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li permezz tieghu talbu s-segwenti:-
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1. “lii r-rikorrenti Juan Miguel sive Miguel Xuereb huwa I-proprjetarju tal-fond
Apparell, Trig il-Fuxa, San Gwann, liema fond attwalment ged jinkera lill-intimat
Simon Falzon versu I-kera ta' erba' mija u tmenin (€480) pagabbli kull sena.

2. llli dan il-fond gie akkwistat mir-rikorrent Xuereb, permezz tad-Donazzjoni
datata tlieta (3) t' Ottubru tas-sena elfejn u sittax (2016) fl-Atti tan-Nutar Dottor
Joanne Lia, fejn id-donatur Giuliano sive Julian Sciberras ghadda I-mezzanin
numru tmienja u disghin (98), gabel kien bla numru, bl-isem Dar I-Apparell, fi Triq
il-Fuxa, San Gwann, inkluz I-arja tieghu, li kopja ta' Donazzjoni citata geghda tigi
hawn annessa u mmarkata Dok. A.

3. llli kontestwalment in forza ta' tieni (2) parti ta' Donazzjoni citata fil-paragarfu
prec¢edenti r-rikorrenti Giuliano sive Julian Sciberras ghandu dritt ta' uzu u
uzufrutt gratuwitu matul hajtu kollha fuq I-imsemmija propjeta donata.

4. 1lli originarjament il-fond imsemmi kien jappartieni lil Giuliano sive Julian
Sciberras detentur tal-karta bi numru 736237(M), li gabel kien in komuni ma’ hutu
Rita Borg. Giuseppe, Antonio, Grazia, Emanuela mart Antonio Fench u Maria
mart Costantino Sammut ahwa Sciberras.

5. llli permezz ta' Skrittura Privata datata tletin (30) ta' Gunju tas-sena elf disa’
mija sitta u tmenin (1986), l-istess ahwa Sciberras ikkonc¢edew b'titolu ta’
lokazzjoni a favur I-intimat Simon Falzon |-fond suicitat versu I-kera ta' tmenin lira
(Lm80) fis-sena, liema skrittura privata hija hawn annessa u mmarkata Dok. B.

6. llli ghalhekk din il-kirja ilha vigenti ghall-numru ta' snin u ghalhekk ferm gabel
[-1 ta' Gunju 1995 u ghalhekk I-inkwilin ghandu |-protezzjoni ai termini tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta' Malta.

7. Wi I-kera li l-intimat qed ihallas hija mizera u irrizorja meta kkumparata mal-
valur lokatizzju tal-proprjeta fuq is-suq. llli I-esponenti huma pprojbiti ai termini
tal- artikolu 3 u 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta milli jirriprendu lura I-pussess tal-
fond kif ukoll milli jibdew jiréievu kera gusta, xierqa u tal-angas tirrispekkja il-valur
tal-proprjeta.

8. llli anki bl-emendi maghmula fil-ligi bl-Att X tal-2009, senjatament ai termini tal-
Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta u ai termini tal-istess ligi, r-rata tal-
kera ghandha tizdied kull tlett snin b'mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied
I-Indi¢i ta' Inflazzjoni skond I-Artikolu XllII tal-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-
Djar, u ghalhekk anki il-kirja kif awmentata bl-emendi hija irrizorja u minima u ma
tirrispekjax il-valur lokatizzju tal-fond.

9. llli gabel I-emenda ai termini tal-Att X tal-2009, kien japplika I-fair rent" a tenur
tar -Rent Restriction Dwelling Housing Ordinance' tal-1944 fejn kien jistabbilixxi
[-fair rent a tenur tal-Artikolu 3 u 4 tal-istess Ordinanza, liema 'fair rent' a tenur
tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma seta’ qatt jeccedi dak li hemm stipulat fl-Artikolu
4 tal-istess Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta ossija kumpens ta' kera kif stabbilit bil-ligi
jekk il-fond kien inkera f'kull zmien gabel |-4 ta' Awissu 1914.

10. Illi dan ifisser illi r-rikorrenti ma seta’ gatt jikri I-fond in kwistjoni u jir¢ievi kera
gusta stante li bil-ligi dak li kienu jir¢ievu kien kera kif stipulat fil-1914 u baga'
hekk sal-2010 bl-aggustamenti rrizorji tal-Att X tal-2009.
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11. 1li billi I-kera hija fissa fil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-suq
dejjem joghlew, llum il-gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera annwali
fuq il-fond u r-redditu li I-istess fond jista' jgib f'suq hieles, b'konsegwenza illi tali
diskrepanza tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx
bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u |I-bzonn so¢jali li ghalih giet kreata I-ligi.

12. llIi I-kirja reali tal-fond in kwistjoni hija ferm oghla mill-kirja mizera li geghda
tithallas u dan kif ser jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-kawza wara li jinhatar perit
nominandi.

13. Illi ghalkemm xi snin ilu dahal fis-sehh I-Att X tal-2009 sabiex itaffi d-
diskriminazzjoni u l-ingustizzji li I-ligi specjali tal-kera kienu joholqu versu s-
sidien. ta' proprjeta’, din I-istess ligi bl-ebda mod ma tghin lill-esponenti peress li
ghada tezisti diskrepanza u ghalhekk an unfair and excessive burden bejn id-dritt
tal-istat li jillegizla ghall-bzonnijiet socjali u d-drittijiet proprjetarji tas-sidien li
geghdin jigu im¢ahda mit-twagija ta' hwejjighom.

14. llli effettivament bl-istat li hija I-ligi, r-rikorrenti m'ghandhomx speranza reali i
gatt jiksbu I-pussess effettiv tal-fond jew redditu reali tal-istess fond tul hajjithom
u dan mhux biss ghaliex I-intimat huma persuna relattivament zghir, imma ukoll
ghaliex jekk fil-pessima ipotesi jkun ged jghixu mal-intimat xi graba ai termini tal-
ligi anki jekk I-istess intimat jigi nieges, |-esponenti xorta wahda ma jiehux lura il-
pussess tal-fond imma jkun imgieghel mill-ligi illi jibda kirja ohra sfurzat mal-
graba kif inghad.

15. llli ghalkemm il-perjodu originali tal-kirja kien biss ghal sena, tithallas kull sena
bil-quddiem, din I-istess kirja baqghet tiggedded minn sena ghall-sena u r-
rikorrenti m'ghandhom |-ebda dritt jirrifjuta li jgedded din il-kirja u wisq angas
m'ghandhom dritt illi jitlob Zieda xierga fil-kera li geda tithallas gia la darba dan
huwa pprojbit bl-Artikolu 3 u 4 tal-kap 69 tal-ligijiet ta’ Malta, liema pregudizzju
huwa ghandu jsofri minkejja I-emendi tal-Att X tal-2009.

16. llli b'dan il-mod, ir-rikorrenti gieghdin jigu im¢ahda mit-tgawdija tal-proprjeta
minghajr ma ged jinghataw kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess ta' |-istess
fond u dan peress illi I-kera li jithallsu bl-ebda mod ma hija qgrib il-valur lokatizzju
reali tal-istess fond kif ser jigi ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

17. llli fie-¢irkostanzi I-esponenti m'ghandhom I-ebda prospett ragionevoli illi
huwa jiehdu lura il-pussess tal-fond f'hajjithom, u dan mhux biss ghaliex I-intimat
huwa relattivament zghir fl-eta imma ukoll ghaliex sahansittra I-istess kirja tista
tintirett lil graba li jkunu jghixu mieghu.

18. llli I-privazzjoni tal-proprjeta’ tar-rikorrenti tammonta ghal lezjoni tad-dritt tal-
proprjeta’ kif protetti mill-Kostituzzjoni skond I-Artikolu 37 u I-Konvenzjoni
Ewropea ghad-drittijiet tal-bniedem kif protetti bl-Artikolu 1 tal-Protocol 1.

19. llli r-rikorrenti m'ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux izidu I-kera b'mod ekwu u gust
skond il-valur tas-suq illum jew jiehdu |-pussess lura tal-fond ai termini tal-Artikoli
3 u 4 Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta u stante illi dak li effettivament huma jistghu
jircievu huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta li
kkumparat mal-valur lokatizzju fuq is-sug huwa ammont irrizorju.
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20. llli dan kollu gia 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 kif ukoll aktar ricentament fil-kawza
Anthony Debono et vs Avukat Generali, de¢iza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili fit-
8 ta' Mejju 2019.

21. llli r-rikorrenti ged isofru minn nuqggas ta' "fair balance" bejn l-interessi
generali tal-komunita' u I-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 f'Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 $ 27 u 44
tal-21 ta' Dicembru 2010.

22. Illi r-regolamenti ta' kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sid u I-
uzufruttwarju ghall-uzu tal-proprjeta taghhom stante illi dawn I-iskemi ta' kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid u l-uzufruttwarju li jitterminaw il-kirja
tal-inkwilin  jikkostitwixxu kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide
Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIlI,
Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta' Jannar 2014 u R&L,
s.r.o. and Others §108).

23. llli inoltre, il-ligi hija diskriminatorja bejn dak li hemm dispost fl-Artikolu 1531C
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta u dak li jiddisponi
[-Att XXXI tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara I-1 ta' Gunju 1995.

24. llli I-esponenti lanqgas jistghu jmorru jghixu fl-imsemmija propjeta u dan
minkejja illi huwa propjetarju u l-uzfruttwarju rispettivament tal-istess proprjeta li
geghda tinkera ghall-somma irrizorju.

25. llli I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li r-
rikorrenti ghandhom jir¢ievu b'tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,
il-Kkap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta, senjatament |-Artikolu 3 u 4. jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali tal-esponenti gia la darba i¢ahhad lill-esponenti mit-tgawdija tal-
proprjeta li jikkreja sproporzjon u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi
ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif ukoll I-applikazzjoni
tal Kap 69 hija diskriminatorja kontra I-esponenti gia la darba bl-amendi bl-Att
XXXl tal 1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 giet diskrepanza enormi f'dawk
li huma d-drittijiet tas-sid ghall-kirjiet li dahlu fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u
wara u dan bi skur tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropeja, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem
fikkawza Amato Gauci vs. Malta — deciza fil-15 ta' Settembru, 2009 u Zammit
and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta' Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

26. Illi I-privazzjoni hija ferm iktar serja billi hemm diskriminazzjoni naxxenti mill-
fatt biss illi sidien ohra li ma krewx il-proprjeta’ taghhom gabel is-sena 1995, ai
termini tal-Att XXXI tal- 1995, ghandhom id-dritt |i jirrifjutaw li jgeddu I-kuntratt
lokatizzju meta z-zmien patwit tal-kirja tigi fit-tmiem taghha, u jistghu anke
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jassoggettaw il-kunsens taghhom ghal kundizzjoni li |-kirja tizdied, haga reza
impossibbli bl-Artikoli 3 u 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta F'kirjiet li dahlu fis-sehh
gabel [-emendi.

27. llli ghalhekk I-esponenti jhossu li fir-rigward taghhom ged jigi miksur I-Artikolu
37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u dan billi huma
b'mod diskriminatorju gedghin jigu privati u méahda mit-tgawdija tal-proprjeta’
minghajr ma jinghata kumpens gust ghal dan.

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitlobu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi tagta u
tiddeciedi din il-kawza billi:

i. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti l-opra tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta inkluz imma
mhux limitat ghall-Artikoli 3 u 4 ta' l-istess Kap u bl-opra tal-Ligijiet vigenti li
geghdin jaghtu dritt ta' rilokazzjoni lill-intimat Simon Falzon tal-fond Apparell, Triq
il-Fuxa, San Gwann u li geghdin i¢ahdu lill-esponenti milli jir¢ievu kirja gusta,
wasslu u/jew qeghdin iwasslu ghall-vjolazjoni d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrent kif protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u I-Ewwel Artikolu ta’
I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta' Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u 45 tal Kostituzzjoni.

ii. Tordna u Taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha
xierga fis-sitwazzjoni inkuz li jigi dikjarat illi I-intimat ma jistax jibga juzufruwixxi
mill-protezzjoni tal-ligi kif ukoll billi tordna l-izgumbrament tal-intimat Simon
Falzon mill-fond de quo.

iii. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b'’konsegwenza tal-vjolazjoni minnhom
sofferta ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

iv. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai termini ta' |-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja.

v. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu l-istess kumpens u danni
likwidati ai termini ta' I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja.

Bl-ispejjez kontra I-intimat li minn issa ingunti ghas-subizzjoni.”

Rat ir-Risposta tal-Intimat Avukat Generali pprezentata fl-4 ta’ Jannar 2021 li

permezz taghha wiegeb is-segwenti:-

1.7 llli in succint il-lanjanzi tar-rikorrenti huma fis-sens li gieghed jigi allegat Ii bit-
thaddim tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati fil-Kap 69 tal-
Ligijiet ta' Malta, b'mod partikolari I-artikolu 3 u 4 ta' -istess, | artikolu 1531B tal-
Kap-16 tal-Ligijiet ta' Malta gieghdin jilledu d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-
tgawdija tal-proprjeta in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll (I-
ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta) u l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. L-
ilment tar-rikorrenti huwa fis-sens li l-intimati Simon Falzon gieghed jinghata dritt
ta' rilokazzjoni indefinita u r-rikorrenti m'humiex jir¢ievu dhul jew kumpens xieraq
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meta wiehed igis kemm jiswa I-post fuq is-suq u kemm jiswa l-valur li bih jista'
jinkera li kieku ma kienx imhares bil-ligijiet spe¢jali;

2. llli I-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u fid dritt
stante li, kif ser jigi spjegat aktar 'l isfel, I-ebda agir tal-esponent ma kiser jew
illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti;

3 llli in vena preliminarji r-rikorrenti jridu jgibu l-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandhom fil-fondi mertu ta din il-kawza u cioé tal-fond Apparell, Trig il Fuxa,
San Gwann;

4. lli fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghadhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati
minghajr pregudizzju ghal xulxin:

5. llli I-esponent jecepixxi l-inapplikabilita tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan
peress illi dan I-artikolu japplika biss f'kaz ta' tehid forzuz tal-proprjeta’. llli sabiex
wiehed ikun jista' jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero ¢ertament li fil-kaz
odjern fejn I-individwu jibga' sid tal-propjeta; tali zvestiment ma sarx u dan peress
illi bit-thaddim tal-artikolu 3 tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta' Malta, ir-rikorrenti ma tilfux
ghal kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. ll-mizura msemmija fil-ligi li
gieghdin jattakkaw ir-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta' uzu
fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni madakollu din
certament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Isegwi ghalhekk i
I-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax fil-parametri tal-artikolu 37 tal Kostituzzjoni u
konsegwentement ghandu jigi michud.

6. llli safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta
tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja
huwa ben maghruf li I-margini ta' apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesa'
hafna. llli ghalhekk huwa acc¢ettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik
tal-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li
jikkontrolla u jiehu proprjeta ta' individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega
f'socjeta demokratika biex jassiguraw I-attwazzjoni ta' zvilupp socjali u
ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m'ghandhiex
titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli - li zgur
mhux il-kaz;

7. llli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghda tippercepixxu mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢cirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali
legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeté fis-suq hieles kif
pretiz mir-rikorrenti u dan wisq ingas meta wiehed jipparaguna kera pagabbli fil-
passat ma valuri kurrenti;

8. Illi jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m'ghandiex tevalwa
din il-ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-proprietd imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-gafas aktar wiesa' u c¢ioé mill-aspett tal-
proprozjonalita fid-dawl tar-realtd ekonomika u socjali tal-paijjiz in generali;

9. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din
[-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
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rikorrenti, fatt li gieghed jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fi¢ ¢irkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta' ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba
mir-rikorrenti;

10.1lli huwa risaput li I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-
kaz ta' Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: "State control over levels of rent
falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent
chargeable. "ll-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro
et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta' Jannar, 2017, galet illi:
"huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta' akkomodazzjoni socjali I-istati membri
ghandhom marigini wiesa' ta' apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi,
I-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista' jkun ferm anqas mill-valur tal-
fond jew il-valur lokatizju ta' fond fis-suq hieles",

11.11li jekk ir-rikorrenti gieghdin jilmentaw li ged jigu ppregudikati minhabba I-fatt
li lammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-
okkupanti. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop,
il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi
jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupant:

12. Illi rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb i
jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni
vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib I-isem: "Ligijiet tal-Kera: II-
htiega ta' Riforma" fGunju tal-2008. llli din il konsultazzjoni kienet process bi tlett
saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghhad
ghaliex huwa ben evidenti li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b'mod
superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa mal-pubbliku general u
mal-entitajiet kollha milquta minn dan I-istatut;

13. llli xieraq ukoll li jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn I-antekawza
tar-rikorrenti u tal-inkwilin u hadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond irid
jinkera ta' bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u
attwali li sfurzata li taghti dan il-fond b'kiri (vide Frances Montanaro et vs
Avukat Generali et, deéiz nhar it-13 ta' April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u
fil-fatt kien hemm diversi toroq li r rikorrenti setghet taghzel dak iz-zmien, bhal
tbiegh il-fond jew tikri I-fond bhala fond kummercjali;

14. Salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha ti¢had il-
pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba
r-rikorrenti ma sofrew I-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u | libertajiet fondamentali,
u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti”.

Rat ir-Risposta tal-Intimat Simon Falzon ipprezentata fil-21 ta’ Jannar 2021 li

permezz taghha wiegeb is-segwenti:-
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1.” llli l-esponenti jirrileva illi |-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet kollha tar-
rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gjaladarba r-rikorrenti ma sofrew I-ebda
ksur tad- drittijiet tal-bniedem u libertajiet fundamentali u dan ghas-segwenti
ragunijiet;

2 llli preliminarjament, lI-esponenti m" huwiex il-legittimu kontradittur biex iwiegeb
ghat-talbiet maghmula mir-rikorrenti stante li minn natura taghhom dawn it-talbiet
jistghu jitressqu kontra I-Gvern jew entiti pubbli¢i biss;

3.1lli subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, din |-Onorabbli
Qorti ghandha tirrifjuta li tezercita' s-setghat taghha taht il-Kostituzzjoni u I-
Konvenzjoni Ewropea ai termini tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal- provisio tal-artikolu 4(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kapitolu
319) billi r rikorrenti nagsu li jezawrixxu r-rimedji ordinarji disponibbli liihom skont
il-ligi;

4. llli fit-tieni lok l-intimat gieghed igawdi minn Kirja illi tibbenefika mill-protezzjoni
tal-ligi u matul il-kirja hu dejjem agixxa skont il-ligijiet vigenti u ghalhekk mhux fil-
kompitu tieghu li jwiegeb ghat-talbiet dwar ksur ta' drittijiet fundamentali;

5. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti jecepixxi I-inapplikabilita'
tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress illi dan I-artikolu japplika biss meta
s-sid jigi sfurzat jikkoncedi I-proprjeta’ u mhux bhal dan il-kaz meta I-fond kien
gie moghti lill-esponenti b'mod liberu. llli fatti specie tal-kaz odjern ma jittrattawx
dwar it-tehid tal-proprjeta izda fl-aghar ipotezi dwar limitazzjoni tat-tgawdija tal-
proprjeta’. u konsegwentament ma hemm I-ebda lezjoni tal-jeddijiet tar-rikorrenti
msemmija fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta;

6. Illi di fatti r-rikorrenti dejjem acc¢ettaw u I-esponenti dejjem hallas il-kera dovuta
minnu fl-ammonti stipulati fil-ligi. Barra minn hekk |-esponenti dejjem zamm
rapport tajjeb mar-rikorrenti u ghalhekk ma jezistux I-estremi rikjesti mill-ligi
sabiex tigi milqugha t-talba tas-sidien sabiex dina I-Onorabbli Qorti tordna |-
izgumbrament tal-intimat mill-fond;

7. llli I-intimat sempli¢iment avvela ruhu mill-fakultajiet tal-ligi vigenti u ghalhekk
mhux responsabbli li jwiegeb ghall-kostituzzjonalita' tal-ligi applikabbli;

8. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost kwalsijasi rimedju li jista' jinghata lir-
rikorrenti ma ghandu bl-ebda mod jippregudika r-relazzjoni lokatizzja ta' bejn il-
partijiet. llli subordinatament ir-rimedju ta' kumpens mitlub mir-rikorrenti, jekk din
[-Onorabbli Qorti tasal ghad-decizjoni li huwa misthoqq, huwa wiehed effettiv u
ekwu, pero ir-rimedju ta' zgumbrament mitlub ukoll mir-rikorrenti bla dubju johloq
ingustizzja da parti tal-esponenti;

9. llli ghal ragunijiet fuq esposti u minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, il-
pretensjonijiet tar-rikorrenti kif dedotti fir-rikors taghhom ghandhom jigu mi¢huda
bl-ispejjez;

10. Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.”
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Rat ir-Risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat prezentata fil-1 ta’ Ottubru 2021 wara
li I-Qorti laqghet it-talba tieghu b’digriet moghti fit-28 ta’ Settembru 2021, bir-

risposta ulterjuri wiegeb is-segwenti;

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

2. llli konsegwentement u kemm il-darba din [-Onorabbli Qorti jidrilha li I-intimat
ged jokkupa I-fond in mertu bis-sahha Kapitolu 69 tal Ligijiet ta' Malta, din |-
Onorabbli Qorti m'ghandiex issib ksur tal artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u
tal-Ewwel Artikolu tal Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess ragunijiet din il-Qorti langas m'ghandha
tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta' bejn il-partijiet. Konsegwentement din I-
Onorabbli Qorti langas ma ghandha tghaddi biex tiddikjara li I-intimat ma jistax
jistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

Rat l-atti kollha tal-kawza;
Rat id-dokumenti li §ew esebiti in atti;

Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tal-11 ta’ Jannar 2022 fejn il-kawza thalliet ghal-llum

ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti:

Din il-kawza tirrigwarda I-fond ‘Apparell’, Triq il-Fuxa, San Gwann.
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Jirrizulta li permezz ta’ skrittura privata datata 30 ta’ Gunju 1986 (a’ fol 15) éertu
Rita Borg fisimha proprju u bhala mandatarja spe¢jali ta’ hutha Giuseppe,
Giuliano, Antonio, Grazia, Emmanuele u Maria ahwa Sciberras kif ukoll ta’
zewgha Giuliano Borg u ta’ zewg hutha Antonio Fenech u Costantino Sammuit,

ikkoncediet dan il-fond b’titolu ta’ lokazzjoni favur I-Intimat Simon Falzon.

Permezz ta’ I-ewwel zewg klawzoli ta’ dan il-ftehim, gie dikjarat li I-fond “ged

jinkera bhala dekontrollat’” ghall-ammont ta’ LM80 fis-sena li jibda jghodd mill-1

ta’ Lulju 1986.

L-Intimat Simon Falzon ghadu jirrisjedi fil-fond in kwistjoni sal-lum hekk kif

jirrizulta mir-risposta tieghu a’ fol 26.

Ir-rikorrenti isostnu li I-inkwilin Intimat baqga’ jokkupa il-fond ope legis b’titolu ta’
kera bis-sahha tal-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 (ara premessa numru 7 u t-talbiet

fir-rikors promotur).

Ma giex prezentat in atti ¢-Certifikat tad-dekontroll.

Punti ta’ Ligi:

Qabel ma din il-Qorti tikkonsidra it-talbiet Attri¢i, ghandha |-ewwel tikkonsidra |-
effetti guridi¢i fug dawn il-pro¢eduri fid-dawl tad-dikjarazzjoni maghmula fl-
iskrittuat ta’ kiri tat-30 ta’ Gunju 1986 u prec¢izament klawsola 1. ll-partijiet
jiddikjaraw li dan il-post gieghed ikun mikri bhala wiehed dekontrollat stante li
huwa gdid. Di fatti jiddikjaraw li -propjetarji diga; kienu inizjaw il-pro¢edura ghad-

dekontroll.
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Konsiderazzjonijiet:

[I-Qorti se tibda billi tikkonsidra I-ligi applikabbli li ghandha tirregola I-kera tal-

fond mertu tal-kawza odjerna.

Ir-Rikorrenti jsostnu li I-kirja li jgawdi I-Intimat hija wahda protetta bil-ligi taht il-
Kap. 69. II-Qorti tifthem li r-Rikorrenti ged jibbazaw din I-affermazzjoni taghhom
fuq il-fatt li I-kirja in kwistjoni hija wahda volontarja u mhux wahda sfurzata bid-

dispozizzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap. 158.

Kif madanakollu jemergi mill-iskrittura lokatizzja tat-30 ta’ Gunju 1986, il-fond in
kwistjoni inkera bhala fond dekontrollat. Ghaldagstant dan il-ftehim volontarju
ta’ kera hemm kontrattat bejn I-Intimat Simon Falzon u l-awturi tar-Rikorrenti
huwa eskluz mill-operat u |-effetti tal-ligijiet specjali tal-kera, jigifieri mil-Kap. 69
u mill-Kap. 116 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan ghaliex il-fond in kwistjoni gie dikjarat
bhala wiehed dekontrollat ai termini tal-artikolu 3 tal-Ordinanza li Tnehhi |-

Kontroll tad-Djar, Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Hekk kif jiddisponi l-artikolu 5 tal-Kap. 158, “id-disposizzjonijiet tal-Ordinanzi
dwar il-Kera ma ghandhom jghoddu ghal ebda dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-
kontroll mill-gurnata Ii fiha d-dar tkun registrata skont id-disposizzjonijiet tal-

artikolu 3”.

Skont l-istess skrittura lokatizzja, I-fond inkera bhala dekontrollat “peress i |-
proprjetarji gja inizjaw il-proceduri sabiex jiddekontrollaw I-istess fond”. Dan
ifisser li I-kirja tal-fond in kwistjoni hija regolata mil-Kap. 158, prec¢izament mill-

artikolu 5. Din il-Qorti diga’ kellha opportunita’ tippronunzja ruhha f'dan ir-

11



Rik.Nru:273/2020 TA

rigward f'Sentenza tas-26 ta’ Gunju 2020, fl-ismijiet Paul Farrugia vs
Avukat Generali et u dik de¢iza fl-1 ta’ Marzu 2022 fl-ismijiet Giovanna sive

Jeanette Pocock vs Mario Camilleri et.

Dan gieghed jinghad, ghaliex il-protezzjoni li taghti I-ligi hija imnissla minn
artikoli 5(3) tal-Kap 158 tal-ligijiet ta’ Malta u mhux direttament mill-artikoli ta’
Kap 69 tal-ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk, jekk gatt, huwa l-artikolu tal-ewwel ligi, li
jikser id-drittijiet fundamentali u mhux it-tieni ligi, anke jekk din tissemma’ fl-

artikolu inkwistjoni.

[I-Qorti ghalhekk sejra tilga’ t-tieni ec¢ezzjoni tal-Intimat Avukat tal-Istat u I-
ewwel e¢cezzjoni tal-inkwilin Intimat, ghalkemm ghal ragunijiet diverzi. Ladarba
l-ilment kostituzzjonali huwa bbazat fug applikazzjoni hazina tal-ligi, il-Qorti hija
prekluza milli tqis it-talbiet tar-Rikorrenti. Hija ghaldagstant sejra tichad I-ewwel
talba ghall-applikazzjoni tal-artikoli 3 u 4 tal-Kap. 69. Konsegwentement tichad

ukoll it-talbiet rimanenti tal-promotur tal-gudizzju.

Decide:

Ghaldagstant u ghar-radunijet fuq imsemmija, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi;

Tilga’ t-tieni ec¢cezzjoni tal-Intimat Avukat tal-Istat.

Tilga’ I-ewwel e¢cezzjoni tal-inkwilin Intimat.

Tichad it-talbiet attrici.
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Bl-ispejjez jithallsu mir-Rikorrenti.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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