- 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. 44/2021 GM
Medrock Development Company Limited (C-2068)
VS

Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta u

Rita Glass (1D 0219653M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Medrock Development Company Limited (C-

2068) li permezz tieghu wara li ppremettiet illi :



1. L-esponenti hija I-proprjetarja tal-fond 25,Trig Sant Ursola, Valletta. mikri lill-
intimata Glass fil-31 ta’Ottubru 1983 versu kera ta' ghoxrin lira Maltin (Lm20) fis-
sena, illum mizjuda ope legis.Ghall-prova tat-titlu u tal-kundizzjonijiet tal-kera, I-
esponenti taghmel referenza ghas-sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-Appell (Sede
Inffrjuri) fl-ismijiet Medrock Development Company Limited (C-2068) vs Rita Glass
(ID 0219653M) nhar it-23 ta" Ottubru 2018 u ghad-dokumenti prezentati fl-atti tal-
istess.

2. Kif jirrizulta mill-istess sentenza citata, tali kirja hija megjusa bhala kirja protetta u
ghaldagstant 1-esponenti batiet u ged tbati ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif
sanc¢iti sija mill-Kostituzzjoni ta' Malta u sija mill-Konvenzjon Ewropea:

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

I. Tiddikjara li l-applikazzjoni tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta in relazzjoni mal-kirja
tal-fond 25,Trig Sant' Ursola. Valletta rrizultat fi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, u dan ai termini tal-artikolu 37 tal-Kistituzzjoni ta' Malta u tal-ewwel artiklu
tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta; u

ii. Taghti kull ordni necessarja sabiex jieqgaf immedjatament tali ksur, inkluz li tordna I-
evizzjoni tal-initmata Glass u tiddikajra I-inapplikabbilita® tal- Kap 69 kif ukoll
tillikwada d-danni pekunjari u non-pekunjarji u I-imghaxijiet kumpensattivi dovuti lir-
rikorrenti in visti ta’ tali ksur u tordna lill-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-
Gvern ta’ Malta sabiex ihallas tali kumpens lir-rikkorenti;

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

1. Ir-rikorrenti trid iggib I-ahjar prova rigward it-titolu.

2. Ghandha tindika ezattament t-artikoli mill-Kap. 69, li skont hi jiksrilha d-drittijiet
fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprieta’ msemmija.

3. L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba li I-kirja mertu ta' dan il-
kaz hija mharsa bil-Kap. 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.

4. L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll ghaliex dan I-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



10.

11.

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’.

[l-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 Ii 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' zviluppsoc¢jali u ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali
diskrezzjoni tal-legizlatur m'ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament
minghajr bazi ragjonevoli -li zgur mhux il-kaz;

Bl-emendi li saru fil-Kap 16 f'dak li jirrigwarda I-ammont fil-kera, i1-pozizzjoni tar-
rikorrenti tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li saret il-kirja u ghaldagstant ir-
rikorrenti ma tistax tallega ksur tad-drittijietfundamentali taghha specjalment meta |-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi
profitt.

Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢cirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali
legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokattazzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles.

Din il-Qorti m'ghandiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni
tal-proprjeta” imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe'
mill-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta” ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in
generali.

[1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta' Amato Gauci vs
Malta rrikonixxiet illi: "State control over levelsof rent falls into a sphere subject to a
wide margin of appreciationby the State and its application may often cause
significant reductions in the amount of rent chargeable.” 1I-Qorti Kostittuzzjonali fis-
sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar
Reynaud et tas-27 ta' Jannar2017, galet illi: "huma pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’
akkomodazzjoni socjali I-istatimembri ghandhom margini wiesa' ta" apprezzament u,
sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan so¢jali ghandu jwassal ghal kumpens i jista'
jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta' fond fis-suq hieles".

Jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li ged tigipregudikata minhabba I-fatt li I-ammont tal-
kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-
tnehhija tal-ligi attakkata jew bl-izgumbrament tal-okkupant.

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: ll-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-istatut.

12. Xieraq ukoll li jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti u I-
inkwilin u hadd ma mpona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond irid jinkera ta' bilfors. Ma
jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzathom li
jaghtu dan il-fond b'kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, de¢iz nhar
it-13 ta" Apil,2018 mill-Qorti Kosttuzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq li I-
antekawzi tar-rikorrenti setghu jaghzlu dak iz-zmien, bhal ibieghu I-fond jew jikru I-
fond bhala fond kummer¢jali.

13. Dato ma non concesso, li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali, fic-
cirkostanzi odjerni dikjarazzjoni ta' ksur tkun bizzejjed.

Rat ir-Risposta ta’ Rita Glass li permezz taghha ec¢c¢epiet illi :

1. Is-so¢jeta’ rikorrenti trid tipprova t-titolu.
2. Mhix legittima kontradittrici.

3. Kap. 69 issib l-origini taghha fis-sena 1931 u ghaldagstant skont I-artikolu 47(7) tal-
Kostituzzjoni, I-artikolu 37 ma japplikax ghal dik il-ligi.

5. L-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli in kwantu I-istess disposizzjoni
tapplika biss meta jkun hemm tehid forzuz ta' proprjeta’.

6. In kwantu s-so¢jeta’ rikorrenti ged titlob dikjarazzjoni li gew vjolati d-drittijiet
taghha protetti bl-Artikolu I tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, din it-talba
wkoll ghandha tigi michuda ghaliex il-mizura ta' kontroll li fugha hi bbazata tali
lanjanza tilhaq dak il-bilan¢ mehtieg bejn I-interess tal-individwu u I-interess pubbliku
mehud skont i¢-¢irkostanzi tal-kaz odjern.

7. In kwantu I-proprjeta’ hi milquta minn mizura ta' kontroll ta' uzu tali mizura hija
mehtiega u sostnuta b'ghan ta' interess pubbliku lijigi determinat mill-iStat skont id-
diskrezzjoni wiesgha moghtija lilu u rikonoxxuta anke mill-Qorti ta' Strasburgu.

8. Tali mizura ta' kontroll ta' uzu thaddan fiha I-proceduri u I-kriterji necessarji li jilhqu
dak il-bilanc rikjest bejn id-drittijiet tas-sidien u I-htigijiet tal-interess pubbliku.

9. L-esponent ma tirrispondix ghal-validita' o meno tal-ligijiet.

10. 1l-koncessjoni tal-proprjeta” lill-esponenti b'titolu ta' kera saret 37 sena ilu, u cioe'
fi zmien meta I-Kap.69 kien diga™ fis-sehh u I-koncessjoni kienet wahda liberament



maghmula u regolata b'termini u kundizzjonijiet li stabbilixxa [-istess socjeta’
rikorrenti;

11. Fir-rigward tat-talba ghall-zgumbrament tal-esponenti, din it-talba hi eccessiva u
¢ertament sproporzjonata.

Rat ir-Risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha e¢éepixxa illi:

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

2. Konsegwentement kemme-il darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-intimati ged
jokkupaw I-fond in mertu bis-sahha Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’> Malta, din |-
Onorabbli Qorti m’ghandhiex issib ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess ragunijiet din il-Qorti lanqas m’ghandha
tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. 1l1-Qorti lanqas m’ ghandha
tiddikjara li I-intimata ma tistax tistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta.

Rat li b’verbal taghha tas-27 ta’ April 2021, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1986 sal-lum

b’interventi ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fis-6 ta’ Mejju
2021.2

1 Fol 19
2 Fol 51



Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Is-So¢jeta’ attrici xtrat il-fond numru 25, Triq Sant’Ursola, Valletta permezz ta’
kuntratt datat 20 ta’ Novembru 1979.2 Dan il-fond ilu jinkera lill-intimata Glass
mill-31 ta> Ottubru 1983 versu l-kera ta’ Lm20 fis-sena.* Fis-sena 1983 I-
intimata hallset Lm60 rapprezentanti tlett snin kera bil-quddiem u mis-sena
2016 ‘il quddiem iddepozitat I-kera fil-Qorti. lllum il-gurnata I-kera mhallsa
hija ta’ €185 fis-sena.

Prova ta’ Titolu:

Permezz ta’ dawn l-ecCezzjonijiet, 1-intimati jissottomettu li r-rikorrenti jridu
jgibu prova tat-titolu taghhom fuq il-proprjeta’. Mid-dokumenti esibiti li r-
rikorrenti esebew, juru li tassew ghandhom dritt ta’ proprjeta” fuq il-fond mertu

ta’ din il-kawza.

Legittimita’ passiva tal-inkwilin:

L-intimata Glass ec¢cepixxiet li ma kisret I-ebda dritt fundamentali u ghalhekk
trid tigi lliberata mill-osservanza tal-gudizzju. Din l-e¢¢ezzjoni titqajjem ta’
sikwit f’kawza kostituzzjonali. B’danakollu, hija xorta wahda I-legittima
kontradittrici. Dan peress illi llum il-gurnata 1-legittimu kontradittur f’kawza
“kostituzzjonali” mhux ristrett ghal dak li allegatament ikun ikkommetta ksur

ta’ jedd fundamentali tal-bniedem. Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li

3 Dok MD1 a Fol 24
4 Dok MD2 a fol 27
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jistghu jitqiesu bhala legittimi kuntraditturi f’azzjonijiet kostituzzjonali,
principalment:

(a) dawk li jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-ghemil 1i jikser
iddritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju Xieraq)
ghannuqqasijiet jew 1-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 Zzmien iktar ricenti,
bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh
rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.® Il-Qorti Kostituzzjonali®
galet li "dawn il-kategoriji ma humiex nec¢essarjament ezawrjenti u ma jistghux
jitgiesu illi jeskludu kategoriji ohra." Proprju f kazijiet 11 jikkoncernaw listess
materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali irriteniet hekk:

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg li, ghall-ahjar gudizzju tal-Qorti,
jippartecipaw fih dawk kollha 1i huma nteressati fil-kawza. B hekk tigi
assigurata kemm jista™ jkun l-effikacita’ tal-gudizzju inkwantu dan jorbot
biss lil dawk 1i jkunu partecipi fih, kif ukoll jigi rispettat il-principju
talekonomija 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 wicehed. I1-gudizzju jibga' integru
millmument li jiehdu parti fih dawk 1i jkollhom id-dritt, u dawk li kontra
taghhom dak l-istess dritt jikkompeti”®

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel ma’ dawn I-eC¢ezzjonijiet tal-
inkwilina li, galadarba 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-

5 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’ Awla 30.11.2006

6 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. 29 ta” Mejju 2015

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

8 hawhekk il-Qorti ¢eitat i jikkompeti (App.Civ Joseph Borg v Francis Vassallo [2000] Vol.LXXXIVI1.42;App. C. Zahra
Dedomenico v Zahra Dedomenico 15.01.1992)
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proceduri bilfors jaffettwaw lill-intimata billi hi parti fir-rapport guridiku li
huwa regolat b’ligi li 1-kostituzzjonalita™ taghha qged tigi attakkata. L-inkwilina
tal-fond in kwistjoni ghandha nteress guridiku f’din il-kawza peress 1i I-meritu
jista’ jolgotha direttament.® Ghal din ir-raguni l-intimata ghandha tkun partecipi
fil-gudizzju u ghalhekk hija legittima kuntradittri¢i.

Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat u I-intimata Glass li I1-Kap 69 huwa protett
mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim
ta’ kull ligi fis-sehh qabel 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
filpara. (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 jintlagax bl-Artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni.”

Ec¢cezzjoni li m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu u
ghalhekk m’hemmx ksur tal-Art. 37:

[1-Qorti m’ghandhiex ghalfejn titratta din 1-e¢¢ezzjoni galadarba 1-Art. 37 mhux
applikabbli.

Eccezzjoni li I-kirja kienet bi gbil bejn il-partijiet u ma kienx hemm
impozizzjoni fuq ir-rikorrenti biex jinkera I-post:

9 Evelyn Montebello et v Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et v Avukat Generali et, Kost 06/02/2015 u
Raymond Cassar Torreggiani v 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

10 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020
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L-intimati jkomplu jeccepixxu illi din il-kirja giet fis-sehh bi gbil bejn I-ante-
kawza tar-rikorrenti u tal-inkwilin u li ghalkemm kellhom diversi opzjonijiet,
ghazlu 1i jikru I-fond. Apparti minn hekk I-intimata Glass targumenta li I-ante-
kawza tar-rikorrenti kienu jafu bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-
konsegwenzi tieghu izda, minkejja dan kollu, xorta wahda, u minn jeddhom
volontarjament ghazlu li I-kirja tkun regolata b'dawn il-provvedimenti tal-Kap.
69. Imma r-rikorrenti mhux qieghda tipprova twaqqa’ jew ma tonorax il-ftehim
lokatizzju li kien hemm; anzi gieghda tilmenta mill-interferenza statali 1i b’ligi
sfurzat ir-rilokazzjoni kontinwa taghha b’kundizzjoni tal-kirja mposti fugha.
Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-
drittijiet tieghu fuq il-proprjeta’ taghha. Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu fis-
sehh 1d-dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-
rikorrenti u l-awturi tieghu sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla”
(jekk tista’ ssejhilha hekk) Ii 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.

Ghalkemm huwa minnu li kien hemm element ta' konsapevolezza tal-ezistenza
tal-ligi, xorta setghu gew effettwati 1-aspetti ta' rejalizzazzjoni ekonomika tal-

b

proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess, Db’riflessjonijiet ta’ natura
kostituzzjonali sa fejn jirrigwarda l-istitut tal-kera. 11-Qorti trid tindaga jekk il-
ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali 1i jhares fit-tul biex jekwilibra d-
drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien. Ghalhekk,
ghalkemm fiz-zmien 1i dahlet din il-ligi, dan 1-ekwilibru seta’ ezista, pero" trid

tezamina 1-effett tat-tibdiliet fis-suq li jgibu maghhom iz-zminijiet; u jekk matul



iz-zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet ippromulgata 1-

ligi, sfaxxax ghal kollox.

Disponibilita’ ta’ rimedju alternattiv:

L-Avukat tal-Istat permezz tal-eccezzjonijiet tieghu, jissottometti li r-rikorrenti
kellhom rimedju disponibbli taht il-ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art.
XV 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li |-kera ma te¢¢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 I-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.

Din l-ec¢ezzjoni hija valida safejn tapplika wara 1-introduzzjoni emenda fil-ligi
tas-sena 2021. 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 I-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 I-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo

agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.



L-e¢¢ezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

L-intimati jeccepixxu li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura socjali
fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’ soggetta
ghall-princ¢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 gafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan socjali u 1-htiega li 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:

“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.”
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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 eccessiv,'t 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 jittiched 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 €185 fis-sena, liema ammont jista’ jitqies
li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera 1 I-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 I-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat i jipprovdi |-
akkomodazzjoni socjali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede
Kostituzzjonali m’ghandux ikun allac¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

11 James & Others, Amato Gauci
2 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 I-atturi
piz sproporzjonat u ecc¢essiv ghal hafna snin, u li I-Istat naqas milli jibbilancja -

interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament:

Ghal dak li jirrigwarda r-rimedju mitlub mir-rikorrenti, fit-tieni talba taghhom,
Il-Qorti taghraf 1i saret talba specifika biex hija tikkunsidra I-izgumbrament tal-

intimati mill-post.

[1-Qorti ma tistax tikkondividi I-pretensjonijiet 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), gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li 1-
proc¢eduri kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat sabiex jigi deciz 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 i, 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 kemm-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).

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €275,000. Il-kumpens moghti ged jigi kkalkolat mis-sena 1987 u ¢joe’

minn meta I-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem saret parti mill-
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ligi taghna bis-sahha talAtt XIV tal-1987. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena
1987 sa 2020 tela’ minn €970 fis-sena 1987 ghal €8,250 fis-sena 2020.

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 l-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 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 li 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 1i I-Istat naqas milli jibbilan¢ja 1-interess generali

mal-interess taghhom.

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 I-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti'* fejn naqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iechor minhabba
li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil. Fattur li jista’ jkun rilevanti biss

ghall-fini ta’ kumpens mhux pekunjarju.’®

13 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)

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

15 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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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 tistabbilixxi 1i 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal tlieta u hamsin Ewro (€53,000).

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa angas 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:

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

sentenza.

(2) Tilga’ I-ewwel talba u tiddikjara illi I-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta in relazzjoni mal-Kirja tal-fond 25,Trig Sant' Ursola. Valletta rrizultat
fi ksur tal-ewwel artiklu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja bejn is-
sena 1987 u 2020.

(3) Tilga’ limitatament t-tieni talba u tillikwida kumpens ghad-danni kif batuti
mir-rikorrent msemmi fis-somma ta’ €53,000 danni pekunjarji u €1,000 danni

mhux pekunjarji u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas 1-istess
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somma bl-imghaxijiet legali tat-8% fis-sena mid-data ta’ din is-sentenza sad-

data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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