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D. Peak Limited (C 12224)

Vs.

Anthony Taliana (K.l. nru. 2021036P) u Carmela Taliana (K.l. nru. 748225(M))
Avukat tal-Istat

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fis-7 ta’ Jannar, 2021, mis-socjeta rikorrenti D. Peak

Limited (C 12224) [minnissa’l quddiem ‘is-socjeta rikorrenti’] fejn issottomettiet

dan li gej:

“Tesponi bir-rispett:

1. lli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 8, ‘Ida’, Trig Spinola, Paceville, li hija
akkwistat b’kuntratt tat-23 ta’ Dicembru 2019 fl-atti tan-Nutar Dottor Roderick
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Caruana, hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A”, fejn il-fond in kwistjoni
gie akkwistat minnha.

2. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument B”
hawn anness.

3. i I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimati Taliana ghal fuq aktar minn hamsin sena
bil-kera mizera ta’ Lm30,00¢ fis-sena, wara li kien gie hekk lokat mill-antekawza
tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’ €260.00¢ fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009.

4. i kif fuq inghad, I-kera li I-intimati Taliana qed ihallsu a tenur tal-ligi jammonta
ghal €260.00¢ fis-sena, meta I-valur lokatizju tal-fond fis-sug huwa ferm u ferm
aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
liema disposizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

5. Illi ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u I-antekawZza minnhom
ma setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’
fondi li ma kienux dekontrollati ossia li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ma setghu qatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu
1914.

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

7. Illi I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini intimati Taliana bid-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx
bilanc ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina stante li
I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk
huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

8. i I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta, in-nugqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien
f'Malta f’dawn I-ahhar decenni u l-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

9. i r-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax zzid il-kera b’mod ekwu u gust
skont il-valur tas-suq illum, stante illi dak li effettivament huwa jista’ jitlob li
jircievi huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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10. lllidan kollu diga gie determinat fil-kawzi “Amato Gauci vs Malta’ no. 47045/06
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’
Settembru 2009 u Lindheim and others vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
applikazzjoni nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015; Anthony Debono et vs
Avukat Generali et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph
Grima et vs Avukat Generali et, deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar I-10 ta’ Ottubru 2019.

11. Illi gialadarba r-rikorrenti ged isofru minn nugqas ta’ “fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita u [|-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz b’Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye
(Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru.
44302/02, § 75, ECHR 2007-1ll) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’
proporzjonalita kif gie deciz inter alia f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs
Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

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

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

14. i I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak li I-Ligi imponiet li r-
rikorrenti ghandu jircievi, b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-
emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif
protetti taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 tal-
Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del
resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza
Amato Gauci vs. Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and
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Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem,

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

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

ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019 u kkonfermata mill-
Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

17. i fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et deciza finalment mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar il-21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-
Onorabbli Qorti, f’¢irkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur lamentat
sab l-origini tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
b’hekk xorta wahda japplika Il-istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti
sahansitra lagghat t-talba biex jigi zgumbrat I-intimat Edgar Warrington u
kwindi jinghata pussess liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-
istess Edgar Warrington jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-
senteza bl-obbligu fuq I-intimat Ii jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt
(€700) fix-xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-
rikorrenti
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18. i in vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewoprea tad-
Drittijiet tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju illi
r-rikorrenti ged jsofri lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta kif
sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istess ghandha taghmel din |-
Onorabbli Qorti u ghandha oltre illi tillikwida kumpens pekunjarju u non-
pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur lamentat, tordna I-izgumbrament tal-
intimati Taliana mill-fond de quo.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi sabiex
jghidu I-intimati ghaliex m’ghandhiex:

()  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Artikolu 12 u I-Artikolu 12A tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Anthony Taliana (K.I. 2021036 P) u
Carmela Taliana (K.l. 748225M) ghall-fond 8, ‘Ida’, Trig Spinola, Paceville, St.
Julian’s, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug
esposti u dawk li ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-
rikorrenti ghandhom jinghataw r-rimedji kollha li din [-Onorabbli Qorti
jidhrulha xierqa fic-cirkostanzi.

(ll)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Kap 158 u I-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma nzammx bilanc u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina peress illi I-kera
pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-sug u langas il-valur
lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi;

(lll)  Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini
tal-ligi;

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

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-subizzjoni”.
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2. Rat ir-risposta tal-intimati Anthony Taliana (K.I. nru. 2021036P) u
Carmela Taliana (K.I. nru. 748225(M)) [minn issa ‘| quddiem ‘I-intimati Taliana’]

ipprezentata fit-22 ta’ Frar, 2021, fejn gie eccepit is-segwenti:

“Jesponi bir-rispett:-

1. llli fl-ewwel lok, it-talbiet rikorrenti, huma infondati kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt,
kif ser jirrizulta waqt is-smigh tal-kawza odjerna.

2. llli fit-tieni lok, ghandu jinghad, illi qabel wiehed jistitwixxi proceduri
kostituzzjonali, ghandu qabel xejn, jezawrixxi kwalunkwe rimedju ordinarju, liema
rimedju, huwa kontemplat fid-disposizzjonijiet introdotti propju bl-Att XXVII tal-2018.

3. 1l fit-tielet lok, jinghad illi kif ser jirrizulta waqt is-smigh ta’ din il-kawza, il-fond
mertu tal-kawza, kien originarjament koncess, b’titolu ta’ subenfitewzi temporanja
lill-esponenti Anthony Taliana (fiz-Zwieg ma’ Carmela Taliana), minghand I-ante
causa tas-socjeta rikorrenti, permezz tal-Att tan-Nutar Anthony Gatt tat-Tnejn (2) ta’
Jannar 1964, ghal sbatax (17) -il sena, u ghalhekk, bl-operat tal-Artikolu 12,
partikolarment is-subinciz (2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan peress illi dan
dahal b’effett tal-Att XXl tal-1979, l-imsemmija koncessjoni enfitewtika giet
konvertita f'wahda ta’ lokazzjoni protetta, u li taghti ukoll I-effett tar-rilokazzjoni, u li
dwarha issa qed jillamentaw ir-rikorrenti, sidien odjerni.

4. Illi fir-raba’ lok, ghalhekk bl-emendi introdotti permezz tal-Att tal-XXVII tal-2018,
kuntrarjament ghal dak allegat mis-socjeta rikorrenti, illum inholoq il-bilan¢ mehtieg
bejn id-drittijiet tas-sid, u dawk tal-inkwilin.

5. i fil-hames lok, I-esponenti dejjem imxew skont id-disposizzjonijiet tal-ligi, anzi
addirittura kienu censwalisti u utilisti idonei, u aktar tard, I-inkwilini idonei ai termini
tal-ligi, sahansitra rikonoxxuti ukoll mill-ante causa tar-rikorrenti, u qatt ma kisru il-
kundizzjonijiet tal-koncessjoni enfitewtika, u wara tal-kiri, jew il-ligi, dejjem hallsu fil-
hin i¢-cens u wara il-kera, u ghalhekk ma ghandhom isofru I-ebda konsegwenzi ta’
dan, u ma ghandhom jigu kkundannati la responsabbli ghad-danni.

6. llli fis-sitt lok, [l-esponenti jgawdu mill-protezzjoni tal-ligi, u ghalhekk ma
ghandhom lanqas isofru I-ebda konsegwenza, u ghalhekk ma ghandhom bl-ebda mod
jigi kkundannati responsabbli ta’ xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, jew
responsabbli ghal xi danni, jew responsabbli illi jhallas xi kumpens in linea ta’ danni.

7. llli fis-seba’ lok, dan il-fond huwa ir-residenza unika tal-esponenti, illi ghandhom
tlieta u disghin (93) sena u hamsa u disghin sena (95), rispettivament u jogghodu fiha
wahedhom.
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8. llli fit-tmien lok, kif inhu ben saput, I-esponenti ma ghamlu l-ebda ligijiet u per
konsegwenza ma ghandhomx jinstabu hatja ta’ ebda ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti, kif minnhom allegat, u langas konsegwentement ma ghandhom ibatu
ebda konsegwenzi, jew jigu dikjarati responsabbli ghal xi danni, u lanqas ikkundannati
ihallsu ebda kumpens, u lanqgas ma ghandhom isofru ebda spejjez kif mitlub fir-rikors
promutur.

9. llli fid-disa’ lok, jirrizulta permezz tal-emendi introdotti permezz tal-Att XXVII tala-
2018, is-sidien inghataw ukoll il-possibilita bl-introduzzjoni tal-Artikolu 12 B tal-istess
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, illi jibdew jircievu kera annwali li tista’ tlahhaq ghal
mhux aktar minn tnejn fil-mija (2%) tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni, apparti mill-fatt, illi fic-Cirkostanzi odjerni, bis-sahha tal-istess emendi
wkoll, I-imsemmija kirja ma tistax tipperdura wara li jigu nieqsa I-esponenti, u inoltre
bl-imsemmija emendu inholoq bilanc pust bejn id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, u
ghalhekk il-lamentazzjoni tar-rikorrenti, giet newtralizzata bl-introduzzjoni tal-

imsemmija emendi.

10. Salv, rispost ulterjuri.”

III

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem
intimat Avukat tal-Istat”], li giet ipprezentata fil-25 ta’ Frar, 2021, fejn inghad

kif gej:

“Jesponi bir-rispett:

1. i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan peress li fid-dawl tar-risposta tal-inkwilini
Taliana u d-dokumentazzjoni preientata minnhom jidher manifest Ii r-

relazzjoni guridika ta’ bejn I-inkwilini ma hijix regolata permezz tal-Kap 69 izda
permezz tal-Kap 158 u ghalhekk f'dan il-kaz ma jistax jinstab ksur tal-Ewwel
Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea minhabba l-operat tal-
Kap 69;

2. llli minghajr I-ebda prequdizzju ghas-suespost u b’referenza lejn I-ewwel talba

u l-allegata lezjoni tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, I-esponenti jirrileva li I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-Ligjiet li
jidhirlu xieraq sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Illi
skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u dan sabiex jistabbilixxi liema
huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. Illi tali
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diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli;

3. Dipiu l-esponenti umilment itenni li ma jista’ jinsab I-ebda ksur tal-Ewwel Artiklu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea peress illi dak li gara fil-kaz odjern
huwa biss li I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni
b’dana pero li bagghu impregudikati d-drittijiet tar-rikorrenti bhala sid qua
proprjetarju tal-fond in kwistjoni. Tant hu hekk li s-sidien (ta’ gabel) tal-fond

numru 8, Ida, Trig Spinola, Paceville, St. Julians xorta wahda setaw jezercitaw

dawn id-drittijiet ghaliex bieghu dan I-istess fond lir-rikorrenti;

4. i inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, l-ammont tal-kera |i gieghdin jippercepixxu mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'cirkostanzi bhal dawn, fejn jezZisti
interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur odjern tal-proprjeta
fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq inqgas meta wiehed jipparaguna
kera jew cens pagabbli fil-passat ma valuri kurrenti. Hija |I-umli_opinjoni tal-

esponent li r-rikorrenti ghanda tfiehem ahjar x’tip ta’ lezjoni sofriet f'dawn |-

ahhar erbatax il-xahar u dan tenut kont li r-rikorrenti xtrat il-proprjeta bil-

konsapevolezza kollha li I-fond kienet soggetta ghall-kirja;

5. llli r-rikorrent ghandu jispjega aktar car x'inhuma I-pretensjonijiet tieghu meta
jghid li r-rikorrenti ghandu jinghata r-rimedja kollha xierqa.

6. llli b’referenza lejn dak mitlub taht it-tieni, t-tielet u r-raba’ talba, dawn it-
talbiet ghandhom jigu michuda stante li ma hemm I-ebda ksur ta’ xi dritt
fundamentali. Illi barra minn hekk, din il-kawza mhijix kawZza sabiex ikun hemm
rkupru ta’ allegat telf u r-rikorrenti ma tistax tippretendi li jekk jinghata xi
kumpens dan ser jaghmel tajjeb ghall-istess allegat telf, mhux biss ghaliex din ma
hijix kawza ta’ natura civili, izda ghaliex I-ghan wara I-ligijiet in kwistjoni huwa i
jipprovdu ghall-interess generali u cioé li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni, bhal ma
hu fl-interess tal-Istat li Zzewq inkwilini b’eta dagshekk avvanzata ma jkunux

disturbati milli jkomplu jghixu fil-fond li ghexu fih f'dan I-ahhar hamsin sena;

7. lzda, u minghajr pregudizzju ghas-suespost jekk din I-Onorabbli Qorti ssib li hemm
xi ksur, din l-istess Onorabbli Qorti m’ghanda taghti l-ebda kumpens, u dan tenut

kont illi r-rikorrenti kienet taf sew il-kundizzjonijiet taht liem hija xtrat il-fond in

kwistjoni u ghaldagstant ma huwiex sew li -ewwel wiehed jaghmel fattih (wagt

li jkun ben infurmat mill-fatti kif inhuma), u wara jintavola kawza jallega li hemm
xi lezjoni;

8. lZzda, u minghajr prequdizzju ghas-suespost, jekk din I-Onorabbli Qorti tkun ser
taghti xi kumpens, din [-Onorabbli Qorti ghandi taghti biss dak li hu
proporzjonalment gust mal-fatti tal-kawza inkluz illi r-rikorrenti xtrat il-fond in
kwistjoni ricenti;
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9. Salv ecécezzjonijiet ulterjuri stante wkoll it-talbiet tar-rikorrenti fid-dawl! tan-
natura tar-relazzjoni lokatizja.

10. GHALDAQSTANT, l|-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet kif dedotti ma
jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur tad-drittijiet tal-
bniedem u I-libertajiet fundamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.”

4, Rat ir-Risposta Ulterjuri tal-intimat Avukat tal-Istat li giet ipprezentata fit-
12 ta’ Novembru, 2021 in ottemporanza mad-digriet ta’ din il-Qorti moghti waqt

l-udjenza tal-10 ta’ Novembru, 2021, fejn gie eccepit is-segwenti:

1. li tenut kont ir-rimedju tal-artikolu 12B ma tezisti l-ebda lezjoni anke
considerando illi r-rikorrenti saret sidt il-proprjeta fl-2019;

2. llli b’referenza ghall-ewwel talba u minghajr prequdizzju ghas-suespost, u cioe
b’referenza lejn I-allegazzjoni li huwa impossibbli ghar-rikorrenti sabiex jiehdu I-
proprjeta lura, ormai huwa stabbilit mill-Qrati taghna, anke fuq skorta ta’
sentenzi, li din hi allegazzjoni skoretta. Ghaldagstant din it-talba ghanda tigi
michuda;

3. llli ma hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma jsehhx
‘tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda kontroll biss tal-uzu taghha u
dan anke fil-parametri tal-Konvenzjoni. Illi dak li gara fil-kaz odjern huwa li I-Istat,
tramite il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura
socjali fl-ambitu tal-gid komuni b’dana pero li bagghu impregudikati d-drittijiet
tas-sidt qua proprjetarja tal-fond. llli hija gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’

Strasburgu li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha u ghandu margini ta’

apprezzament wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u

sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess

generali;

4. i tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragonevoli. Maghdud ma’ dak li gie spjegat aktar
‘il fug f’din ir-risposta l-esponent jishagq li fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li
tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza
odjerna;

5. Illi wiehed irid jiehu kont tal-artikolu 12B fil-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
liema artikolu, anke kif emendat, jaghti I-opportunita lis-sidien li jipprezentaw
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rikors quddiem il-Bord li jirregola |-Kera u jitolbu li I-kera tigi riveduta ghal
ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq
miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matula jigi pprezentat ir-
rikors. Is-sidien jistghu jitolbu wkoll li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera;

6. Dinil-ligi tezigi wkoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi li bil-fors irid
jitwettaq mill-Bord tal-kera, il-Bord ghandu, wara li jkun sema’ kwalunkwe
evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti
lill-kerrej Zzmien ta’ sentejn sabiex jivvaka I-fond. Dan jimplika allura li r-rikorrenti
tista’ terga tiehu I-fond lura;

7. Salv eccezzjonijiet ohra bil-permess ta’ din I-Onorabbli Qorti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tad-9 ta’ Gunju, 2021, gie mahtur il-Perit Mario
Cassar bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, li halef ir-rapport tieghu fis-7 ta’ Ottubru,
2021, u fit-18 ta’ Jannar, 2022 ipprezenta r-risposti ghall-mistogsijiet in

eskussjoni maghmula mis-socjeta rikorrenti.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-26 ta’ Jannar, 2022, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati rispettivament mill-partijiet.

II-kwistjoni bejn il-partijiet

5. Mill-provi jirrizulta li s-socjeta rikorrenti kienet xtrat it-terran 8, ‘Ida’, Triq
Spinola, Paceville, San Giljan, [minn issa ‘I quddiem ‘il-fond’], kif soggett ghal

kirja li saret gabel 1-1995, minghand Antonia Frendo u ohrajn, permezz ta’
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kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Roderick Caruana fit-23 ta’ Dicembru, 20192,
fejn l-imsemmija Antonia Frendo rrinunzjat ghal kwalunkwe dritt u/jew
pretensjoni, kemm ta’ natura reali u/jew personali, inkluz izda mhux limitat ghal
kwalunkwe dritt ta’ uzu u ta’ uzufrutt fuq il-fond. Jirrizulta wkoll li I-imsemmi
fond mhux wiehed dekontrollat?, u kien ilu mikri lill-intimati Taliana ghal aktar
minn hamsin sena bil-kera ta’ Lm30.00¢ fis-sena, li llum kienet zdiedet ghal
€260.00¢ fis-sena skont id-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009. Dan tghid is-
socjeta rikorrenti, filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm u ferm
iktar minn dak stabbilit permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, li ftit li xejn gew
mibdula permezz tal-Att X tal-2009. Tikkontendi li minhabba d-disposizzjonijiet
tal-Ordinanza XVI tal-1944, hija u I-antekawza minnha ma setghu qatt jikru |-fond
skont il-valur lokatizju fis-suqg ghaliex il-kera ta’ fondi ta’ residenza ma kienux
iddekontrollati, jigifieri hielsa mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158, u huma regolati
bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, fejn il-kera ma setghet tkun gatt iktar mill-valur
lokatizju tal-fond kif dan kien jirrizulta fl-4 ta” Awwissu, 1914. Tghid li skont |-
istess ligi kif emendata permezz tal-Att X tal-2009, ir-rata tal-kera ghandha
tizdied biss kull tliet snin proporzjonalment maz-zieda fl-indici ta’ inflazzjoni
skont l|-artikolu XlII tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar fejn l-awment li
jmiss kellu jkun fl-1 ta’ Jannar, 2022, izda liema awmenti tinsisti huma tenwi
ghall-ahhar. Issostnilil-protezzjoni lighandhom |-intimati Taliana bhala inkwilini
permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009, mhijiex gusta u ma
tipprovdiex ghal bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, ghaliex il-
valur lokatizju tal-fond kien ferm oghla minn dak stabbilit mil-ligi, u ghalhekk
tikser il-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ’| quddiem ‘il-Kostituzzjoni’] u tal-

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-

1Dok.Aafol. 7.
2Dok. B a fol. 22.
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Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [minn issa’l
guddiem ‘il-Konvenzjoni’]. Tikkontendi li I-kera baxxa, |-istat tal-incertezza dwar
meta seta’ jittiehed lura I-fond, in-nuqqgas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda
fil-livell tal-ghajxien hawn Malta fl-ahhar decenni, u I-interferenza
sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, holqu piz ec¢essiv
fugha. Min-naha taghha hija ma kellhiex rimedju effettiv kif kontemplat fl-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni ghaliex ma tistax izzid il-kera b’mod ekwu u gust skont
il-valur tas-suq tal-lum minhabba I|-limitazzjonijiet imposti mill-artikolu 1531C
tal-Kap. 16. Filwaqgt li taghmel riferiment ghal diversi decizjonijiet tal-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘il-Qorti Ewropea’] u tal-Qrati
Kostituzzjonali Maltin, issostni li hija qeghda ssofri |-effett ta’ nuggas ta’ bilanc
ekwu bejn l-interessi generali tal-komunita u I-bzonnijiet u |-protezzjoni tad-
drittijiet fundamentali tal-bniedem. Tissottometti li r-regolamenti ta’ kontroll
tal-kera jikkostitwixxu ndhil fid-dritt taghha bhala sid li taghmel uzu mill-
proprjeta taghha, u hawn ukoll hija taghmel diversi riferimenti ghal decizjonijiet
tal-Qorti Ewropea. Is-soc¢jeta rikorrenti tghid li mhuwiex gust u ekwu li I-fond
ghandu jkollu I-istess valur lokatizju kif impost bil-ligi permezz tal-artikolu 1531C
tal-Kap. 16 meta dan kien ferm oghla, u ghalhekk id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
kif emendat bl-Att X tal-2009 jiksru d-drittijiet kostituzzjonali taghha, u dawk
sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Tikkontendi li ghalhekk
dik il-ligi ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali kif sahansitra deciz mill-
Qorti Ewropea fid-decizjonijiet citati minnha in sostenn tal-argument taghha.
Ghalhekk tghid li ghandu jigi dikjarat u dec¢iz minn din il-Qorti |li permezz tal-
operazzjonijiet tal-artikolu 12 u tal-artikolu 12A tal-Kap. 158, I-Att X tal-2009 u
tal-ligijiet vigenti, l-intimati Taliana geghdin jinghataw dritt ta’ rilokazzjoni
indefinita tal-fond bi vjolazzjoni tad-drittijiet taghha kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, u ghalhekk ghandhom jinghataw ir-rimedji
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kollha li I-Qorti jidhrilha xierga fi¢-¢irkostanzi. Titlob ukoll li ghandu jigi dikjarat
u deciz li l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u
ta’ danni kif sofferti minnha rizultat tal-operazzjonijiet tal-ligijiet imsemmija, u li
ghandhom jigu likwidati I-imsemmija kumpens u danni li ghandhom jithallsu
mill-intimat Avukat tal-Istat bl-imghax mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern

sad-data tal-pagament effettiv, u dan bl-ispejjez kontra Il-intimati.

6. L-intimati Taliana jilgghu billi jecepixxu: (1) it-talbiet rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt; (2) ghandu gabel xejn jigi ezawrit kwalunkwe rimedju
ordinarju li huwa sahansitra kkontemplat fid-disposizzjonijiet tal-Att XXVII tal-
2018; (3) il-fond kien originarjament koncéess mill-antekawza tas-socjeta
rikorrenti b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja lill-intimat waqt iz-zwieg tieghu
mal-intimata ghal perijodu ta’ sbatax-il sena permezz ta’ kuntratt notarili fl-atti
tan-Nutar Anthony Gatt tat-2 ta’ Jannar, 1964, liema koncessjoni giet ikkonverita
f'wahda ta’ lokazzjoni protetta permezz tad-disposizzjonijiet tas-subartikolu
12(2) tal-Kap. 158 wara li dahlu fis-sehh id-disposizzjonijiet tal-Att XXIll tal-1979;
(4) kuntrarjament ghal dak allegat, bl-emendi |i gew fis-sehh permezz tal-Att
XXVII tal-2018, illum inholoq bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin;
(5) huma dejjem imxew skont id-disposizzjonijiet tal-ligi u ghalhekk m’ghandhom
isofru I-ebda konsegwenzi u lanqgas jigu kkundannati responsabbli ghad-danni
jew ghall-hlas ta’ kumpens bhala danni; (6) huma jgawdu mill-protezzjoni tal-ligi
u ghalhekk m’ghandhomx jigu kkundannati ghal ksur tad-drittijiet fundamentali
tas-socjeta rikorrenti, jew responsabbli ghal xi danni jew hlas ta” kumpens bhala
danni; (7) il-fond huwa l-unika residenza taghhom u llum huma ghandhom 93
sena u 95 sena rispettivament u jogghodu hemm wahedhom; (8) huma
m’ghamlu I|-ebda ligijiet u ghalhekk m’ghandhomx jinstabu hatja ta’ ksur tad-

drittijiet fundamentali tas-soc¢jeta rikorrenti kif allegat, u langas m’ghandhom
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ibatu |-ebda konsegwenza jew jigu dikjarati responsabbli ghal xi danni jew
ikkundannati jhallsu kumpens jew isofru Il-ispejjez kif mitlub; (9) permezz tal-
emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018, is-sidien inghataw ukoll il-possibbilta
permezz tal-artikolu 12 B tal-Kap. 158 li jibdew jircievu kera annwali li tista’ tkun
fammont |li ma jkunx aktar minn 2% tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tal-
fond, u dan filwaqt li |-kirja ma setghetx tipperdura wara li jigu nieqgsa |-istess
intimati Taliana, sabiex b’hekk inholoq bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk
tal-inkwilin  b’'mod li I-ilment tas-socjeta rikorrenti gie newtralizzat bl-

introduzzjoni tal-imsemmija emendi.

7. L-intimat |-Avukat tal-Istat jilga’ billi jeccepixxi: (1) fid-dawl tar-risposta
tal-intimati Taliana u tad-dokumentazzjoni pprezentata minnhom, jidher
manifest li r-relazzjoni guridika bejn is-sid u I-inkwilini mhijiex regolata permezz
tal-Kap. 69 izda permezz tal-Kap. 158; (2) I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk
il-ligijiet li jidhrulu xierga sabiex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skont I-interess
generali u skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti Ewropea. L-Istat hawn igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex
jiddentifika dak li huwa mehtieg fl-interess generali, anki billi d-diskrezzjoni tal-
legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm ma tinstabx b’mod manifest li hija bla
bazi ragjonevoli; (3) majista’ jinsab I-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni ghaliex hawn I-Istat irregola sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-
ambitu tal-gid komuni, izda d-drittijiet tas-socjeta rikorrenti bhala sid il-fond
baqghu impregudikati; (4) il-kera ma kinitx wahda sproporzjonata stante fejn
hemm interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur odjern tal-
proprjeta fis-suq hieles kif pretiz, wisq ingas meta wiehed jaghmel paragun bejn
il-kera jew cens pagabbli fil-passat mal-valuri kurrenti, u dan filwaqt li ghandha
tfiehem ahjar x’lezjoni sofriet f'dawn |-ahhar erbatax-il xahar tenut kont li hija
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xtrat il-fond bil-konsapevolezza kollha li dan kien soggett ghall-kirja; (5) is-
socjeta rikorrenti ghandha tispjega b’mod aktar car il-pretensjonijiet taghha fir-
rigward tar-rimedji kollha xierga mitluba; (6) it-tieni, it-tielet u r-raba’ talbiet
ghandhom jigu mi¢chuda ghaliex m’hemm |-ebda ksur ta’ xi dritt fundamentali,
anki ghaliex din mhijiex kawza ta’ natura cCivili fejn |-ghan wara [-ligijiet in
kwistjoni kien fl-interess generali, fejn huwa wkoll fl-interess tal-Istat li zewg
inkwilini f'eta dagstant avvanzata ma jkunux disturbati milli jkomplu jghixu fil-
fond fejn huma kienu ilhom jghixu ghal dawn I|-ahhar hamsin sena; (7) jekk
imbaghad din il-Qorti ssib li hemm ksur, m’ghandu jinghata |-ebda kumpens
ghaliex is-socjeta rikorrenti kienet taf sew il-kundizzjonijiet li ghalihom kien
soggett ix-xiri tal-fond; (8) jekk il-Qorti tkun ser taghti kumpens, ghandha taghti
dak li huwa proporzjonalment gust mal-fatti tal-kawza odjerna, inkluz li s-socjeta

rikorrenti xtrat il-fond ftit ilu; u (9) salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Provi u rizultanzi

8. Flimkien mar-rikors promutur taghha, is-socjeta rikorrenti esebiet (a)
kopja tal-att ta’ bejgh tat-23 ta’ Dicembru, 2019 fl-atti tan-Nutar Roderick
Caruana?®; (b) dikjarazzjonital-Land Valuation Office |li ma jirrizultax minn ricerka
fir-Registru Pubbliku li I-fond gie dekontrollat?; (¢) kopja ta’ estratt mir-Registru

Elettorali®; u (d) affidavit tal-Perit David Psaila, direttur tas-so¢jeta rikorrenti.®

9. Fl-affidavit tieghu I-Perit David Psaila spjega li s-soc¢jeta rikorrenti kienet

proprjetarja tal-fond li hija kienet akkwistat permezz ta’ kuntratt tat-23 ta’

3Dok.Aa fol. 7.

4 Dok. B a fol. 22.
5 Dok. C a fol. 23.
6 Dok. D a fol. 24.
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Dicembru, 2019 fl-atti tan-Nutar Roderick Caruana. Irrileva li dan il-fond ma
kienx wiehed dekontrollat u li dan kien ilu mikri minghand Il-antekawza tas-
socjeta rikorrenti lill-intimati Taliana ghal aktar minn hamsin sena, bil-kera
mizera ta’ Lm30.00 fis-sena. Jghid li I-kera kienet gholiet ghal €260.00¢ fis-sena
skont id-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, dan filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond
fis-sug huwa sew aktar minn dak stabbilit permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap.
69, li ftit li xejn inbiddlu permezz tal-Att X tal-2009. Sostna li minhabba d-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza XVI tal-1944, kemm is-socjeta rikorrenti u anki I-
antekawza minnha, qatt ma setghu jikru I-fond skont is-suq ghaliex il-kera ma
kinitx wahda dekontrollata, jigifieri hielsa mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 u
sahansitra regolata permezz tal-Kap. 69 sabiex b’hekk ma setghet qatt tkun iktar
mill-valur lokatizju ta’ fond kif stabbilit fl-4 ta’ Awwissu, 1914. Ix-xhud kompla
jehid li bl-emendi tal-Att X tal-2009, ir-rata tal-kera tista’ biss tizdied kull tliet
snin proporzjonalment maz-zieda fl-indici ta’ inflazzjoni skont I-artikolu XllII tal-
Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar, filwaqt li -awment |i jmiss kien fl-1 ta’
Jannar, 2022, b’dana li dawn l-awmenti huma tenwi ghall-ahhar. Qal li I-
protezzjoni li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009 jipprovdu lill-
inkwilini Taliana, mhijiex gusta u ma tikkreax bilanc¢ bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilini. Spjega li dan ghaliex il-valur lokatizju fis-suq huwa tassew
oghla minn dak stabbilit permezz ta’ dawn il-ligijiet, u jikser il-Kostituzzjoni u anki
[-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni. Qal li I-kera baxxa,
[-istat ta’ incertezza dwar meta jista’ jittiehed lura I-fond, in-nugqas ta’
salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghajxien f’Malta fl-ahhar decenni u
I-indhil bla proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, holqu piz
eccessiv fuq is-soc¢jeta rikorrenti. Dan filwaqt li hija ma kellha I-ebda rimedju
effettiv kif kontemplat mill-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni, ghaliex hija ma setghetx

izzid il-kera b’'mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq tal-lum minhabba d-
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disposizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16. Ix-xhud spjega li s-so¢jeta
rikorrenti kienet akkwistat il-fond, flimkien ma’ dak sovrastanti mikri il
Marianna Spiteri, u li huwa wkoll soggett ghal kawza kostituzzjonali pprezentata
kontestwalment mal-prezenti proceduri u |-garaxx sottostanti, bil-prezz ta’
€785,000, fejn hallset taxxa tal-boll fllammont ta’ €39,250 u anki l-ispejjez
notarili ghall-akkwist. Jghid li mhux logiku li |-kera tibga’” ma tistax toghla iktar
minn dik stabbilita fl-4 ta’ Awwissu, 1914, meta I-valur tal-fond fis-suq illum kien
ta’ madwar €500,000. Sostna li ma jistax ikun gust u ekwu li s-socjeta rikorrenti
tircievi kera fl-ammont ta’ €260 fis-sena ghal fond li hija harget ghalih kapital ta’
€350,000. Ix-xhud gal li kif spjegalu I-avukat tieghu, skont I-Ordinanza XVI tal-
1944, hu u s-sidien ta’ qablu ma setghu gatt jghollu I-kera u/jew jikru I-fond
skont is-suq, ghaliex il-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati, u
huma regolati bil-ligi tal-1939 fejn il-kera, ma setghetx tkun iktar minn dik li I-
fond seta’ gab fl-4 ta’ Awwissu, 1914. Kien ghalhekk li kien gie deciz |i ssir din il-
kawza stante li huma jhossu li mhuwiex sew u gust u li kien il-Gvern li kellu jhallas
ghall-akkomodazzjoni socjali u mhux I-individwu. Skont |-avukat tieghu, dan gie
dikjarat diversi drabi mill-Qrati Maltin u anki mill-Qorti Ewropea. Qal li jekk is-
sitwazzjoni kienet ser tipperdura minn generazzjoni ghal ohra, id-dritt tal-
proprjeta ma kien ser jiswa xejn u kien ser jibga’ biss fuq karta. Isostni li I-kera
stabbilita b’mod arbitrarju mill-Gvern hija wahda minima hafna, u zgur li ma
kinitx tirrifletti I-valur kummercjali tal-fond. Ghalhekk huwa wera t-tama tieghu
li I-fond jigi f'idejhom u huma jir¢ievu kumpens shih ghad-danni kollha li huma

kienu sofrew, jigifieri t-telf kollu li huma kienu ghamlu.
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10. Flimkien mar-risposta taghhom, l-intimati Taliana esebew kopja vera tal-
kuntratt tal-koncessjoni subenfitewtika tal-fond maghmul fit-2 ta’ Jannar, 1964

fl-atti tan-Nutar Anthony Gatt.’

11. L-intimati Taliana xehdu wkoll permezz tal-affidavits rispettivi taghhom li
gew ipprezentati permezz ta’ nota waqgt l-udjenza tas-6 ta’ Ottubru, 2021 u
mmarkati dak ta’ Carmela Taliana Dok. ATX1® u dak ta’ Anthony Taliana Dok.
ATX2.° Fl-affidavit taghha Il-intimata rrilevat li hija twieldet fil-5 ta’ Dicembru,
1925 skont il-kopja tac-certifikat tat-twelid anness mal-imsemmi affidavit bhala
Dok. CT11%, u kienet dahlet togghod fil-fond fl-1964 flimkien ma’ zewgha I-
intimat wara z-zwieg taghhom fl-1951. Iddikjarat li hija kienet grat I-affidavit tal-
imsemmi ntimat zewgha, u kkonfermat il-kontenut tieghu. Permezz tal-affidavit
tieghu, |-intimat iddikjara li huwa kien twieled fis-27 ta’ Jannar, 1929, u ghamel
riferiment ghac-certifikat tat-twelid tieghu anness mal-imsemmi affidavit bhala
Dok. AT1.1? Spjega li huwa kien dahal jogghod fil-fond flimkien ma’ martu |-
intimata fl-1964, jigifieri tlettax-il sena wara li kienu zzewwgu fl-1951. Spjega li
huma kienu hadu |-fond b’cens temporanju fit-2 ta’ Jannar, 1964 minghand
Emanuel Frendo, liema ¢ens kien ghal perijodu ta’ sbatax-il sena li kien jaghlaq
fl-1981. Qal li dak iz-zmien huma kienu jhallsu ¢ens annwali ta’ Lm30.00, li kien
jithallas kull tliet xhur bil-quddiem. Hu u martu |-intimata rabbew erbat itfal fil-
fond, u dawn illum kienu kollha mizzewgin, u hadd minnhom ma kien baqga’
jogghod maghhom. Iddikjara li fil-fond illum kienu jogghodu biss hu u martu I-
intimata. L-intimat spjega |i wara ¢-cens kien ingeleb f'kera, din skont il-ligi

kienet saret id-doppju tac-cens pagabbli u ghalhekk saret Lm15 kull tliet xhur.

7 Dok. AT1 a fol. 32.
8 A fol. 70.

9A fol. 72

10 A fol. 71.

11 A fol. 73.
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Imbaghad fl-1996 il-kera gholiet ghal Lm20 kull tliet xhur, fl-2008 saret €50 kull
tliet xhur, fl-2013 saret €55 kull tliet xhur, fI-2016 saret €60 kull tliet xhur u fl-
2019 saret €65.00 kull tliet xhur. Spjega li meta miet Emmanuel Frendo, il-kera
kienu jhallsuha lill-mara tieghu Antonia Frendo, u dan sal-1 ta’ Jannar, 2020.
Hawn huwa ghamel riferiment ghall-ircevuti kollha tal-kera li thallset bejn [-1964
u 1-2020, li kopja taghhom kienet annessa mal-affidavit bhala Dok. AT2.1? Meta
mbaghad il-fond inxtara mis-socjeta rikorrenti, I-intimat qal li huwa beda jhallas
lilha |-kera ta’ €260 fis-sena, u dan b’riferiment ghal Dok. MS AT3 anness.?® L-
ahhar hlas li ghamel kien permezz ta’ cekk ghall-imsemmi ammont, li kien ikopri
I-kera bejn I-1 ta’ April, 2021 sal-31 ta’ Marzu, 2022. Iddikjara li huma dejjem
zammew il-fond fi stat tajjeb u hallsu I-kera fil-hin, filwaqt li qatt ma kisru I-

kundizzjonijiet tal-kera jew il-ligi.

Konsiderazzjonijiet legali

12. IlI-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari sollevati
mill-intimat Avukat tal-Istat u mill-intimati Taliana. Il-kwistjoni preliminari
pprezentata fl-ewwel ecéezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat giet sorvolata
permezz tad-digriet ta’ din il-Qorti tas-7 ta’ April, 2021, li permezz tieghu kif diga
rilevat aktar il fug, hija lagghet it-talba tas-soc¢jeta rkorrenti ghall-korezzjoni tar-
rikors promotur. Stante li ma gajjem I-ebda ec¢cezzjoni preliminari ohra, jongos
li I-Qorti tindirizza |-eccezzjoni preliminari mressqa mill-intimati Taliana, fejn
geghdin jikkontendu |i mehud in konsiderazzjoni |i gabel kull procedura

kostituzzjonali ghandu jigi ezawrit kwalunkwe rimedju ordinariju, jirrilevaw li fil-

12 A fol. 75 et seq.
13 Kopja vera a fol. 111.
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kaz odjern dan ir-rimedju kien kontemplat fid-disposizzjonijiet introdotti

permezz tal-Att XXVII tal-2018.

13. llI-Qorti taghraf li s-socjeta rikorrenti llum bl-applikazzjoni tal-emendi
introdotti fil-Kap. 158, senjatament bl-introduzzjoni tal-artikolu 12A, liema
emendi saru permezz tal-Att XXVII tal-2018, hija ghandha I-jedd li tressaq talba
appozita quddiem il-Bord tal-Kera fejn tista’ titlob li I-kera tizdied ghal dak I-
ammont li ma jkunx aktar mit-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-
sug miftuh tal-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha jsir ir-rikors u sabiex jigu wkoll
stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera. Jekk imbaghad I-inkwilini I-intimati
Taliana ma jissodisfawx il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li
ghandu jitwettag mill-Bord, hija ghandha d-dritt li tiehu lura I-fond wara hames
snin fejn fil-frattemp il-kera pagabbli ghandha tkun id-doppju ta’ dik stabbilita
permezz tal-artikolu 5, 12 u 12A tal-Kap. 158.

14. IlI-Qorti tikkonsidra li -emendi li taw lok ghal bidla fil-pozizzjoni tas-sid,
gew fis-sehh fl-10 ta’ Lulju, 2018, b’effett retroattiv ghall-10 ta’ April, 2018.
Ghalhekk meta s-socjeta appellanta ntavolat ir-rikors promotur taghha fis-7 ta’
Jannar, 2021 wara li kienet akkwistat il-fond permezz ta’ kuntratt notarili fit-23
ta’ Dicembru, 2019, hija ma setghetx tikkontendi li hija ma kellha I-ebda rimedju
effettiv kif mitlub mill-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni. Tqis li I-legislatur fid-dawl tal-
ksur tad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali tat-tgawdija tal-proprjeta kif
misjub u ddikjarat mill-Qrati Kostituzzjonali u anki mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-bosta sentenzi taghhom, gharaf li tassew
hemm il-htiega mpellenti li tigi ndirizzata s-sitwazzjoni hekk iddikjarata
zbilancjata sabiex filwaqt li I-inkwilin ma jitlifx id-dritt tieghu li jkompli jghix fil-

fond fejn ikun ghadda hajtu u rabba familja, is-sid jinghata d-dritt |i jirCievi
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kumpens aktar gust jekk I-inkwilin ikun jisthoqqlu li jkompli jghix fil-fond skont
it-test tal-mezzi li ghandu jitwettag mill-Bord. Ghalhekk fejn is-sid jongos li
jipprevalixxi ruhhu mid-dritt li tah il-legislatur u b’hekk ikun ukoll ezawrixxa r-
rimedju li taghtih il-ligi ordinarja, ma jistax jersaq quddiem din il-Qorti u
jikkonvinciha li hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija

tal-proprjeta.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi |I-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din
il-kawza billi filwaqt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel eccezzjoni tal-
intimat Avukat tal-Istat, tilga’ it-tieni e¢¢ezzjoni tal-intimati Taliana, u tichad

it-talbiet tas-socjeta rikorrenti, bl-ispejjez kontriha.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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