- ligijiet tal-kera

- ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta’

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 12 ta’ Lulju 2022
Rikors Nru. 668/2021 GM

Tabib Dottor Martin Mallia (ID 0010961M),
Carmelo Mallia (ID 631250M),
Josephine Camilleri (ID 0899051 M),
Anthony Mallia (1D 0494854M),
Emanuel Mallia (ID 0153556M), u
Gaetana Mercieca (ID 0533165M), ilkoll ahwa Mallia
VS
Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta;

u b’digriet tat-12 ta’ April 2022 Carmelo Brincat (ID 547537 M) u Carmen
Brincat (ID 561941 M) gew kjamati fil-kawza in statu et terminis.



I1-Qorti,

Rat ir-Rikors 1i permezz tieghu ir-rikorrenti wara li ppremettew illi :

1. Fil-5ta' Lulju 1976 flimkien ma' huhom Innocenzo Mallia wirtu minghand missierhom
Gaetano Mallia I-fond residenzjali bin-numru disgha u ghoxrin (29) Misrah I1-Kappillan
Mifsud Hamrun, fi kwota 1/7 kull wiehed, u dan b'titolu ta' ¢ens perpetwu, kif rikonoxxut
mill-Ufficcju Kongunt u mill-Awtorita” tal-Artijiet ghan-nom tal-Gvern ta' Malta
Dok.MMI, MM2 u MM3); in vista ta' tali riknoxximent, I-esponenti f'dan I-istadju mhux
se jressqu prova ulterjuri tat-titolu taghhom, salv kull prova ohra li tkun mehtiega skont 1-
eccezzjonijiet li jitressqu;

2. Tali dar kienet minn gabel ma wirtuha |-esponenti mikrija lil Carmelo Brincat (ID
0547537M) u lil martu Carmen Brincat (ID 0561941M), bhala unika residenza taghhom;
il-kera li 1i kienet tithallas dakinhar kienet ta' ghoxrin lira Maltin (Lm20) u dik li tihallas
fil-prezent hija ta' tnejn u hamsin ewro u sebgha u tletin ¢entezmu (€52.37) kull tliet xhur
(Dok.MM4), jigifieri approssimattivament il-kera minima stabbilita dwar Kirjiet protetti
skont I-art. 153IC tal-Kap. 16;

3. Sa din is-sena kurrenti 2021 il-ligi kienet tipprojbixxi lir-rikorrenti milli jiffissaw kera
gusta ghall-proprjeta’ taghhom u ghaldagstant jirrizulta ksur tal-ewwel artiklu ta' I-
Ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja Kif trasposta permezz tal-Kap.319 tal-
Ligijiet ta' Malta; ir-rikorrenti ghaldagstant agixxew quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera
sabiex tali kera toghla, u ged jintavolaw il-prezenti rikors sabiex jigu kkumpensati ghall-
perjodu li dam u li jista' jkompli jdum tali ksur u sabiex jinghata kull rimedju iehor

disponibbli;

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

I. Tiddikjara li l-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera in konnessjoni mal-kirja tal-
fond numru disgha u ghoxrin (29), Misrah Il-Kapillan Mifsud, Hamrun, inkluz 1-
applikazzjoni tal-artikoli 3 sa 9 tal-Kap.69 u sussegwentement tal-artikoli 1531B,
I53IC, 1531F u 153IG tal-Kap.16, taw lok ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti ai termini tal-ewwel artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea; u

ii. Taghti kull ordni necessarja sabiex jieqaf immedjatament tali ksur kif ukoll tillikwida
d-danni pekunjarji u non-pekunjarji u l-imghaxijiet kumpensattivi dovuti lir-rikorrenti
in vista’ ta’ tali ksur, u tordna lill-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern
ta’ Malta sabiex ihallas tali kumpens lir-rikorrenti.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat i permezz taghha ec¢¢epixxa illi :

1. Preliminarjament, ir-rikorrenti jridu jgibu prova:

a. tat-titolu taghhom ghall-fond in kwistjoni;



b. tal-allegat ftehim tal-kirja, li tali kirja hija soggetta ghal kirja regolata bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta u indikazzjoni tad-data preciza meta l-istess kirja giet koncessa.

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-pretensjonijiet rikorrenti huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijict segwenti li qed jinghataw minghajr pregudizzju
ghal xulxin.

3. Mill-kontenut tar-rikors promotur, jidher li r-rikorrenti qeghdin jibbazaw l-azzjoni
taghhom fuq allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll. Tajjeb jinghad li
skont il-proviso tal-imsemmi artikolu. (It-test shih tal-imsemmi artikolu jagra: 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-princ¢ipji generali
tal-ligi internazzjonali. Izda d-disposizzjonijiet ta' qabel ma ghandhom b’ebda mod
inaqqgsu d-dritt ta' Stat li jwettaq dawk il-ligijiet 1i jidhrulu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu
ta' proprjeta’ skont I-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta' taxxi iew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.) L-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li
jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ skont l-interess generali. F'dan is-
sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza li 1-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidenfitika x'inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma
dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

4. Di piu’, ladarba I-ilment jirreferi biss ghal allegat ksur tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, din I-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tichu konjizzjoni taz-zmien
gabel it-30 ta' April 1987. (Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap.319 tal-Ligijiet ta'Malta:
Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-Artikoli | sa 3 (inkluzi)
tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta" April 1987 jew tal-Artikoli | sa 4 (inkluzi) tar-
Raba' Protokoll, I-Artikoli I u 2 tas-sitt Protokoll jew tat-Artikoli 1 sa 5 (inkluzi) tas-
Seba’ Protokoll li jsir gabel |-/ ta’ April 2002, ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht
I-artikalu 4.)

5. 1l fl-umli fehma tal-esponent, ma kien hemm u ma hemm ebda ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante li ma sehh ebda tehid
forzuz jew obbligatorja tal-proprjeta’, izda sar biss kontroll tal-uzu taghha fil-parametri
tal-Konvenzjoni.

6. Kif diga' nghad 1-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament tal-
htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri i ghandhom jittiehdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-htigijiet so¢jali, spec¢jalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li
jikkontrollaw l-uzu tal-proprjeta’. Tali diskrezzjoni m'ghandhiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli. F'dan il-kaz,1-esponent jishaq li
hemm bazi ragonevoli li tiggustifika 1-promulgazzjoni lal-legislazzjoni li tinsab taht
skrutinju fil-kawza odjerna.

7. Bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera li r-rikorrenti jistghu jirc¢ievu bdiet
toghla kull tliet (3) snin b'mod proporzjonali skont id-disposizzjonijiet tal-Artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta. B'hekk, I-emendi in kwistjoni ameljoraw il-
posizzjoni tar-rikorrenti minn dik meta saret il-kirja u ghalhekk ma jistghux jallegaw
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom.



8. Isegwi wkoll li fil-kaz odjern, din I-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa I-ligijiet
attakkati fil-kuntest ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ izda ghandha tiskrutinja u tapplika 1-
ligi f’qafas aktar wiesgha u cioe' mill-aspett ta' proporzjonalita™ fid-dawl tar-realta’
ekonomika u so¢jali tal-pajjiz. Di piu’, il-Ligi ghandha tigi applikata f’sens wiesgha li
jqis mhux biss ir-realta’ ekonomika u so¢jali tal-pajjiz izda wkoll 1-obbligu tal-Istat i
jizgura li kull persuna jkollha akkomodazzjoni xierqa, li jipprotegi nies vulnerabbli
minn homelessness u jissalvagwardja d-dinjita” ta' inkwilini b'mezzi limitati.

9. Tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta' Gunju
2021 ‘il quddiem, ir-rikorrenti ¢ertament ma jistghux jilmentaw aktar dwar il-mod ta'
kif il-kirja tista' tigi awmentata. Bl-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-
suq miftuh tal-fond ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba
ghaz-zieda fil-kera. Zieda b'din ir-rata Zzomm bilan¢ tajjeb bejn l-interessi tas-sid u tal-
kerrejja u dan partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F'kazijiet simili, il-kumpens dovut lis-sid
minhabba I-indhil fit-tgawdija ta' hwejgu jigbed lejh ammont li jkun inqas mill-valur
shih tas-suq. Bhala stat ta' fatt, jidher li r-rikorrenti fethu proceduri abbazi tal-Artikolu
44 quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet Tabib Dottor Martin Mallia et vs.
Carmelo Brincat et [Rikors 744/2021 LC] fit-18 ta' Ottubru 2021 prec¢izament sabiex
ikun hemm dan I-awment.

10. B’zieda ma' dan kollu, I-Artikolu 44 tal-Kap . 69 tal-Ligijiet ta' Malta jaghti s-
setgha lir-rikorrenti jitolbu l-izgumbrament tal-inkwilini f’kaz li jintwera 1i l-istess
inkwilini ma hagqhomx il-protezzjoni mill-Istat.

11. Filwagqt li r-rikorrenti jilmentaw ukoll li l-artikoli 1531F u 1531G tal-Kap. 16 huma
lezivi tad-drittijiet fundamentali taghhom, tajjeb jinghad li dawn l-artikoli thassru bl-Att
XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta' Gunju 2027, u cioe’ qabel ma giet prezentata
din il-kawza, u ghaldagstant l-inkluzjoni taghhom fit-talbiet rikorrenti hi superfluwa.

12. Ghalhekk, gjaladarba ma hemmx ksur konvenzjonali, it-talbiet rikorrenti ghandhom
Jigu michuda.

13. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din 1-Onorabbli Qorti
jidhrilha li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghandu jigi rimedjat
bl-ghoti ta' kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

a. ll-fatt li I-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta’ hi gustifikata minn
ragunijiet ta' interess pubbliku, u cioe’ li jigu salvagwardjati persuni vulnerabbli minn
homelessness;

b. 1l-fatt li anke kieku I-proprjeta’ in kwistjoni kienet fil-pussess taghhom, ma hemm
ebda certezza li r-rikorrenti kien jirnexxielhom izommu I-fond in kwistjoni mikri lil
terzi f°kull stadju;

¢. Il-fatt li anke kieku r-rikorrenti kienu krew il-proprjeta” in kwistjoni lil terzi,
kwalsiasi kera li kienu jippercepixxu kienet tkun suggetta ghat-taxxa;



Rat 1

d. ll-fatt li matul iz-Zmien, ir-rikorrenti xorta wahda réevew xi kirjiet mill-inkwilini.

14. In linea mal-premess, in kwantu ghad-danni morali, ghandu jittiched in
kunsiderazzjoni I-fatt li r-rikorrenti ghamlu snin shah minghajr ma fittxew rimedju u
ghalhekk jixhed il-fatt li ma hassewx wisq il-ksur tad-drittijiet taghhom.(3 Ara wkoll:
John Pace et vs. L-Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar it-28 ta'
Jannar 2021).

15. Di piu’, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrenti ghandu jkun limitat biss ghall-
perjodu li huma kienu proprjetarji tal-fond in kwistjoni sa mhux aktar tard mill-1 ta'
Gunju 2021, u apparti minn hekk m'ghandhomx ikunu entitolati ghal kumpens tal-
antekawza taghhom.

16. Finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, senjatament ghall-parti fejn ir-
rikorrenti talbu lil din I-Onorabbli Qorti ghal “kull rimedju iehor li jidhrilha xieraq din
I-Onorabbli  Qorti”, l-esponent umilment jec¢epixxi 1li din 1-Onorabbli Qorti
m'ghandhiex tordna l-izgumbrament tal-inkwilini, peress li mhuwiex il-kompitu ta' din
I-Onorabbli Qorti li tuzurpa 1-funzjoni ta' qrati u tribunali ohra li ghandhom is-setgha
jiddeterminaw jekk I-inkwilini ghandhomx titolu ghall-fond in kwistjoni u di piu
peress li l-istess inkwilini ma gewx inkluzi mir-rikorrenti > dawn il-proc¢eduri. (Ara

wkoll Helen Agius vs Salvina sive Sylvia Cutajar et, Qorti Kostituzzjnali, moghtija nhar
iI-25 ta’ Frar 2021).

i b’verbal taghha tat-23 ta’ Novembru 2021, hatret lill-Perit Mario Cassar

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

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

Rat i
2022

Rat |

r-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-18 ta’ Jannar

2

i bi provvediment tat-12 t’April 2022° Carmelo Brincat u Carmen Brincat

iddahhlu fil-kawza in statu et terminis.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat

Rat I-atti kollha tal-kaz.

1 Fol 27
2 Fol 22
3 Fol 39
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Ikkunsidrat:

Fil- 5 ta’ Lulju 1976, ir-rikorrenti flimkien ma’ huhom Innocenzo Mallia wirtu
fi kwoti ndags bejniethom, I-fond residenzjali numru 29, Misrah il-Kappillan
Mifsud, Hamrun minghand missierhom. Missier ir-rikorrenti gie nieges fis-27
ta’ Dicembru 1976 u wirtuh uliedu u ommhom kellha I-uzufrutt fuq 1-fond.

Omm ir-rikorrenti giet niegsa fit-13 ta’ Lulju 2011.

Dan il-fond ilu mikri lill-intervenuti fil-kawza Carmelo u Carmen Brincat sa
minn gabel ma wirtu r-rikorrenti ghal-prezz ta’ Lm20 fis-sena. lllum il-gurnata
I-kera mhallsa hija dik ta’ €209.48 fis-sena.

Titlu:

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

.....

Ksur tad-dritt ghall-perjodu gabel rikorrenti saru propjetarji:

Ma jistax jittiched in konsiderazzjoni I-perjodu gabel it-30 t* April 1987 dwar
ksur Konvenzjonali. Ir-rikorrenti akkwistaw il-fond fil-1976. Ghalhekk il-
perjodu rilevanti ghall-fini tal-ilment tar-rikorrenti huwa mis-sena 1987. Dan
sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh [-Att XXIV.2021. Kif sejjer jigi
spjegat iktar ‘1 isfel, dan 1-Att gab bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-

inkwilin.

Rimedju alternattiv:

Vi



L-intimati jecepixxu li r-rikorrenti ghandhom rimedju disponibbli taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li I-kera
ma tec¢cedix 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-konvenuti jecc¢epixxu 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.

Qabel I-emenda tas-sena 2021, jekk il-hsieb tal-intimati kien li dawn I-ilmenti
setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex Kkorrett,
partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-
rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spec¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba
ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-
rikorrenti geghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel 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 li dan il-fond jintradd lura lilhom ghajr
f’dawk is-sitwazzjonijiet specifi¢ci kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet Ian Peter Ellis et v Avukat Generali et’,
il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa |-kera skont il-
ligi, liema kera hija baxxa meta komparata mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-

fond mikri kienet remota.

4P.A. (Kost.), 27.03.2015.
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Ir-rata ta’ kera kummerc¢jali 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 inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-
kunsiderazzjoni soc¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata
hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan l-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.

Indhil permessibbli bhala mizura socjali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqgt li dan huwa minnu, il-ligi tibga’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita’. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
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 Ewropeja:

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

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn lI-ghan soc¢jali u I-htiega i jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li I-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:
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“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-prinéipji generali tal-
ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-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 e¢éessiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll |-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali li jassiguraw li I-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched

in kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

ll-lanjanza princ¢ipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li ged jirCievu
minghand l-inkwilini tammonta ghal €209.48 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 qieghed 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 l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

5 James & Others, Amato Gauci
6 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



isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |-
akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens 1i tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ecéessiv ghal hafna snin sas-sena 2021, u li I-Istat nagas

milli jibbilanc¢ja l-interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament:

Ghal dak li jirrigwarda r-rimedju mitlub mir-rikorrenti, fit-tieni talba taghhom,
Il-Qorti taghraf li ma saritx talba specifika biex hija tikkunsidra I-izgumbrament
tal-intimati mill-post izda dan it-thassib tqajjem mill-intimat Avukat tal-Istat.
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) gie de¢iz diversi drabi
mill-Qrati taghna li 1-proceduri kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat
sabiex jigi ddeterminat jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarji jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz.
Dak li huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz 1i jinstab 1i 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 wkoll sentenza
Curmi vs Avukat Generali, Kost 24/06/2016).

Likwidazzjoni ta’ kumpens:



Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta” €325,000. L-ilment taht |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni jistghu isiru b’effett mit-30 ta’ April 1987 u cjoe’ minn meta dahal
fis-sehh 1-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).
Dan sas-27 ta” Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att XXIV.2021. Il-valur
lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn €1,337 fis-sena 1987 ghal
€11,375 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, |-
ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul
attwali i 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 wiehed
jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha i trid titqies f'kull kaz ghalih u
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.” Minn din il-qaghda,
[-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz sproporzjonat u
eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja l-interess generali

mal-interess taghhom.

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal:

“103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or

7 Ara fost l-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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measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in most
cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate social
policy aim, namely the social protection of tenants. It has also found,
however, that the needs and general interest which may have existed in
Malta in 1979 (when the law in question was put in place by Act XXIII)
must have decreased over the three decades that followed (see, for
example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). With that in mind, the Court considers that for the purposes of
awarding compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that other
public interest grounds may not justify such a reduction (see, for
example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law cited
therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see, inter
alia, Portanier, cited above, § 63). In this connection, the Court notes
that it is the rent applicable by law which should be deducted in the
present case, as the applicant chose of her own volition not to increase
the rent for a certain period of time”.

[I-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet 1i nghataw wara s-sentenza
suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun hemm tnaqqis fil-
kumpens ghad-danni kif spjegat f"Cauchi vs Malta. Cjoe’ wara li titnaqqas il-
kera mhallsa lis-sidien:

....... [-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba [-ghan legittimu wara [-
protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba l-incertezza dwar kemm il-
proprjeta’ kienet ser thun mikrija ghall-perjodu kollu.”®

8 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
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II-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat is-sentenza tal-Ewwel Qorti® fejn naggset
35% u mhux 30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun
hemm l-ebda tnaqqis ichor minhabba li l-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, I-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti gieghda tistabbilixxi 1i 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta

ghal sittin elf Ewro (€60,000) 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, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimat safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

9 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 PA - JZM
10 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-
kera in konnessjoni mal-kirja tal-fond numru disgha u ghoxrin (29), Misrah I1-
Kapillan Mifsud, Hamrun, inkluz I-applikazzjoni tal-artikoli 3 sa 9 tal-Kap. 69 u
sussegwentement tal-artikoli 1531B, I53IC, 1531F u 153IG tal-Kap. 16, taw lok
ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ai termini tal-ewwel artiklu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dan mill-perjodu bejn is-sena
1987 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ limitatament it-tieni talba u tillikwida I-kumpens fis-somma ta’
€60,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji li jingasamu fi kwoti
ndags bejn ir-rikorrenti 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.

Bl-ispejjez a kariku tal-intimat Avukat tal-Istat hlief ghall-intervenuti fil-kawza

li jbatu l-ispejjez taghhom stess.

Moqriija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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