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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 21 ta’ Gunju 2022
Rikors Nru. 339/2021 GM
Dorotea sive Dorothy Darmanin (1.D. 972048M);
Francis Darmanin (1.D. 863649M);
Isabelle Darmanin Godano (1.D. 997150M);
u Mary Rose Vella Haber (1.D. 332152M)
VS
Avukat tal-Istat; u

Jennifer Cassar (1.D. 447273 M)

I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Guramentat ta’ Dorotea sive Dorothy Darmanin et li permezz

tieghu wara li ppremettew illi:

1. Wirtu I-fond bin-numru disgha (9), appartament numru tnejn (2), Trig Ganni
Bonavia, Zabbar, minghand il-genituri taghhom, id-defunti Lawrence Darmanin u
Josephine Darmanin.

2. Missier I-esponenti Lawrence Darmanin, permezz ta' kuntratt ippubblikat fl-atti tan-
Nutar Dr Carmelo Lia tal-20 ta' Settembru, 1960 (Dok. FD 1), kuntratt ippubblikat fl-
atti tan-Nutar Dr Giorgio Borg tas-6 ta' Settembru, 1961 (Dok. FD 2) u kuntratt
ippubblikat fl-atti tan-Nutar Dr Joseph Cachia tal-11 t'April, 1971 (Dok. FD 3),
akkwista in enfitewsi perpetwa bicciet ta' art kontigwi, li fughom bena ghadd ta'
proprjetajiet fosthom il-fond numru disgha (9), appartament numru tnejn (2), Triq
Ganni Bonavia, Zabbar.

3. Minkejja I-fatt li omm I-esponenti ma dehritx fug I-imsemmija kuntratti, il-fond in
kwistjoni kien jappartjeni lill-komunjoni tal-akkwisti u dan peress li I-genituri tal-
esponenti Kienu diga™ mizzewgin.

4. Missier 1-esponenti Lawrence Darmanin miet fid-29 ta' Marzu, 2003 u Kif jirrizulta
mill-causa mortis ippubblikata fl-atti tan-Nutar Dr Carmelo Lia fl-10 ta' Settembru,
2003 (Dok. FD 4), il-fond bin-numru disgha (9), appartament numru tnejn (2), Triq
Ganni Bonavia, Zabbar, intiret, in kwantu ghan-nofs indiviz mill-esponenti ahwa
Darmanin.

5. Omm l-esponenti, Josephine Darmanin mietet fit-13 ta' Lulju 2011 u kif
jirrizulta mill-causa mortis ippubblikata fl-atti tan-Nutar Dr Joseph Debono fit-30
t'Ottubru, 2017 (Dok. FD 5), il-fond bin-numru disgha (9), appartament numru tnejn
(2), Trig Ganni Bonavia, Zabbar, intiret, in kwantu ghan-nofs indiviz I-iehor fi kwoti
ugwali bejniethom, mill-esponenti, li b'hekk saru I-proprjetarji tal-fond kollu fi kwoti
ugwali bejniethom.

6. [I-fond in kwistjoni inkera originarjament lill-intimata Jennifer Cassar,
ghexieren ta' snini ilu.

7. Il-kera li I-intimata Jennifer Cassar ged thallas huwa fl-ammont ta' hames mija
u sittax-il Euro u sitta u hamsin ¢entezmu (€516.56) fis-sena u dan filwagqt li I-valur
lokatizju tal-fond fis-sug huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta li huma marbutin mal-kera li fond seta’ f* xi zmien igib fl-
4 " Awwissu 1914, liema dispozizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

8. Bl-emendi tal-Att X tat-2009, il-kera tal-fond in kwistjoni tigi awmentata kull tliet
snin b’zidiet irrizorji ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili, Kap 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, abbazi tal-Indic¢i ta' Inflazzjoni, bl-awment li jmiss ikun fl-1 ta' Jannar 2022.

9. Qabel I-emendi tal-Att X tal-2009, kien japplika I-principju ta' "kera xierga™ a tenur
tal-Artikolu 3 u 4 tal-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar, Kap. 116 tal-Ligijiet ta'
Malta, liema kera xierga a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma setghet gatt teccedi



dak li hemm stipulat fl-Artikolu 4 tal-istess Kap.69, ossia kumpens ta' kera kif stabbilit
bil-ligi ta’” fond kieku kien inkera f’kull zmien gabel I-4 ta' Awwissu 1914,

10. Dan ifisser illi I-esponenti u I-genituri taghhom gabilhom ma setghu qatt jikru I-
fond in kwistjoni u jircievu kera gusta, tenut kont tal-fatt li bil-ligi, dak li kienu jircievu
kien kera kif stipulat fl-1914 u baga' hekk sal-2010, bl-aggustament irrizorji tal-
Artikolu 1531C tal-Kap.

11. Billi I-kera hija fissa fil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja lil-prezzijiet fis-suq
dejjem joghlew, illum il-gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera annwali fuq il-
fond u r-redditu li I-istess fond kien igib f’suq hieles.

12. B'hekk, din il-kirja tilledi d-drittijiet fundamentali tal-esponenti peress li ma
tirrispettax il-principju ta' proporzjonalita® bejn id-drittijiet tas-sidien esponenti u dak
tal-inkwilini intimati.

13. Ghalkemm |-Att X tal-2009 taffa xi ftit I-ingustizzji li I-ligijiet tal-kera vigenti ged
joholqu fil-konfront tas-sidien tal-proprjeta’, I-istess Att bl-ebda mod ma ghamel
gustizzja mal-esponenti u dan peress li bl-istess ligi, I-intimata ghandha I-jedd li tibga'
tirrisjedi fil-fond u dan filwaqt li wlied l-istess esponenti ged ikollhom jissellfu mill-
banek biex ikollhom post fejn jirrisjedu.

14. Konsegwentement, fl-istat li tinsab fiha I-ligi, I-esponenti m'ghandhomx speranza
reali li (i) gatt jiksbu I-pussess effettiv tal-fond; (ii) jew jippercepixxu redditu reali tal-
istess fond tul hajjithom.

15. Inoltre, la l-esponenti u wisq angas l-antekawza taghhom ma gatt kienu taw il-
kunsens hieles taghhom li I-fond jinkera kif fuq premess, tenut kont tal-ligi tar-
rekwizizzjoni li kienet vigenti fiz-zmien li I-fond inkera bil-konsegwenza li I-istess fond
ma setax jithalla vojt.

16. B'dan il-mod, l-esponenti gew u effettivament ghadhom ged jigu pprivati mit-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, minghajr mhu ged jinghataw kumpens xieraq ghat-
tehid tal-pussess tal-istess fond u dan stante li I-kera li ged jippercepixxu bl-ebda mod
ma tqarreb lejn il-valur lokatizzju reali tal-istess fond.

17. Tali pivazzjoni tal-proprjeta’ tikkostitwixxi lezjoni tad-dritt fundamentali tal-
esponenti kif sancit bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

18. Inoltre I-esponenti angas m'ghandhom rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u dan peress li huma ma jistghux
jawmentaw il-kera b'mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq reali.

19. F’dan ir-rigward, ged issir referenza ghall-kawza tal-Qorti Kostituzzjonali datata 27
ta’ Marzu, 2020, fl-ismijiet Joseph Grima, Georgina Grima, u Doreen Grima vs L-
Avukat Generali u Lawrence Aquilina u Iris Aquilina fejn gie ssenjalat is-segwenti:

"L-atturi ma jistghux jezercitaw id-dritt ta' uzu tal-fond ghal dak li ghandu x’jagsam il-
pussess fiziku peress li d-dar hi okkupata mill-inkwilin u ma jistghux jitterminaw il-



kirja minn jeddhom. Ghalhekk ghalkemm huma sidien, b'ligi iddahhlu f'relazzjoni ta'
sid u inkwilin ghall-perjodu indefinit. M'huwiex maghruf id-data meta I-atturi jkunu
jistghu jiehdu lura I-pussess fiziku tad-dar. Sahansitra, I-ligi langas taghti lil sid il-kera
rimedju effettiv sabiex jiehu lura I-pussess ta' hwejgu fejn sitratta ta" inkwilin li ma
jisthoqglux il-protezzjoni tal-ligi, jew taghmilha ferm difficli lis-sid biex jiehu lura
hwejgu fejn ikollu bzonn id-dar ghall-uzu personali tieghu jew ta' membri tal-familja
tieghu.

Dan iwassal ghal sitwazzjoni fejn il-ligi tal-kera m'hijiex tohlog bilan¢ bejn I-interessi
tas-sid u u dawk tal-inkwilini."

20. Tenut kont tas-suespost u minhabba r-restrizzjonijiet imposti bil-ligijiet vigenti, |-
esponenti geghdin isofru minn sproporzjon gawwi bejn l-interessi generali tal-
komunita® u I-bzonnijiet u protezzjonijiet tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif
deciz ad exemplum fis-sentenzi tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet: Beyeler vs Italy, u Alisic
and Others vs Bosnia and Herzegovina, Croatia, Serbia, Slovenia and the Former
Yugoslav Republic of Macedonia.

21. B’hekk, I-interferenza tal-istat fid-dritt tal-esponenti ghall-godiment tal-proprjeta’
in kwistjoni ma tikkostitwixxix kontroll ta' uzu tal-proprjeta” ai termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem, kif gie ritenut fis-sentenzi tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet:
Mellacher and Others vs Austria; Hutten-Czapska vs Poland; Anthony Aquilina vs
Malta u Bitto and Others vs Slovakia.

22. B'hekk I-esponenti jhossu li fir-rigward taghhom inkisru u ghadu effettivament ged
jigi miksura d-drittijiet taghhom kif sanciti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u
bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet
Umani, billi ged jigu mcahhda mill-godiment tal-proprjeta taghhom, minghajr ma
jinghataw kumpens gust u ekwu ghal dan.

23. Ghalhekk I-esponenti ma kellhomx triq ohra ghajr li jintavolaw il-proceduri odjerni
sabiex jissalvagwardjaw id-drittijiet fundamentali taghhom li ilhom jigu lezi ghal
diversi snin.

24. L-esponenti jiddikjaraw li huma jafu personalment b'dawn il-fatti u ghal dan il-ghan
ged jigi anness affidavit tal-esponenti Francis Darmanin (Dok. FD 5).

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

i. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tal-esponenti, I-operazzjonijiet tal-Ordinanza
Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-ligijiet tal-kera
vigenti ged jaghtu dritt ta' rilokazzjoni perpetwa lill-intimata Jennifer Cassar tal-fond
bin-numru disgha (9), appartament numru tnejn (2), Triqg Ganni Bonavia, Zabbar, bil-
konsegwenza li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif sanciti bl-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet Umani u ghar-ragunijiet fug esposti u ta” dawk li



ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta' dawn il-proceduri, l-esponenti ghandhom
jinghataw ir-rimedji kollha li din I-Onor. Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.

ii. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mill-esponenti b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Kap.69 tal-Ligijiet ta' Malta talli ma kkreatx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux is-sugq u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta’ in kwistjoni ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

iii. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorretti, ai termini tal-ligi
u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea, u

iv. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens ta' danni
likwidati ai termini tal-ligi u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Rat ir-Risposta ta’ 1-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi:

1. In linea preliminari, stante li din I-azzjoni hi wahda li tfittex li tissalvagwardja
u anke tirrimedja allegat ksur tad-drittijiet umani, r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw
dwar perjodi gabel 1-2017 stante li omm ir-rikorrenti kellha dritt ta' uzufrutt tal-
imsemmi fond (kif hu ¢ar mid-dokumentazzjoni prezentata mir-rikorrenti) u b'hekk I-
uzu tal-istess proprjeta’ u I-frott tal-istess kienu ta" ommhom.

2. Madankollu r-rikorrenti ghandhom jindikaw b'mod konkret meta bdiet il-kirja
tal-intimata Cassar u fil-kaz li I-istess tkun bdiet gabel 1-1987, I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll m'ghandux japplika.

3. Prelimarjament ukoll u in kwantu I-azzjoni hija ibbazata fuq I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta, it-talba tar-rikorrenti hija irrecevibbli fit-termini tal-artikolu
47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta kien fis-sehh
gabel Marzu tal-1962 u ghaldagstant din il-Ligi ma tistax tkun soggetta ghall-
applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

4. In linea preliminari wkoll, I-esponenti jecepixxi n-nugqgas ta' applikabilita' tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern ma hemm I-ebda tehid forzuz tal-
proprjeta’.

5. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu l-esponent
jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur u jirrileva illi ma sehh I-ebda ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u dan ghas-segwenti
motivi li geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

6. B'referenza lejn l-ewwel talba, ma hemm ebda ksur tal-artikotu 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-Artikolu 1 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 fil-parametri tal-
Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni.



7. Dak li gara fil-kaz odjern huwa li |-Istat tramite |I-Kap. 59 tal-Ligijiet ta' Malta
irregolarizza sitwazzjoni ta' natura socjali fl-ambitu tal-gid komuni b'dana pero' li
bagghu impregudikati d-drittijiet tas-sid qua proprjetarju tal-fondi.

8. L-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta' htigijiet soc¢jali tal-
pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet
socjali, specjalment f kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li jikkontrollaw I-uzu tal-
proprjeta’ u mhux li jcahhdu lis-sid mill-proprjeta’.

9. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Kif spjegat fis-suespost |-esponent jishaq li
fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-lesgislazzjoni
li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

10. Isegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-Onorabbli
Qorti m'ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-
proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-Ligi fil-qafas aktar wiesa’ u cioe' I-
aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali.

11. Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt. Inoltre, fil-kaz odjern mill-aspett tal-
proporzjonalita’ I-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha u cioe' fid-dawl tar-realta’
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali u mhux sempliciment a bazi ta'
konsiderazzjonijiet ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni.

12. B'referenza ghar-rimedju mitlub ta' min isemmi li I-legizlatur permezz tal-Att
XXIV of 2021, introduca rimedju ghas-sidien, inkluz sabiex tigi aggustata I-Kirja
mhallsa.

13. B'referenza lejn it-tieni, t-tielet u r-raba’ talba r-rikorrenti m'ghandhomx ragun
igajmu l-artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem, ghaliex dan I-artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin.

14. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti,
fatt li ged jigi kkontestat, l-esponent jirrileva li fi¢-cirkostanzi tal-kaz odjern,
dikjarazzjoni ta' ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-
rikorrenti.

15. Minghajr pegudizzju ghas-suespost u ghal kull kwalunkwe kaz, ormai gie
stabbilit fil-gurisprudenza taghna li Qrati ta' gurisdizzjoni Kostituzzjonali ma
ghandhomx il-kompetenza li jordnaw I-izgumbrament tal-inkwilini, u dan ghaliex, fost
diversi ragunijiet I-ordinament guridiku nostrani kkonferixxa tali kompetenza lil organu
guridiku iehor, dan anke specjalment meta wiehed jikkunsidra illi l-inkwilini ma
humiex parti minn din il-kawza.

Rat ir-Risposta ta’ Jennifer Cassar li permezz taghha eccepiet illi:
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1. It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda fil-konfront tal-esponenti in
toto stante li huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li qed
jigu elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

2. Preliminarjament I-esponenti m'hijiex il-legittimu kuntradittur ghat-talbiet tar-
rikorrenti stante li hija dejjem ottemperat ruhha mal-ligi mghoddija fl-interess
pubbliku, liema ligi ghadha in vigour sal-gurnata tal-lum u barra minn hekk hi ma
tista' taghti l-ebda’ rimedju ghall-allegata lezjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem, li del resto ma kkommettietx u wisq angas m'ghandha l-ebda setgha jew
kontroll dwar il-Ligijiet li jigu promulgati fil-pajjiz.

3. Ukoll preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-ewwel eccezzjonijiet u
ghall-eccezzjonijiet illi jsegwu, din I-Onorabbli Qorti ghandha tirrifjuta li tezercita s-
setgha kostituzzjonali taghha fil-konfront tal-esponenti ai termini tal-Artikolu 46(2)
tal-Kostituzzjoni ta' Malta u tal-Artikolu 4(2) Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta u dan
peress illi r-rikorrenti geghdin ifittxu rimedju straordinarju minghajr ma gabel hadu
passi legali quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.

4. In linea preliminari wkoll, u minghajr pregudizzju ghall-eccezzonijiet
suesposti u ghall-eccezzjonijiet kollha li jsegwu, ir-rikorrenti certament illi ma
jistghux jilmentaw minn xi lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom stante li huma
bagghu regolarment jaccettaw il-kera minghajr ebda rizerva, liema kera I-esponenti
bagghet thallas, u dan kif sejjer jigi ppruvat fil-kors ta' din il-kawza. Oltre dan, |-
esponenti dejjem hallset puntwalment dak illi kien dovut minnha legalment.

5. Il-esponenti dejjem mexiet skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura
hija I-inkwilina idonea ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxuta wkoll mir-rikorrenti
jew l-antekawza taghhom, gatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri, jew il-ligi, u
ghalhekk ma ghandhiex issofri I-ebda konsegwenzi ta' dan. L-esponenti ma ghandhiex
tigi kkundannata la responsabbli ghad-danni, u konsegwentement langas responsabbli
sabiex thallas xi kumpens bhala danni.

6. L-intimata Jennifer Cassar gieghda tokkupa I-fond de quo b'titolu validu u
rikonoxxut kemm mil-Ligi kif ukoll mill-istess rikorrenti illi rrikonoxxew |-istess
titolu tal-intimata (kif kienu ilhom jaghmlu ghal dawn I-ahhar sitta u ghoxrin sena)
ghal zmien li jmur oltre d-data li istitwew dawn il-proceduri, kif ser jirrizulta waqt it-
trattazzjoni tal-kaz, u kwindi ma jistghux jargumentaw illi setghu soffrew xi ksur ta'
drittijiet li jista' jkun imputabbli lill-esponenti.

7. Ghandu wkoll jinghad, illi I-esponenti ghamlet diversi xoghlijiet u benefikati
fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-kawza, u dan ghandu wkoll
jittiehed in konsiderazzjoni meta din |1-Onorabbli Qorti tevalwa I-valur lokatizju tal-
istess fond u ghal liema benefikati I-esponenti minn issa gieghda tirrizerva d-dritt ghal
azzjonijiet ulterjuri.

8. L-esponenti tgawdi mill-protezzjoni tal-ligi u ghalhekk ma ghandhiex langas
issofri l-ebda konsegwenza, u ghalhekk ma ghandhiex bl-ebda mod tigi kkundannata
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responsabbli ta' xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, jew responsabbli ghal
Xi danni.

9. Ma hemm l-ebda vjolazzjoni ta' drittijiet u libertajiet fundamentali tal-
Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta' Malta da parti tal-esponenti, fis-sens li |-
kera li tithallas minnha hija skont il-ligi vigenti u ragonevolment adekwata fil-kuntest,
u proporzjonata meta kkomparata mal-fond in kwistjoni u in oltre r-rikorrenti
ghandhom rimedji adekwati sabiex jitolbu awment fil-kera.

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

11. Barra minn hekk I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta' tehid forzuz tal-proprjeta’. Sabiex wiehed
jista' jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew
spussessata minn kull dritt li ghandha fug dik il-proprjeta’. Huwa evidenti fil-kaz
prezenti, tali zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal
kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma
jammontax ghal-deprivazzjoni totali tal-proprjeta’.

12. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xieraq biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’, skont I-interess generali. Anke skont il-gurisprudenza
kostanti tal-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali tal-Biendem, I-Istat igawdi
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali u x'mizuri
ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali.

13. lI-ligijiet i ged jilmentaw minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta' abitazzjoni taghhom f’gheluq it-
terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B'hekk dawn I-artikoli zgur li ma jistghux
jigu Kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u l-esponent jara
li dawn l-artikoli assolutament m'ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem.

14. F’¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess tal-komunita' legittimu, ma tistax
tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta’ fis-suq hieles ma' dak il-valur li wiehed
ghandu jhallas fil-kuntest ta' social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li
jipprovdu ghall-interess tal-komunita' u cioe™ li jipprovdu dar ta' abitazzjoni. Huwa
risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz Amato Gauci
vs Malta (Philip Amato Gauci et vs Avukat Generali et - Q.K. 26 ta' Mejju 2006)
rrikonoxxiet li: 'State control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide
margin of appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable." 1I-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
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taghha ricenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud
et, tas-27 ta' Jannar 2017 qalet hekk: 'Huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta'
Akkomodazzjoni socjali I-istati membri ghandhom margini wiesa ta' apprezzament u,
sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan soc¢jali ghandu jwassal ghal kumpens li jista'
jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta' fond fis-suq hieles'.

15. Jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-rikorrenti meta
mqgabbla mal-valur lokatizju fis-sug, dan it-tnagqis huwa kontro-bilan¢jat bil-margini
wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta' mizuri socjali fosthom fil-qasam tad-djar.

16. Ma hemm l-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-Kirjiet fis-suq
ugwalment u fuq il-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-gafas
soc¢jali u anke fl-ambitu ta' dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li
tghabbi lil hafna familji b'pizijiet li ma jifilhux ghalihom.

17. Bix-xieraq jigi sottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti jew
I-antekawza taghhom u I-inkwilina u hadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond
irid jinkera bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u
attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b'kiri (vide Frances Montanaro et vs.
Avukat Generali et, de¢iz nhar it-13 ta'April 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u filfatt
kien hemm diversi toroq li r-rikorrenti setghu jaghzlu dak iz-zmien.

Rat li b’verbal taghha tal-15 ta’ Lulju 2021, hatret lill-Perit Elena Borg Costanzi

sabiex tikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1987 sad-

data tal-prezentata tar-rikors b’intervalli ta’ hames snin.?

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-22 ta’
Settembru 2021.2

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

1 Fol 69
2Fol 77



Ir-rikorrenti wirtu I-fond numru 9, appartament numru 2, fi Trig Ganni Bonavia,
Zabbar minghand I-genituri taghhom. Missier ir-rikorrenti gie nieges fid-29 ta’
Marzu 2003 u wirtu n-nofs indiviz tal-fond in kwistjoni, ommhom giet niegsa
fit-13 ta’ Lulju 2011 u b’hekk ir-rikorrenti saru |-proprjetarji tal-fond kollu fi

kwoti ndags bejniethom.

Dan il-fond ilu mikri lill-intimata Jennifer Cassar mill-1994 ghal-prezz ta’
Lm150 fis-sena. Illum il-gurnata I-kera mhallsa hija dik ta’ €516.56.

It-tieni, ir-raba’, il-hames, is-sitt, it-tmien u sbatax-il paragrafu tal-intimata
Cassar - mhix il-legittimu kontradittur, mhix legalment responsabbli ghall-
inkostituzzjonalita™ tal-ligi, ma tistax tigi attribwita htija lilha gialalarba
ottemperat ruhha mal-ligijiet vigenti u I|-kirja hija protetta bil-ligi u
m’ghandhiex tigi pregudikata.

Din l-ecc¢ezzjoni titqajjem ta’ sikwit f’kawza kostituzzjonali. B’danakollu, hija
Xorta wahda hija legittimu kontradittur. Dan peress illi llum il-gurnata 1-
legittimu kontradittur f’kawza “kostituzzjonali” mhux ristrett ghal dak i
allegatament ikun ikkommetta ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem.
Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li jistghu jitqiesu bhala legittimi
kuntraditturi f*azzjonijiet kostituzzjonali, prin¢ipalment:

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

(b) dawk 11 jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nugqgasijiet jew l-ghemejjel 1i bihom haddiehor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi
hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha 1i jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigh ta’ xi kawza f’qorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zmien iktar ricenti,



bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh
rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.® I1I-Qorti Kostituzzjonali*
galet li "Dawn il-kategoriji ma humiex necessarjament ezawrjenti u ma
jistghux jitqiesu illi jeskludu Kkategoriji ohra." Proprju fkazijiet i
jikkoncernaw l-istess materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali®

irriteniet hekk:

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

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mal-inkwilina li, ladarba hi agixxiet
skont il-ligi, allura m’ghandhiex legalment tirrispondi ghall-inkostituzzjonalita®
tal-ligi jew tehel spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat li huwa finalment
responsabbli; mill-banda I-ohra, dawn il-pro¢eduri bilfors jaffettwaw lill-
intimata billi hi parti fir-rapport guridiku 1li huwa regolat b’ligi li I-
kostituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza taghha
f’”dawn il-proceduri hija mehtiega ghall-finijiet tal-integrita’ tal-gudizzju. L-
inkwilina tal-fond in kwistjoni ghandha nteress guridiku f’din il-kawza peress li
I-meritu jolgotha direttament.” Ghal din ir-raguni l-intimata ghandha tkun

partecipi fil-gudizzju u ghalhekk hija legittima kuntradittrici.

Din il-Qorti tagbel ukoll ma’ dawn l-e¢cezzjonijiet tal-inkwilina li, galadarba

hija agixxiet skont il-ligi, allura m’ghandhiex legalment tirrispondi ghall-

8 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’Awla 30.11.2006

4 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta” Mejju 2015)

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

6 hawhekk il-Qorti ¢citat 1il jikkompeti (App.Civ. Joseph Borg v. Francis Vassallo [2000] Vol.LXXXIV.11.42;App. C. Zahra
De domenico v. Zahra Dedomenico 15.01.1992)

7 Evelyn Montebello et vs Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et vs Avukat Generali et, Kost
06/02/2015 u Raymond Cassar Torreggiani vs Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Generali
27.06.2019 Qorti Civili Prim’Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa Prim Imhallef) Mark Chetcuti
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inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew tehel spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat li huwa
finalment responsabbli. L-intimata Cassar tkompli te¢cepixxi illi din il-Kirja hija
protetta bil-ligi u i ghalkemm [-ante-kawza tar-rikorrenti kellhom diversi
opzjonijiet, ghazlu li jikru 1-fond b’mod volontarju u bil-konsapevolezza tar-
regim legali li kien jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien. Madankollu, dan il-
fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-drittijiet taghha fuq
il-proprjeta’ taghhom. Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu fis-sehh id-
dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-rikorrenti
u l-awturi taghhom sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla” (jekk
tista’ ssejhilha hekk) li kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi.
Madankollu, minhabba 1l-emendi tal-Kap 69, l-awturi tar-rikorrenti, u r-
rikorrenti ma kellhom ebda rimedju taht il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom
fid-drittijiet taghhom ta’ sidien hlief bl-intavolar ta’ kawza quddiem Qorti ta’
gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju sabiex tigi attakata dik l-istess ligi, kif

proprju qged isir illum.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

Sewwa jeCepixxu I|-Avukat tal-Istat fit-tielet eccezzjoni tieghu u I-intimata
Cassar fl-ghaxar eccezzjoni taghha, li I-Kap 69 huwa protett ukoll mill-Art.
47(9) tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi
fis-sehh gqabel it-3 ta’” Marzu 1962. 1l-Qorti Kostituzzjonali f’Martinelli v
Avukat Generali® stabbiliet 1i “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa qal illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagatx bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

8 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020
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Ir-raba’ u s-sitt ecéezzjoni tal-Avukat tal-Istat u |-hAdax-il ecéezzjoni tal-
intimata Cassar: m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uziu, u
kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Permezz tal-e¢éezzjonijiet taghhom, I-intimati qeghdin jallegaw li I-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ma giex miksur peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’
tehid forzuz tal-proprjeta’. Tabilhaqq, bil-holgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma
ttiched 1-ebda dritt proprjetarju (in rem) mir-rikorrenti. Hemm gurisprudenza
f’dan is-sens: ara per ezempju Nazzareno Galea v Giuseppe Briffa,
30.11.2001 Qorti Kostituzzjonali, li rriteniet, wara analizi akkurata tat-test tal-
Kostituzzjoni, 11 f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’ proprjeta’ jew ta’ xi
jedd fugha taht xi forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-uzu taghha.
Limitazzjoni li l-istess Qorti dehrilha li tista’ tkun koperta fl-Art.1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenjoni dwar it-Drittijiet tal-Bniedem imma ma jidhirx lil hi
inkwadrata fil-parametri tal-Art. 37 imsemmi. Din is-sentenza giet applikata
ghall-kazijiet fejn ¢ens temporanju gie kkonvertit f'wiehed perpetwu — ara
Josephine Bugeja v Avukat Generali 07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali. F’kaz
ichor ta’ perpetwazzjoni ta¢c-cens — John Bugeja v Provin¢jal Alfred Calleja
noe 11.11.2011 il-Qorti Kostituzzjonali rrigettat din I-interpretazzjoni dejga
ghar-raguni li t-tehid ghal dejjem tal-utile dominju kien tnehhija ta’ parti
sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’. Wara ssentenza ta’ Josephine Bugeja, 1-Art.
37 beda jinghata interpretazzjoni wiesgha anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u
allura dritt personali, u mhux proprjetarju) gheluq i¢c-Cens temporanju. F’Mary
Anne Busuttil v Tabib John Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li skont Art. 37 ma jista’ jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’
kull xorta li jkun”; filwaqt li fVincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016
il-Qorti Kostituzzjonali galet li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa
t-tehid ta’ “interess (li) tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex

jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’
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taghhom”. Interpretazzjoni li giet approvata sa ricentement mill-istess Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019.

Ghalhekk din 1-e¢¢ezzjoni sejra tigi michuda.

It-tnax-il ecééezzjoni tal-Avukat tal-Istat u t-tielet u d-disa’ eccezzjoni tal-
intimata Cassar: disponibilita’ ta’ rimedju alternattiv.

L-intimati jecepixxu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera
ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni.
Dawn I-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVI1I tal-2018 u permezz tal-Att
XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu
bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-konvenuti jec¢cepixxu li r-rikorrenti ma
jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat.
Dan ghaliex huma jistghu jitolbu lill-Bord li jirregola I-Kera, li I-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-
suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa

t-talba ghaz-zieda fil-kera.

F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis i jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li
gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Prin¢ipali tal-Gvern
(Sahha Pubblika) et®, fejn gew stabbiliti s-segwenti principji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, 1-eZistenza ta’ rimedju ichor lill-parti li tressaq azzjoni
ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni jew taht il-Konvenzjoni
ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li
tista’ twettaq il-Qorti biex ma tezerCitax is-setghat taghha ‘jekk tqis li jkun
desiderabbli li hekk taghmel’ minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija decizjoni
fuq tali stat ta’ fatt. Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala
fatt 1i (kien) jezisti rimedju ichor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera jekk
ghandhiex twarrab milli tezerCita s-setghat taghha li tisma’ I-ilment imressaq
quddiemha. F’kaz li ma jirrizultax li kien hemm rimedju ichor xieraq, il-Qorti trid

9 P.A.(JRM)15.04.2014
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tiehu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien hemm rimedju iehor, il-Qorti xorta wahda
jibqghalha s-setgha li tiddeciedi li ma ¢cedix 1-ezercizzju tas-setgha taghha.”

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

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-Att X ta’ 1-2009, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti
qgeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata, jammonta ghal ksur tal-
jeddijiet ta’ proprjeta taghhom, Kif protetti bl-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u
kien ghalhekk li huma istitwixxew il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-
hsieb tal-intimati kien li dawn l-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord i
Jirregola |-Kera, dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba li 1-Bord
ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti,
spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza
tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti gieghda tilmenta li bil-ligijiet
vigenti gabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-2021,
il-kera li huma setghu jitolbu minghand I-intimata gatt ma setghet tkun wahda li
tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqas ma setghu jitolbu i
dan il-fond jintradd lura lilhom ghajr f"dawk is-sitwazzjonijiet specifici
kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet lan

Peter Ellis et v Avukat Generali et'2, il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera

10 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-lppjanar et
11 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta et.
2p.A. (Kost.), 27.03.2015.

XV



hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta komparata

mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Ir-rata ta’ kera kummercjali ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-
kunsiderazzjoni so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata
hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.

Dawn l-e¢¢ezzjonijiet ghalhekk huma bla bazi wara I-promolgazzjoni tal-Att
XXV tal-2021.

L-eccezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala miZura socjali.

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet 11 jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan soc¢jali u I-htiega 1i jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.
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M’hemmx dubju li I-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux 1-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

Dak li gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009 u il-Ligijiet
tal-kera, humiex lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti, u bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk jinstab li
dan huwa l-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji
generali tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan l-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal l-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,® billi
tezamina l-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u I-
entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-sug tal-kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u Il-impatt taghha fuq id-drittijiet

proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew

13 James & Others, Amato Gauci
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legislattiva, sew amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittiched in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.'*

ll-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li ged jir¢ievu
minghand l-inkwilini tammonta ghal €516.56 fis-sena, liema ammont jista’
jitgies li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera li l-attur
potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq hieles

tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq hieles,
imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-
Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn Il-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat li jipprovdi |-
akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li l-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-
interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament tal-intimata Cassar.

Ghal dak li jirrigwarda r-rimedju mitlub mir-rikorrent, fl-ewwel talba taghha, il-

Qorti taghraf 1i ma saritx talba specifika biex hija tikkunsidra I-izgumbrament

14 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v
Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
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tal-intimata mill-post izda dan it-thassib tgajjem kemm mill-intimat Avukat tal-

Istat u anke’ mill-intimata Cassar.

[1-Qorti ma tistax tikkondividi I-pretenzjonijiet tar-rikorrenti. Kif inghad fil-kaz
Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru et de¢iz fis-
27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014) fejn inghad hekk —

“Illi gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li l-proc¢eduri kostituzzjonali mhumiex
il-forum addattat sabiex jigi de¢iz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li
huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz 1i jinstab li ligi hija vjolattiva tad-
drittijiet fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-
partijiet kemme-il darba u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet
fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost

24/06/2016);

“Din I-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovvdi fuq dan ir-rimedju mitlub u din il-parti tat-

2 9

talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser tintlaga’.

Artiklu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropeja.

Fit-tielet, ir-raba’ u I-hames talba taghha, ir-rikorrenti titlob rimedju skont I-Art.
41 tal-Konvenzjoni Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem. Dan I-Artiklu izda
jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati
ta’ Malta. Ma jifformax parti mil-ligi ta’ Malta ghaliex mhux inkluz fit-tifsira
ta’ Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali kif riprodotta fl-Art. 2 tal-
Kap 319 u langas gie traspost fil-ligi domestika skont Art. 3(3) tal-Kap 304.1°

Likwidazzjoni ta’ kumpens

15 ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella v Avukat Generali 30.09.2016 Qorti Kostituzzjonali, Thomas Cauchi v
Avukat Generali 02.03.2018, Joseph Grima v L-Avukat Generali 27.03.2020 u Anthony Debono v Avukat Generali
08.10.2020
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Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €150,000. Il-kumpens moghti ged jigi kkalkolat mis-sena 1994 u ¢joe’
minn meta bdiet il-kirja tal-intimata Cassar. Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li
matulha I-genituri tar-rikorrenti kienu proprjetarja tal-fond de quo u dan skont
Is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat
tal-Istat tal-4 ta’ Mejju 2022. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-
Att XXIV.2021. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1994 sa 2021 tela’ minn
€1,100 fis-sena 1994 ghal €5,250 fis-sena 2021.

Huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa. Fi kliem
ichor ma tistax tillikwida I-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza
bejn il-kera fis-suq hieles u l-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti
jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv 1i jkun garrab is-sid, |-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali li gieghda tircievi r-rikorrenti mad-dhul 1i jista’ jinkiseb fis-suq hieles,
id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wieched
jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li trid titqies f’kull kaz ghalih u
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta> kull kaz.'® Minn din il-qaghda,
I-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u 1i 1-Istat naqas milli jibbilancja 1-interess generali

mal-interess taghhom.

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
stabbiliet bhala linja-gwida li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-

ghan legittimu wara l-protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba l-incertezza

16 Ara fost |-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C
Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Generali
et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali)
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dwar kemm il-proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu.”*” 1l-Qorti
Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti'® fejn naqggset 35% u
mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm

I-ebda tnaqqis ichor minhabba li 1-atturi bagghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemme-il darba ghamlitha cara li 1-fatt wahdu li sidien il-kera jkunu
damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti ghall-finijiet tal-kumpens
pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar
2021), u li semmai jista’ jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-
pekunjarju.”®

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti qieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta

ghal wiehed u tletin elf ewro (€31,000) li jingasmu fi kwoti ndags bejniethom.
|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000 li jingasmu fi kwoti ndags bejn
ir-rikorrenti.

Decide

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

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m”humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

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

18 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 PA - JZM

19 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(2) Tilga’ l-ewwel talba u tiddikjara illi fil-konfront tal-esponenti, |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta u tal-ligijiet tal-kera vigenti sal-Att XXIV tas-sena 2021 kienu
qed jaghtu dritt ta' rilokazzjoni indefinita lill-intimata Jennifer Cassar tal-fond
bin-numru disgha (9), appartament numru tnejn (2), Trig Ganni Bonavia,
Zabbar, bil-konsegwenza li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tal-
esponenti Kkif sanc¢iti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet Umani u dan mill-perjodu bejn is-sena 1994 u s-sena
2021.

(3) Tichad it-tieni, t-tielet u r-raba’ talba.

(4) Tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €31,000 danni pekunjarji u €1,000
danni mhux pekunjarji u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas 1-ammont hekk
likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% fis-sena mid-data ta’ din is-Ssentenza sad-
data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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