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S

L-Avukat tal-Istat u Feli¢ Borg (1.D. 41241M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta' Isabelle Mercieca (ID. 655358M) li permezz
tieghu wara li ppremettiet illi:

1. Hija s-sid tal-proprjeta” li llum iggib I-indirizz 44, Guze' Duka Street, Hal
Qormi (ara kuntratt t’akkwist anness u mmarkat Dok A) u li xi zmien ilu kellha indirizz



differenti, ¢joe™ nru. 9, Trig Wied it-Tigieg, Qormi, liema proprjeta’ hija prezenzjalment
okkupata mill-intimat Feli¢ Borg taht titolu ta' kera.

2. L-istess kera ilha fis-sehh ghal madwar sittin (60) sena u ilha mgedda sena
ghal sena skont id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u tal-Ligijiet ta’ Malta u dan bi
pregudizzju ghad-drittijiet tal-esponenti stante li I-kera mhallsa mill-inkwilin (I-intimat
Borg), liema kera hija restritta bil-ligi, ma tirriflettix il-valur reali fuq is-suq tal-
proprjeta’.

3. Fil-fatt, il-kera mhallsa mill-intimat Borg hija ta' mitejn u erba’ ewro (€204)
fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. B'hekk I-ammont ta' kera li ged tircievi |-
esponenti huwa del tutto irrizorju, partikolarment meta kkumparat mal-valur lokatizzju
tal-proprjeta” fis-suq attwali, u dan kif ser jigi ppruvat fil-mori tal-kawza.

4. Jikkonsegwi li |-fatti fug spjegati iwasslu ghal lezjoni cara tad-dritt ta'
proprjeta’ tal-esponenti u dan stante li jezisti sproporzjon gawwi u inekwivoku bejn dak
illi 1-esponenti ilha tircievi bhala kera ghal dawn l-ahhar tmienja u erbghin sena (minn
meta akkwistat il-proprjeta’ r-rikorrenti), u l-introjtu lokatizzju illi I-proprjeta’ kienet
trendi fuq is-suq li kieku I-esponenti kienet hielsa tikri I-proprjeta’ de quo versu kera
gusta li tirrifletti I-valur reali tal-istess.

5. Multo magis jaghti I-kaz, li I-esponenti m'hijiex hielsa timponi kundizzjonijiet
iktar favorevoli u wisg angas ghandha I-fakulta™ ttemm ir-relazzjoni lokatizzja li giet
imposta fugha ex lege (hlief f’kazijiet restrittissimi li jipprovdi ghalihom specifikament
il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta).

6. L-esponenti ghalhekk tishaq illi, b'konsegwenza diretta tad-dispozizzjonijiet
relattivi tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, hija effettivament kienet u ghadha ged
igarrab piz indivdiwali, eccessiv u sproporzjonat, konsegwenza ta' impozizzjoni legali
ikkrejata mill-iStat, partikolarment meta mgabbel mal-ghan ewlieni tal-ligi msemmija,
u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea ghall-Harsien tad-Drittijiet tal-Bniedem u I-
Libertajiet Fondamentali.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li I-fatti hawn fuq deskritti jammontaw ghal vjolazzjoni tad-dritt
tal-esponenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha kif protett mill-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

2. Tillikwida ghalhekk ammont ta' kumpens pekunjarju u non-pekunjarju ghal
tali vjolazzjoni.

3. Tikkundanna lill-Avukat tal-iStat ihallas il-kumpens hekk illikwidat lill-
esponenti.



4. Tordna, abbazi ta' dak iddikjarat fis-sentenzi Cauchi v. Malta (App.
N0.14013/19), Apap Bologna v. Malta (App. No. 46931/12), Marshall and Othersv.
Malta (App. No. 79177/16) u Portanier v. Malta (App. No. 557471/16),1-
izgumbrament tal-intimat Feli¢ Borg mit-terran 44, Guze' Duka Street, Hal Qormi.

5. Fin-nuqgas, tiddikjara li I-intimat Feli¢ Borg ma jistax jistrieh iktar fuq il-ligi
sabiex jibga' jokkupa I-fond in kwistjoni.

6. Taghti kull ordni, direttiva u/jew provvediment ulterjuri sabiex tpoggi lill-
esponenti, kemm jista' jkun, fl-istatus quo ante tal-vjolazzjoni.

Rat ir-Risposta ta’ Feli¢ Borg.

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

|. Sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib |-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandha fuq il-proprjeta” mertu ta' din il-kawza u trid iggib prova tal-ftehim tal-kirja
tal-fond bl-indirizz ta' 44, Guze' Duka Street, Hal Qormi. Di piu', ir-rikorrenti ghandha
wkoll tindika d-data preciza ta' meta giet koncessa I-kirja u trid iggib prova li din il-
kirja hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta' Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta).

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti ghandha ggib prova sodisfacenti
li tindika li I-fond inkwistjoni, cioe' I-fond bl-indirizz ta' 44, Guze' Duka Street, Hal
Qormi, kien igib I-indirizz differenti ta' nru. 9, Trig Wied it-Tigieg, Qormi.

3. Maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi r-rikorrenti ma
tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hi kellha titolu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni u
dan minhabba li f’dak I-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar
possediment. Di piu’, mir-rikors promoter jidher li r-rikorrenti akkwistat I-fond in
kwistjoni b'permezz ta' kuntratt ta' donazzjoni fit-2 ta' Lulju 1973 minghand
missierha. F'kaz li jirrizulta li I-kirja kienet diga™ fis-sehh fiz-zmien li sar I-imsemmi
kuntratt, ghandu jinghad li r-rikorrenti kienet taf minn gabel li I-fond huwa assoggettat
ghal din il-kirja u ghaldagstant, hi stess ghazlet minn jeddha li takkwista fond li huwa
suggett ghal kirja favur terzi. Ghalhekk, ghandu japplika I-massimu volenti non fit
injuria.

4. Ir-rikorenti fit-talbiet ghandha tindika ezattament liema hi Ligi u liema huwa |-
artikolu tal-Ligi, li skont hi jiksrulha d-drittrjiet fundamentali taghha ghat-tgawdlja
tal-proprjeta” msemmija.

5. L-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
ghar-ragunijiet segwenti.



6. Bla hsara ghal dak fuq imsemmi, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-emendi
mdahhla bl-Att X tal-2009 fil-Kap. 16 ma jistghux jintlagtu mill-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta minhabba li skont I-Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda
haga f’dan I-artikolu m'ghandha tinftehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta' xi ligi safejn
din tkun tipprovdi ghat-tehid ta' pussess jew akkwist ta' proprjeta’, li ssehh fil-kuntest
ta' kirja.

7. Dejjem bla hsara ghal premess, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli
ghaliex il-Kap. 69 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta huma ligijiet li dahlu fis-sehh
gabel 1-1962 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-sehh
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 zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f* dan is-
subartikolu)...”

8. 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 fuq dik il-proprjeta’. Huwa evidenti li fil-kaz
prezenti tali zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfitx ghal
kollox il-jeddijiet taghha fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax
ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta’. Jigi b'hekk li I-ilment tar-rikorrenti mhuwiex
milqut fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u konsegwentement
ghandu jig imwarrab.

9. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett,
kontra I-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta u I-emendi I-godda mdahhla bl-Att
X tal-2009, tajjeb 1i jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea huwa ben maghruf li I-margini ta' apprezzament moghtija lill-Istat huma
wiesgha hafna. Illi ghalhekk huwa accettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll
dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li
jikkontrolla u jiehu proprjeta’ ta' individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega
f’socjeta’ demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta' zvilupp soc¢jali u ekonomiku
fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m'ghandhiex titbiddel sakemm
din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli - li zgur mhux il-kaz.

10. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap. 16 f’dak li
jirrigwarda I-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li |-pozizzjoni tar-rikorrenti
tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma
tistax tallega ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, specjalment meta |-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt Ii xi hadd jircievi profitt.
Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta’ li ged isservi ghall-finijiet ta' social housing, zgur
li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili.

11. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghda tippercepixxi mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt li fcirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali
legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta” fis-suq hieles kif
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pretiz mir-rikorrenti u dan u wisq ingas meta wiehed jipparaguna kera jew cens
pagabbli fil-passat ma' valuri kurenti. Illi jsegwi ghalhekk 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-gafas aktar
wiesgha u cioe' mill-aspett tal-proporzjonalita” fid-dawl tar-realta” ekonomika u
socjali tal-pajjiz in generali.

12. Minghajr pregudizzju ghall-premess, tajjeb li jinghad li bid-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, mill-1 ta' Gunju 2021 'il quddiem ir-rikorrenti ¢ertament li ma tistax
tilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex
skont I-Artikolu 4.A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta, is-sid jista’ jitlob lill-Bord li
Jirregola I-Kera biex jimponi kundizzjonijiet godda fuqg I-inkwilin u biex il-kera tigi
riveduta sa 2% tal-valur hieles fis-sugq miftuh tal-fond, u jista’ jitlob revizjoni tal-istess
kull 6 snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort'ohra.

13. Hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta, ir-
rikorrenti tista' titlob li tiehu lura I-fond u ma ggeddidx il-kirja, jekk turi li I-inkwilin
ma ghaddhiex mill-means test. Illi anki f’kaz li I-inkwilin jghaddi mill-means test, il-
Bord li Jirregola |-Kera ghandu s-setgha li jgholli I-ammont li ghandu jithallas f’kera
pendente lite. Inoltre, I-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta'
ripriza jekk jirrizulta li I-inkwilin ghandu residenza alternattiva li hija xierga ghall-
bzonnijiet tieghu u ta' familtu. Illi ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-
konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqgas ta' proporzjonalita” u dwar
id-diffikulta’ taghha sabiex tiehu lura I-pussess tal-fond taghha mhumiex gustifikati u
b'hekk ma hemm I-ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostitazzjoni u tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni Ewropea, b'dana li kull talba konsegwenzjali
marbuta ma' dawn l-artikoli mhijiex misthoqga.

14. Jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li gieghda tigi ppregudikata minhabba I-fatt li 1-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens i
wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita” tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli.

15. Rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li 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: Il-htiega ta'
Riforma" f"Gunju tal-2008. Illi din il-konsultazzjoni kienet process bi tliet saffi u li
ghaliha ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben
evidenti li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b'mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha
milquta minn dan I-istitut.

16. F’kull kaz u fir-rigward tar-raba' u s-sitt talba tar-rikorrenti, minn kif inhu
maghruf fil-gurisprudenza taghna u sahansitra kif inhu indikat mill-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta, din 1-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeciedi
dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimata  mill-imsemmija  proprjeta’.
Konsegwentament, dawn it-talbiet ghandhom jigi michuda wkoll.



17. 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 kontestat, I-esponent jirrileva li fi¢-cirkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta' ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-
rikorrenti.

Rat li b’verbal taghha tal-21 ta’ Gunju 2021, hatret lill-Perit Mario Cassar
sabiex jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1973 sad-

data tal-prezentata tar-rikors b’interventi ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-11 ta’

Awwissu 20212 u d-domandi in eskussjoni.®

Rat in-nota ta’ ¢essjoni pprezentata mir-rikorrenti li permezz taghha cediet il-

kawza fil-konfront tal-intimat Feli¢ Borg.*

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat l-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti akkwistat il-proprjeta’ 44, Guze’ Duka Street, Hal Qormi, gja’
numru 9, Triq Wied it-Tigieg, Qormi® permezz ta’ att ta’ donazzjoni datat 2 ta’
Lulju 1973 minghand il-genituri taghha.® Meta |-proprjeta’ waslet ghandha,

diga’ kienet mikrija lill-intimat Feli¢ Borg. Illum il-kera mhallsa hija ta’ €204

fis-sena.

1Fol 19
2Fol 33
3 Fol 66
4 Fol 74
5Fol 43
6 Dok A a fol 4
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Ir-rikorrenti tat b’donazzjoni 1-proprjeta’ in kwistjoni lil uliedha fil-5 ta’ Lulju
2021 fl-atti tan-Nutar Petra Burlo™ b’riserva ghall-uzufrutt tal-fond.

Fil-mori tal-kawza intlahaq ftehim illi I-intimat Borg ghandu jizgombra I-fond

sa Settembru 2022 u ghalhekk giet ¢eduta 1-kawza fil-konfront tieghu.

L-ewwel e¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat -
Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, 1-Avukat tal-Istat stgarr illi t-titolu tal-

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat —

Prova ta’ bdil fl-indirizz:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, 1-Avukat tal-Istat ikkonferma illi

jinsab sodisfatt li l-attri¢i gabet tali prova.

It-tielet e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat —
Ir-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi

gabel ma hi saret sid tal-proprjeta:

Ir-rikorrenti mhix ged tilmenta dwar il-perjodu gabel ma hija saret s-sid u

ghalhekk il-Qorti mhux se tichu konjizzjoni ta’ din l-e¢éezzjoni.

B’danakollu, langas jista’ jittieched in konsiderazzjoni I-perjodu gabel it-30 t’

April 1987 dwar ksur Konvenzjonali.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

" Fol 58 et seq
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Sewwa jeccepixxi I-Avukat tal-Istat li:

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

jitratta |-kirjiet, jaga’ taht din 1-ezenzjoni.

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

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ri¢entissima Martinelli v
Avukat Generali® stabbiliet li “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 gal illi I-Kap 69 Kkif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

B’danakollu, ghalkemm il-ligi in kwistjoni tiskappa d-dominju tal-Artiklu 37
tal-Kostituzzjoni, xorta wahda taqa’ taht I-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, introdotta permezz tal-Kapitlu 319 tal-Ligijiet ta’
Malta, li ma jipprovdi I-ebda ezenzjoni mill-applikazzjoni tal-istess
Konvenzjoni, ghajr permezz tad-Dikjarazzjoni u Rizervi li jinstabu riprodotti
fit-Tieni Skeda tal-istess Kap. L-ebda wahda minnhom m’ghandha x’tagsam

mad-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta’ mertu ta’ din il-kawza.

It-tmien eé¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat -

m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta;

8 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020
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semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx ksur

tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

L-Avukat tal-Istat gieghed jallega 1i 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma giex
miksur (jekk tassew japplika) peress li dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid
forzuz tal-proprjeta’. Tabilhaqq, bil-holqgien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttiched I-
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, 1i rriteniet, wara analizi akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, li
f’kazijiet bhal dawn m’hemmx tehid ta’ proprjeta’ jew ta’ xi jedd fugha taht xi
forma jew ohra izda ta’ limitazzjoni tal-uzu taghha. Limitazzjoni li 1-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’wiched perpetwu — ara Josephine Bugeja v Avukat Generali
07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali. F’kaz ichor ta’ perpetwazzjoni tac-Cens —
John Bugeja v Provin¢jal Alfred Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti
Kostituzzjonali rrigettat din l-interpretazzjoni dejqa ghar-raguni li t-tehid ghal
dejjem tal-utile dominju kien tnehhija ta’ parti sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta’.
Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, I-Art. 37 beda jinghata interpretazzjoni
wieghsa anke f’kazijiet fejn iddahhlet kera (u allura dritt personali, u mhux
proprjetarju) gheluq i¢-cens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John
Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’
jitnehha “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta’ ta’ kull xorta li jkun”; filwaqt li
f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali galet
li t-tehid ta’ proprjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja huwa t-tehid ta’ “interess (li) tant
hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien
mill-uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom”. Interpretazzjoni li giet
approvata sa ricentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca
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Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019. Ghalhekk din l-e¢¢ezzjoni sejra tigi

michuda.

It-tnax u t-tlettax-il eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat —

disponibilita’ ta’ rimedju alternattiv:

L-Avukat tal-Istat permezz tal-eccezzjonijiet tieghu, jissottometti li r-rikorrenti
ghandha rimedju disponibbli taht il-ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art.
xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera ma tecc¢edix it-2% fis-sena tal-valur
liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. Dawn I-Artikli gew mizjudin
permezz tal-Att XXVII 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. ll-konvenut je¢cepixxi 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.

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimat, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghhom,
kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u
kien ghalhekk 1i huma istitwixxew il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-
hsieb tal-intimat kien li dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li
Jirregola |-Kera, dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord
ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti,

spe¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza



tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti qeghdin jilmentaw 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 l-intimat qatt 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’dec¢izjoni fl-ismijiet lan
Peter Ellis et v Avukat Generali et®, il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera
hu marbut li jiffissa I-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta komparata

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

Ir-rata ta’ kera kummercjali ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa ingas 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 I-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 sal-promolgazzjoni tal-Att XXIV
tal-2021.

L-ec¢cezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali.

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibga’

soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’

9P.A. (Kost.), 27.03.2015.
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Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legalli.

(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan so¢jali u I-htiega li jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo sal-promulgazzjoni tal-Att tat-2021 kienet
tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux l-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 I-kaz, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

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

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt 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-prin¢ipji  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 |-ahmar?
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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 |-
entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta® tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali
fis-suq 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
legislattiva, sew amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur

ewlieni li jittiehed in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.

ll-lanjanza princ¢ipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed jir¢ievu
minghand I-inkwilini tammonta ghal €204 fis-sena, liema ammont jista’ jitqies
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 I-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |-
akkomodazzjoni socjali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

10 James & Others, Amato Gauci
1 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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Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ecc¢essiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess tieghu.

Likwidazzjoni ta’ kumpens.

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €100,000. Il-kumpens moghti qed jigi kkalkolat mis-sena 1973 u ¢joe’
minn meta r-rikorrenti akkwistat il-fond in kwistjoni. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021
meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1973
sa 2021 tela’ minn €170 fis-sena 1973 ghal €3,500 fis-sena 2021.

Huwa stabbilit li r-rimedju Ii 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, I-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali 1i qieghda tirc¢ievi 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.

12 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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Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti'® fejn naqqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba
li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha c¢ara li [-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, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda in vista tal-kriterji
suesposti tistabbilixxi li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti

kumpens pekunjarju li jammonta ghal hmistax-il elf ewro (€15,000).

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000.

Decide:

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

13 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
14 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi I-fatti hawn fuq deskritti jammontaw
ghal vjolazzjoni tad-dritt tal-esponenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha kif
protett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni Ewropea

dwar id-Drittijiet tal-Bniedem mit-30 t’April 1987 sal-promulgazzjoni tal-Att.
XXIV tas-sena 2021.

(3) Tilga’ t-tieni, it-tielet u s-sitt talba billi tillikwida I-kumpens fis-somma ta’
€15,000 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-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

(4) Tichad ir-raba’ talba.

(5) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-hames talba stante I-ftehim mal-inkwilin.

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

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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