereas the RRB could have constituted a relevant
procedural safeguard by overseeing the operation of the
system, in the present case it was devoid of any useful
effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis
mutandis, see Amato Gauci, cited above, § 62 and Anthony
Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December 2014).
Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at achieving a
balance between the interests of the tenants and those of
the owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia,
no. 12027/10, § 128, 10 July 2014).”

Ghalhekk, minkejja li I-Istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, billi -ammont ta’ kera dovut bil-ligi bl-applikazzjoni tal-
artikolu 1531D tal-Kap. 16 huwa tant baxx meta mgabbel mal-
valur lokatizju, ma jistax jinghad |Ili r-rikorrenti qgeghdin
jinghataw kumpens adegwat ghat-tfixkil sostanzjali fid-dritt ta’
tgawdija tal-proprjeta taghhom. Huwa princ¢ipalment dan il-
fattur li, fil-fehma tal-Qorti, jitfa’ a ‘disproprotionate and
excessive burden’ fuq is-sidien.
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Mhux kontestat li I-indhil kien wiehed legali u maghmul b’ghan
legittimu, izda kif diga kellha I-opportunita li tispjega din il-Qorti,
maz-zmien l-ezigenzi tal-pajjiz inbidlu. Il-gaghda finanzjarja u
ekonomika tal-pajjiz minn meta gew fis-sehh id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 zviluppat sal-lum u allura nagas I-estent tal-interess
generali ghall-protezzjoni ta’ intraprizi kummerdcjali, u
konsegwentement, in-necessita tal-mizuri opportuni taht I-
Ordinanza u |-Kap. 16 fl-interess pubbliku.

Fug kollox, kif galet il-Qorti Kostituzzjonali fik-kaz fl-ismijiet
Louis Apap Bologna et vs Avukat Generali et, tas-27 ta’ Ottubru
2021:

“...fkirjiet kummercjali m’hemmx [-element socjali Ii hemm
fkirjiet ta’ bini ghal skop ta’ residenza. Ghalhekk [-element
ta’ interess generali hu ferm ingas.”

Inoltre, ghalkemm I-artikolu 15311 tal-Kap. 16 jaghti I-possibilita
lir-rikorrenti jirriprendu I-fond taghhom fis-sena 2028 (cioé sitt
snin ohra), huma ser jibqghu kostretti ghal dan iz-zmien li baga’
li jircievu I-kera tenwa bhal ma geghdin idahhlu fil-prezent u ser
jibgghu jgorru piz ec¢cessiv u sproporzjonat.

B'zieda ma’ dan diga r-rikorrenti ilhom snin b‘idejhom marbutin
ma jistghux jitolbu dik il-kera minghand I-inkwilini li jidhirlhom
huma u fug kollox m’‘ghandhom |-ebda certezza li |-kirja ser
tintemm fis-sena 2028 minghajr indhil ulterjuri mill-Istat.

Huwa minnu wkoll li r-rikorrenti kienu jafu li ged jixtru hanut
soggett ghal kirja protetta, imma kif osservat din il-Qorti
diversament presjeduta fil-kaz ta’ Alexander Caruana et vs Doris
Zarb et, tal-4 ta’ Novembru 2020:

“Huma diversi I-kawzi b’mertu simili ghal dak odjern, fejn il-
persuni i jistitwixxu [-pro¢eduri jkunu saru sidien permezz
ta’ wirt jew donazzjoni tal-proprjeta favur taghhom, u
ghalhekk ma jkunux huma Ii kkontrattaw il-kirja tal-fond
originali. F’dan il-kaz jirrizulta li r-rikorrenti saru sidien tal-
fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri wara li xtrawh minghand
terz, u flimkien ma’ dan il-fond akkwistaw ukoll il-mezzanin
ta’ fuqu bl-arja sovrastanti, bil-hsieb li wara |i jaghmlu x-
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xoghlijiet ta’ manutenzjoni mehtiega jkunu jistghu jmorru
jghixu f'dan il-fond. Fil-fatt jirrizulta li r-rikorrenti llum il-
gurnata jghixu fil-mezzanin li jinsab fuq it-terran fejn tghix
I-intimata, i jifforma |-mertu ta’ dawn il-proceduri. II-Qorti
tgis i minkejja li meta r-rikorrenti xtraw il-fond inkwistjoni,
kienu konxji mill-fatt li t-terran kien mikri lil terzi, kif dikjarat
minnhom fl-istess kuntratt, madanakollu dan il-fatt
m’ghandux jipprekludi lil sidien fl-istess sitwazzjoni bhal tar-
rikorrenti milli jressqu proceduri bhal dawk odjerni. Ix-Xiri
tal-proprjeta mir-rikorrenti seta’ jsir ghaliex ma kien hemm
xejn xi jxekkel il-bejgh ta’ din il-proprjeta mis-sidien
precedenti taghha, u ghaliex m’hemm xejn x’izomm
proprjeta li tkun suggetta ghal kirja protetta milli tinbiegh.
Li kieku jezisti xi tip ta’ impediment bhal dan, is-sidien ta’
fondi milguta minn Kkirjiet protetti jisfaw ippregudikati
doppjament, ghaliex mhux talli ma jkunux geghdin jircievu
dhul lokatizju xieraq, izda ikunu wkoll sfaw inibiti milli
jbieghu il-proprjeta taghhom. Huwa minnu wkoll i
proprijetajiet li jinbieghu bl-inkwilin fihom ma jattirawx |-
istess interess minn xerrejja prospettivi bhal proprjetajiet li
jinbieghu bil-pussess battal, u dan il-fattur normalment ikun
rifless fil-prezz. Madanakollu, is-sidien il-godda ta’
proprjetajiet bhal dawn m’ghandhomx isibu ruhhom
f'sitwazzjoni fejn ma jistghux jibdew proceduri sabiex iharsu
I-jeddijiet taghhom, proprju ghaliex huma akkwistaw il-
proprjeta bi prezz relattivament baxx, jew ghaliex huma
jkollhom gharfien minn gabel ix-xiri tal-proprjeta, tar-regim
legali li jirregola I-kirja li I-fond ikun suggett ghaliha.”

Dan kollu jwassal lill-Qorti tqis illi r-rikorrenti garrbu ksur tal-
jedd taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, imhares taht I-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

Fil-fehma tal-Qorti, fil-kaz prezenti d-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni
wahedha ma tkunx bizzejjed imma I[-Qorti ghandha taghti
kumpens ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti. Ghal dan il-ksur tad-dritt fundamentali taghhom kif
protett mill-Konvenzjoni Ewropea, ir-rikorrenti ghandhom jigu
kkumpensati ghaz-zmien li gew imc¢ahhda mill-godiment tal-
proprjeta taghhom.
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II-Qorti gieghda tqis is-segwenti fatturi:

i. Ir-rikorrenti gew imcahhda milli jirCievu dhul xieraq u
proporzjonat mill-proprjeta taghhom;

ii. Ir-rikorrenti gew imc¢ahhda milli jiehdu lura |-proprjeta.

Tqis wkoll:
iii. It-tul ta’ zmien illi ilu jsehh il-ksur;
iv. Il-fatt illi I-kera fis-sug mhijiex ne¢essarjament dags kemm

galu |-periti;

v. IlI-fatt li r-rikorrenti probabbilment diga hadu benefi¢¢ju
meta xtraw il-fond bi prezz vantagjuz b’konsegwenza tal-
ligijiet li ged jimpunjaw;

vi. Il-htiega ta’ proporzjonalita tithares ukoll fil-likwidazzjoni
tal-kumpens.

(Ara f'dan is-sens id-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fl-
ismijiet Alexander Caruana et vs Doris Zarb et, tat-28 ta’ April
2021).

Ghalhekk, il-Qorti, wara li gieset il-fatturi kollha tal-kaz u gieset

ukoll I-istimi maghmula mill-periti, kif ukoll illi I-funzjoni taghha
mhijiex li tillikwida danni Civili izda danni ghall-ksur ta’ jeddijiet
fundamentali, hi tal-fehma illi s-somma ta’ ghaxart elf Ewro

(€10,000) ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala danni pekunjarji
ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom. Tenut kont tac-
cirkostanzi tal-kaz, ir-rikorrenti ghandhom jircievu wkoll is-
somma ta’ €2,000 bhala kumpens non-pekunjarju. Dan il-hlas
ghandu jsir mill-intimat Avukat tal-Istat.

Dwar I-effett li jibgqghalhom id-disposizzjonijiet rilevanti tal-Kap.
69 u tal-Kap. 16, I-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 318
tal-Ligijiet ta’ Malta) jaghmilha ¢ara li fejn xi ligijiet huma
inkonsistenti mal-Konvenzjoni, dawn huma ‘bla effett’.
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Gialadarba din il-Qorti gieghda ssib li d-disposizzjonijiet rilevanti
tal-Kap. 69 u tal-Kap. 16 huma inkonsistenti mal-Konvenzjoni in
kwantu huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
protetti taht I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll, allura isegwi li
tali ligijiet ma jistghux jigu invokati mill-intimati Micallef sabiex
ikomplu jokkupaw il-fond de qguo.

Finalment, ir-rikorrenti ged jilmentaw ukoll minn ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom ghal smigh xieraq u rimedju
effettiv kif sanciti permezz tal-artikolu 6 u 13 tal-Konvenzjoni
Ewropea. Ir-rikorrenti jorbtu I-ilment taghhom taht |-artikolu 6

mad-dewmien sabiex jigu decizi |-proceduri li intavolaw I-
intimati Micallef quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. Mill-atti
jirrizulta li I-intimati pprezentaw ir-rikors taghhom quddiem il-

Bord nhar it-18 ta’ Mejju 2018 u dan ir-rikors gie deciz mill-Bord
nhar 1-14 ta’ Lulju 2021. Ir-rikorrenti ma gabu I-ebda prova li
turi li kKien hemm xi dewmien irragjonevoli sabiex gie deciz il-kaz
u allura I-ilment taghhom taht |-artikolu 6 gieghed jigi mi¢hud.

Ghal dak li ghandu x‘jagsam mal-artikolu 13, dan I-artikolu
jiddisponi hekk:

"Kull min ikollu miksura d-drittijiet u I-libertajiet tieghu
kontemplati fdin il-Konvenzjoni ghandu jkollu rimedju
effettiv quddiem awtorita nazzjonali ghalkemm dak il-ksur
ikun sar minn persuni li jkunu ged jagixxu f’kariga ufficcjali.”

Din il-Qorti diversament presjeduta fis-sentenza fl-ismijiet
Saviour Paul Portelli vs Avukat Generali et, deciza fis-16 ta’ Lulju
2019, iddecidiet li:

“f'kazijiet bhal dak odjern, ir-rimedji li jezistu huma dawk
quddiem il-grati taghna aditi mill-kompetenza
kostituzzjonali taghhom in kwantu i I-ligi ordinarja ma
taghtix rimedju effettiv lis-sidien biex jindirizzaw [-izbilanc
mahluq bil-gafas legali tal-ligijiet tal-kera. Ghaldagstant din
it-talba ged tigi respinta...”

Il-kawza kostituzzjonali odjerna hi fiha nnifisha prova li |-r-
rikorrenti kellhom ghad-dispozizzjoni taghhom rimedju effettiv
ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom. Il-htigijiet tal-
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artikolu 13 huma sodisfatti b’rimedju quddiem awtorita
gudizzjarja nazzjonali, kif inhuma I-Qorti Civili, Prim’Awla u I-
Qorti Kostituzzjonali. Dan il-hsieb kien ukoll ikkonfermat mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijet Paul Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat Generali et, tas-27 ta’ Jannar 2021.

Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi I-
kawza billi,

1. Tilga’ I-ewwel talba limitatament billi tiddikjara li gew lezi u
ghadhom qed jigu lezi d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom kif sancit
permezz tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u tichad it-talbiet tar-rikorrenti ghal
dak li ghandu x’jagsam ma ksur tal-artikolu 6 u 13 tal-
Konvenzjoni;

2. Konsegwentement tiddikjara li I-intimati Micallef ma
jistghux aktar jistriehu fuq il-provvedimenti tal-Kap. 69 u
tal-artikolu 15311 tal-Kap. 16 sabiex jibgghu jokkupaw il-
hanut 61/62, Trig Santu Wistin, Rabat;

3. Tilga’ t-tielet talba billi tillikwida kumpens ta’ tnax-il elf
Ewro (€12,000) bhala danni pekunjarji u non-pekunjarji.
Dan il-kumpens ghandu jithallas mill-Avukat tal-Istat.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghal terz mir-rikorrenti
zewg terzi mill-Avukat tal-Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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