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Maria Celina Benn (K.I. nru. 69763(M))

Vs.

Avukat tal-Istat
u Emanuela Calleja (K.l. nru. 97738(M))

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fil-15 ta’ Lulju, 2021, mir-rikorrenti Maria Celina
Benn (K.I. nru. 69763(M)) [minn issa ‘|l quddiem ‘ir-rikorrenti’] fejn

issottomettiet dan li gej:

“Tesponu bir-rispett:

1. llli r-rikorrenti hija I-proprjetarja unika tal-fond 12, Triq I-Assunta, Marsa, Ii hija
akkwistat per via di successione mill-eredita tal-mejjet missierha Anthony
Mifsud, i miet fil-21 ta’ Lulju 2000, skont certifikat tal-mewt hawn anness u
mmarkat bhala “Dokument A”.
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2. i I-wirt iddevolva fugha ab intestato bhala I-unika wild tieghu u b’dikjarazzjoni
causa mortis tas-26 ta’ Settembru 2000 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone, hawn
annessa u mmarkata bhala “Dokument B” hija ddikjarat il-proprjeta lill-
Kummissarju tat-Taxxi Interni u hallset it-taxxa relattiva ai termini tal-Ligi.

3. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument C”
hawn anness.

4. i l-imsemmi fond ilu mikri lill-konjugi Calleja, llum lil Emanuela armla ta’ Vincent
Calleja, bil-kera mizera ta’ Lm12.00¢ fis-sena, wara li kien gie hekk lokat lilhom
mill-antekawza tar-rikorrenti, ossia I-mejjet missierha Anthony Mifsud, u dan
cirka sittin sena ilu, u bl-Att X tal-2009 il-kera saret €209.64¢ fis-sena, b’awmenti
tenwi kull tlett snin skont I-gholi tal-hajja.

5. llli ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u I-antekawza minnha ma
setghu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi
li ma kienux dekontrollati ossia li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta, ma setghu
qatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

6. i ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata tal-kera
ghandha tizdied biss kull tlett snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied
I-Indici ta’ Inflazzjoni skont I-Artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-kontroll tad-
Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-
ahhar.

7. i I-protezzjoni moghtija lill-inkwilina intimata Calleja bid-disposizzjonijiet tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx
bilanc ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina stante i |-
valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk
huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

8. i I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien
f'Malta f'dawn |-ahhar decenni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

9. lli r-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax zZid il-kera b’mod ekwu u gust skont
il-valur tas-sugq illum stante illi dak li effettivament huwa jista’ jitlob li jircievi
huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

10. /i dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta no. 47045/06

’

deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta
Settembru 2009 u Lindheim and others vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
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deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni
nru. 1046/12 dediza fit-30 ta’ Lulju 2015; Anthony Debono et vs Avukat Generali
et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju
2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs
Avukat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
nhar I-10 ta’ Ottobru 2019;

11. Illi galadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-interessi
generali tal-komunita u I-bZzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif deciz b’Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A.
Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR
2007-11l) u ghalhekk hemm leZjoni tal-principju ta’ proporzjonalita kif gie deciz
f'Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21
ta’ Dicembru 2010;

12. Illi r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-
sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll tal-kera u
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilin u wisq inqas ta’
min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex, jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland
[GC], nru. 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VIll, Bitto and Others vs Slovakia,
nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108);

13. lllil-angas huwa gust u ekwu illi I-fond ghandu jkollu I-istess valur lokatizju impost
bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

14. llli I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-Ligi imponiet Ii r-
rikorrenti ghandha tircievi, b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-
emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif
protetti taht |-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 tal-
Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fuqg imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del
resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza
Amato Gauci vs. Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard
Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem;

15. /lli I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni tikkummenta
diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat
ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min
ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li ndvidwu jigi privat mill-uzu liberu tal-
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proprjeta ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera mizera, jammonta ghal-ksur
tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru
2006, il-Qorti sabet li jezZisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie
privat mill-proprjeta tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena qabel u kien jircievi hamsa
u hamsin (55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”,
moghtija fl-istess data, I-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti
gie lez u allura qgalbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll
fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 u “Albert
Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

16. Illi b’sentenza deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), Rikors
Nru. 89/18LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et, fit-8 ta’ Mejju
2019, din I-Onorabbli Qorti iddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta u I-emendi
tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma nzammx
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li s-sidien mhux ged
jir¢ievu I-kera gusta fis-suq, biex b’hekk I-Avukat Generali gie kkundannat jhallas
danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza, u I-istess gie deciz
fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs

Avkat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27
ta’ Marzu 2020.

17. i fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et deéiza finalment mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar il-21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-Onorabbli
Qorti, f’¢irkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur lamentat sab Il-origini
tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk xorta
wahda japplika I-istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra lagghat
t-talba biex jigi zgumbrat I-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata pussess
liberu lir-rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington
jizgombra I-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-senteza bl-obbligu fuq |-
intimat li jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt (€700) fix-xahar mid-data tas-
sentenza tal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

18. llli in vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewoprea tad-Drittijiet
tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju illi r-
rikorrenti qed jsofri leZjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta kif
sanciti bl-imsemmija Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, l-istess ghandha taghmel din I-
Onorabbli Qorti.
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19. /lli ai termini ta’ sentenza deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021,
fil-kawza Charles Sammut et vs Maria Stella Dimech et, gie deciz illi r-rikorrenti
ghandha dritt titlob id-dannu kollu li hija sofriet mhux biss minn meta akkwistat
il-proprjeta per via di successione, imma tul iz-Zmien kollu li I-fond kien mikri lill-
istess intimata Calleja u I-mejjet Zewgha ghal dawn I-ahhar sittin sena, ossia mill-
1 ta’ Jannar 1962 sal-31 ta’ Mejju 2021.

Ghaldagstant ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, sabiex jghidu I-
intimati ghaliex m’ghandhiex:

(I) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola it-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti
gieghdin jaghtu dritt ta’ lokazzjoni indefinita lill-intimata Emanuela Calleja
(K.l. 97738M) ghall-fond 12, Triq I-Assunta, Marsa, u dan bi vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’
I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw
wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimed;i
kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa fic-Cirkostanzi.

(ll) Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
tal-Kap 69 u tal-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma nzammx bilanc
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina peress illi I-kera pagabbli a tenur
tal-Ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u I-anqas il-valur lokatizju tal-proprjeta
in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi;

(ll) Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini
tal-ligi;

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u danni
likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-
rikors odjern sad-data tal-effettiv pagmament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni”.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fil-31 ta’ Awwissu, 2021, fejn

inghad kif gej:

“Jesponi bir-rispett:

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 5 minn 33



Rikors Kostituzzjonali Nru 479/2021 LM

1. llli preliminarjament, jehtieg illi r-rikorrenti ggib prova xierqga li turi li hija I-
unika proprjetarja tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri ossia |-fond bin-
numru 12, Trig I-Assunta, Marsa;

2. llli in vena prelimari wkoll, jehtieg illi r-rikorrenti turi kif il-fond mertu tal-
proceduri odjerni huwa tassew soggett ghal kirja protetta taht id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,

3. llli subordinament u dejjem jekk jirrizulta li hemm kirja protetta taht id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma jista’ qatt jinstab
ksur ghaz-zmien tat-terminu originali tal-kirja li jista’ jirrizulta waqt it-
trattazzjoni tal-kawza. Kull ilment marbut mal-kundizzjonijiet imposti fit-
terminu originali tal-kirja huwa direttament attribwibbli ghall-ftehim i
setghu kkuntrattaw I-antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti u dan dejjem skont
il-principju fundamentali ta’ pacta sunt servanda;

4. lli langas ma jista’ jinstab ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
ghall-perijodi li matulhom hija ma kinitx is-sid tal-fond in mertu, u cioé ghal
dak iz-Zzmien fejn ir-rikorrenti ma kellha ebda jeddijiet fuq il-fond li
allegatament kien u ghadu soggett ghal kirja protetta;

5. llli bla hsara ghas-suespost, anke ghall-perijodu ta’ wara Il-iskadenza tat-
terminu originali tal-kirja u z-zmien li fih ir-rikorrenti setghat bdiet tgawdi
jeddijiet fuq il-fond in mertu, id-drittijiet fundamentali taghha xorta wahda
ma gewx mittiefsa u lI-esponent jopponi I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet
kollha tar-rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt ghas-segwenti
ragunijiet li geghdin jigu avvanzati minghajr prequdizzju ghal xulxin;

6. Illi b’referenza ghall-premessi fejn jintqal li r-rikorrenti garrbet ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jigi eccepit minn issa li fic-cirkostanzi
ta’ dan il-kaz, din I-Onorabbli Qorti ma tista’ qatt issib ksur tad-
disposizzjonijiet tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Dan gieghed
jintqal ghaliex kemm id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif ukoll dawk tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta dahlu fis-sehh qabel I-1962
u ghaldagstant kemm |-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini kif ukoll
il-Kodici Civili huma mharsa bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan I-artikolu
jipprovdi testwalment li “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 qabel dik id-data (jew xi ligi li, minn zmien ghal zmien,
tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu)”. Jigi
b’hekk li fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz partikolari, ma jista’ gatt jinsab ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;
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7. llli safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrileva li skont il-proviso
tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet Ii jidhrulu
xierqa biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Anki
skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi
diskrezzjoni wiesa’ sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u
x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali.
Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex tinbidel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz. I-Kap 16 u 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009:

(i) ghandhom ghan legittimu ghax johorgu mil-ligi;

(ii) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u

(iii) izommu bilanc¢ bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali;

8. lli fkull kaz, ir-rikorrenti ma tistax tinvoka I|-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea biex tilmenta dwar grajjiet li sehhew
qabel it-30 t’April 1987. Dan qed jinghad ghaliex skont I-artikolu 7 tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta, ebda ksur tal-Ewwel Protokoll li jsir qabel it-30
t’April 1987 m’ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati Maltin;

9. lli bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem,
ir-rikorrenti certament ma tistax tilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax
toghla b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, hija tista’ titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija 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-kerrej. Wara kollox, hawn hekk wiehed ma jridx
jinsa li meta jkun hemm preZenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess
pubbliku, bhall-kaz odjern, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba |-
interferenza fit-tgawdija ta’ gidhom ikun ferm inqas mill-valur shih tas-sugq;

10. Illi ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti tista’
titlob ukoll li tiehu lura I-post u li ma ggeddidx il-kirja jekk turi li I-inkwilina
ma haqqghiex protezzjoni mill-Istat;

11. llli I-Att XXIV tal-2021 iwaqqaf ukoll il-wirt tal-kirjiet, u ghalhekk meta wiehed
jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nugqas ta’
proporzjonalita u dwar rilokazzjoni indefinita mhumiex gustifikati. Dan

necessarjament ifisser ukoll illi ma hemm |-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
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Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk kull talba
konsegwenzjali marbuta ma’ dan I-artikolu mhiex misthogqha;

12. Illi la darba m’hemmx ksur tal-jeddijiet fundmantali tar-rikorrenti, isegwi li t-
talbiet konsegwenzjali taghha lanqas ma ghandhom jintlagghu;

13. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent Avukat tal-Istat umilment jitlob illi din I-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti, bl-ispejjez kontra taghha.”

3. Rat ir-risposta tal-intimata Emanuela Calleja [minn issa ’| quddiem ‘I-

intimata Calleja’] fejn gie eccepiet is-segwenti:

“Tesponi bir-rispett:-

1. Illi preliminarjament fir-rigward tal-proceduri odjerni, il-konvenuta Emanuela
Calleja, ma tistax titgies li hija I-legittima kontradittrici f'din il-kawza
kostituzzjonali, u dana peress li din hija materja kostituzzjonali, u per
konsegwenza hija biss materja bejn cittadin |i jhossu aggravat minn
ligi/sitwazzjoni partikolari u I-Istat, u fl-ebda hin il-konvenuta Emanuela Calleja
ma setghat tikkaguna dak li gieghed jinghad mis-sid — I-unika haga li ghamlet
il-konvenuta Emanuela Calleja kienet li osservat il-Ligijiet vigenti tal-kera. II-
konvenut ma tistax titqis li kienet jew hija I-kagun tal-lanjanzi kostituzzjonali
tar-rikorrenti, u ergo bl-ebda mod ma tista’ tatieha rimedju ghalihom.
Ghalhekk, il-konvenuta ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju;

2. llipreliminarjament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-fatt li I-konvenuta
Emanuela Calleja m’hijiex il-legittima kontradittrici huwa rifless ukoll fit-talbiet,
fejn jirrizulta li I-ebda talba tas-sid rikorrenti ma hija diretta lejn il-konvenuta
Emanuela Calleja, imma lejn l-ordni legislattiv tal-Istat Malti. Ghalhekk il-
konvenuta ghandha tigi estromessa minn din il-kaw:za, stante li ser tkun qed
twiegeb ghal proceduri dwar Ligijiet vigenti li hija ma ghandha ebda kontroll
fughom, ergo il-vessatorjeta tal-kawza fil-konfront tal-konvenuta;

3. Illi preliminarjament, u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tar-
referenza kostituzzjonali, il-konvenuta topponi I-allegazzjonijiet kif avvanzati
mis-sid tal-fond numru 12, Trig I-Assunta, Marsa (“il-fond”) u tirrileva li ma sehh
l-ebda ksur da parte taghha tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront
taghha ai termini tal-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u/jew tal-Artikolu 37
u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;
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4, Illi in oltre, u ukoll minghajr prequdizzju ghas-suespost, qatt u fl-ebda hin ma s-
sid tista’ tikkontendi li b’xi mod jew iehor sofriet u/jew qed issofri u/jew li d-
drittijiet li akkwistat gew mittiefsa u/jew b’xi mod iehor gew imnaqqsa, u dana
ghaliex kienet I-istess sid u rikorrenti Maria Celina Benn, u primarjament,
missierha Anthony Mifsud, illum defunt, li krew il-fond lill-konvenuta ghal dawn
id-decenni, fejn il-kera giet ukoll awmentata permezz ta’ Att X tal-2009 a tenur
il-Ligi, u ghalhekk ir-rikorrenti kienet ben konsapevoli tas-sitwazzjoni tal-Ligijiet
tal-kera;

5. llli I-konvenuta tirrileva li r-rikorrenti wirtet il-fond de quo bhala mikri u fid-
dikarazzjoni causa mortis, ir-rikorrenti iddikjarat l-istess fond u I-valur rispettiv
tieghu bhala tlett elef Lira Maltin (Lm3,000), illum sitt elef disa’ mija u tmienja
u tmenin Ewro (€6,988). Ir-rikorrenti wirtet il-kirja tal-fond de quo, u accettat
il-fond fl-istat legali li jikkomprendih;

6. i ma jeZistux il-kawzali ta’ Zgumbrament stante li |-konvenuta dejjem
aderixxiet ruhha skrupolozament mal-obbligi tal-kirja inkluz li I-konvenuta
dejjem hallset il-kera, bl-ahhar kera accettata mis-sid kienet ghall-perijodu ta’
sena mill-ghoxrin (20) ta’ Novembru 2020 sad-dsatax (19) ta’ Novembru 2021
fl-ammont ta’ mitejn u ghaxar Ewro (€210.00), kopja tal-ircevuta tal-ahhar hlas
ta’ kera hija annessa u mmarkata bhala Dokument A;

7. Illi huwa biss jekk il-konvenuta ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi li jista’ jgib mieghu l-izgumbrament u r-rikorrenti diga ntavolat
proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera (Rik nru 343/2021) fl-ismijiet Benn
Maria Celina v Calleja Emanuela et a tenur tal-Att XXIV tal-2021;

8. Illi I-allegazzjonijiet tas-sid kif dedotti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt in kwantu
I-fond in kwistjoni huwa okkupat fuq bazi legali ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, liema Kap 69 ghadu fis-sehh u jifforma parti mil-Ligijiet ta’ Malta.
Mhux biss, imma l-istess Kap 69 ghadu kif gie emendat bl-Att Nru XXIV tal-2021,
fejn permezz ta’ artiklu 4A, sid il-kera ghandu jkun intitolat jipprezenta rikors
quddiem il-Bord fejn jitlob li I-kera jigi rivedut ghal ammont li ma jeccedix it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu
stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. Din I-emenda ghall-Kap 69
iddahlet proprju sabiex I-inkwilin ikompli jgawdi mill-protezzjoni li jaghtih Kap.
69;

9. i kieku ghall-grazzja tal-argument, u ghall-grazzja tal-argument biss, stante li
l-izgumbrament mhux wiehed mit-talbiet u mhux fil-mansjoni kostituzzjonali,
kellha r-rikorrenti tinghata f’din Il-istess kawza ta’ mansjoni kostituzzjonali,
bhala wiehed mir-“rimedji”, I-izgumbrament tal-inkwilina Emanuela Calleja,
din, min-naha taghha, tkun waqghet vittma ta’ diversi vjolazzjonijiet tad-
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drittijiet taghha taht l-istess Kostituzzjoni ta’ Malta. Hemm bilanc fid-drittijiet
kostituzzjonali kemm tas-sid kif ukoll tal-inkwilin li jkun gieghed jokkupa fond
b’titolu validu skont il-ligi;
10. i I-provvedimenti tal-Kap 69 ma jipprivawx lis-sid mill-proprjeta tieghu u ma
jikkostitwixxux tehid forzuz tal-proprjeta jew tehid obbligatorju izda kontroll ta’
uzu ta’ proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni Ewropea u

ghalhekk I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli;

11. Illi sabiex jinghad li kien hemm tehid sforzuz jew obbligatorju, jehtieg li persuna
tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq il-proprjeta, meta fil-kaz odjern I-Istat
sempliciment irregolarizza sitwazzjoni socjali fl-ambitu tal-gid komuni,
minghajr pero ma gew ippregudikati d-drittijiet tas-sid qua proprjetarji tal-fond
de quo;

4

12. 1lli ai termini tal-proviso tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, il-Parlament jista
jistabilixxi I-kriterji li ghandhom jitharsu, tenut kont tal-fatturi u c¢-Cirkostanzi
kollha, sabiex jigi ffissat il-kumpens li ghandu jithallas fuq il-proprjeta;

13. llli I-konvenuta tishaq li ma ghandha tidhol fl-ebda spiza f’din il-litigazzjoni bejn
is-sid rikorrenti u I-Istat, u minn issa qgieghdha zzomm lir-rikorrenti responsabbli
ghall-ispejjez kollha li ghamlet u li ghad ikollha taghmel, kif ukoll izZzommha
responsabbli ghat-tbatija fizika, psikologika u morali li gieghda tidhol fiha
minhabba din il-kawzZa. Jekk din hija verament kawza purament kostituzzjonali,
u m’hijiex fl-istess hin kawza ta’ zgumbrament, il-konvenuta setghet facilment
tithalla barra mill-gudizzju;

14. llli ghaldagstant u in vista tas-suespost, il-konvenuta titlob bir-rispett li din I-
Onorabbli Qorti sabiex joghgobha billi ssib li inizjalment li I-konvenuta m’hijiex
il-legittima kontradittrici, izda u fkull kaz, li ma hemm I|-ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tas-sid rikorrenti ai termini tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u/jew tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’

Malta, u li ghalhekk il-konvenuta ma ghandiex tigi zgumbrata, ma ghandiex tigi

kkundannata ghall-hlas ta’ xi kumpens jew ta’ xi danni, u wisq anqas

m’ghandiex tbati l-ispejjez ta’ din il-kawza, tant i fit-talbiet taghha r-rikorrenti
ged titlob il-kumpens u danni mill-Avukat tal-Istat.

Salv eccezzjonijiet ohra, jekk ikun il-kaz.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tar-rikorrenti in subizzjoni”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.
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Rat li permezz tad-digriet taghha tat-13 ta’ Ottubru, 2021, gie mahtur il-Perit
Michael Lanfranco bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, li halef ir-rapport tieghu fit-
18 ta’ Novembru, 2021, kif ukoll rat ir-rapport addizzjonali tieghu fejn wiegeb
ghad-domandi maghmula lilu in eskussjoni, u anki ir-rapport korrettorju tieghu,

ipprezentati flimkien fid-29 ta’ Dicembru, 2021.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-11 ta’ Marzu, 2022, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati rispettivament mir-rikorrenti u

mill-intimati.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4, Jirrizulta li r-rikorrenti kienet wirtet il-fond 12, Trig |-Assunta, Marsa,
[minn issa ‘I quddiem ‘il-fond’] minghand missierha Anthony Mifsud, li miet
intestat fil-21 ta’ Lulju, 2000.! Id-dikjarazzjoni causa mortis relattiva saret fis-
26 ta’ Settembru, 2000 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone.? Skont ir-rikorrenti |-
imsemmi fond ilu jinkera lill-intimata Calleja flimkien ma’ zewgha |-mejjet
Vincent Calleja, ghal dawn I-ahhar sittin sena, fejn il-kera originali ta’ Lm12.00¢
kienet gholiet ghal €209.64¢ fis-sena wara I-emendi li gew fis-sehh permezz tal-
Att X tal-2009, b’awmenti sussegwenti kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja, li r-
rikorrenti tghid huma tenwi. Skont dikjarazzjoni mahruga mill-Land Valuation
Office fit-12 ta’ Lulju, 2021, il-fond mhuwiex dekontrollat.® Tirrileva li ai termini
tal-Ordinanza XVI tal-1944, hija u anki I-antekawza taghha ma setghu qatt jikru

I-fond skont is-suq lokatizju. Dan ghaliex il-kera tar-residenzi ta’ fondi mhux

1 Kopja tac-certifikat tal-mewt Dok. A a fol. 9.
2 Kopja vera tal-original Dok. B a fol. 10.
3 Ara Dok. Ca fol. 11.
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dekontrollati kienet regolata permezz tal-Kap. 69, u ghaldagstant dik il-kera ma
setghet qatt tkun aktar mill-valur lokatizju li I-fond seta’ jgib fl-4 ta’ Awwissu,
1914. Ir-rikorrenti tghid li skont dik il-ligi kif emendata bl-Att X tal-2009, il-kera
tista’ tizdied biss kull tliet snin proporzjonalment maz-zieda fl-indici tal-
inflazzjoni skont I-artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, u I-
awment li kien imiss kien fl-1 ta’ Jannar, 2022, izda tinsisti li -awmenti huma
tenwi ghall-ahhar. Ir-rikorrenti tikkontendi li I-protezzjoni li ghandha l-intimata
Calleja permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009, mhijiex
gusta u l-imsemmija disposizzjonijiet ma jzommux bilan¢ bejn id-drittijiet tas-
sid u dawk tal-inkwilin, ghaliex il-valur lokatizju tal-fond huwa tassew oghla
minn dak li tipprovdi ghalih il-ligi, u dan bi ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali [minn issa ’l quddiem ‘il-Konvenzjoni Ewropea’] u tal-
Artikolu 6 tieghu. Ir-rikorrenti ssostni li hija geghda ggorr piz eccessiv rizultat
tal-kera baxxa, tal-istat tal-incertezza dwar meta kien ser jittiehed lura |-fond,
tan-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, taz-zieda fil-livell tal-ghejxien f'Malta
f'dawn [-ahhar decenni, kif ukoll tal-interferenza sproporzjonata bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina. Ir-rikorrenti ssostni li hija m’ghandhiex
rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni, ghaliex il-kera ma
tistax tizdied b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq tallum, billi din kienet
mizmuma skont I-artikolu 1531C tal-Kap. 16. Hija hawn taghmel riferiment ghal
diversi sentenzi tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
[minn issa ‘il-Qorti Ewropea’] u anki tal-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede
Kostituzzjonali), in sostenn tal-argument taghha. Tghid li galadarba m’hemmx
‘fair balance’ bejn |-interessi generali tal-komunita u |-bzonnijiet u I-protezzjoni
tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem, hemm ksur tal-principju ta’

proporzjonalita, u dan skont dak li gie dec¢iz mill-Qorti Ewropea f'diversi
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sentenzi li hija ticcita ghal darb’ohra. Ir-rikorrenti tinsisti li r-regolamenti ta’
kontroll tal-kera jfixklu d-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu u
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta kif ikkontemplat fit-tieni paragrafu tal-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti tirrileva li |-kera
skont il-valur lokatizju tal-fond, hija ferm oghla minn dak li I-ligi tghid li hija
ghandha tircievi minghand I-inkwilin. B’hekk id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 kif
emendat bl-Att XXXI tal-1995 u bl-Att X tal-2009, jiksru d-drittijiet
kostituzzjonali u dawk konvenzjonali tar-rikorrenti, u ghandhom jigu ddikjarati
anti-kostituzzjonali u anti-konvenzjonali u konsegwentement emendati kif
deciz mill-Qorti Ewropea. Ir-rikorrenti tghid li I-imsemmija Qorti diversi drabi
ppronunzjat ruhha f’kazijiet li jirrigwardaw lil Malta, fejn filwaqt li rrilevat li
m’hemmx dubju dwar id-dover tal-Istat u sahansitra d-dritt li dan jintervjeni
biex tigi assikurata abitazzjoni affordabbli lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi
tieghu personali, ikkontendiet li |-individwu kien qed jigi m¢ahhad mill-uzu
liberu tal-proprjeta tieghu ghal zmien twil fejn kien qed jircievi kera mizera, u
dan kien jikkostitwixxi ksur tad-dritt fundamentali in kwistjoni. Hawn ir-
rikorrenti terga’ taghmel riferiment ghal diversi sentenzi tal-Qorti Ewropea u
tal-Qorti Civili, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali) sabiex issostni l-argumenti
taghha. Hija taghmel riferiment partikolari ghas-sentenza tal-Qorti Civili,
Prim’Awla, fl-ismijiet George Olof Attard et vs. Avukat Generali et deciza
finalment mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fejn il-ksur
lamentat kien fir-rigward tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158, u I-Qorti sahansitra
ordnat ukoll I-izgumbrament tal-inkwilin u |-hlas ta’ €700 fix-xahar sa dakinhar
li huwa jirritorna |-fond lura lis-sidien. Tikkontendi li I-istess insenjament huwa
applikabbli ghall-kaz odjern. Fid-dawl tal-gurisprudenza li ghaliha hija taghmel
riferiment, ir-rikorrenti tissottometti li ma kienx hemm dubju li hija geghda

ssofri minn ksur tad-drittijiet fundamentali taghha ta’ proprjeta kif sanciti bl-
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Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk tippremetti
li din il-Qorti ghandha taghtiha dawk ir-rimedji kollha li jidhrilha huma xierga
fic-cirkostanzi, u billi wkoll tillikwida kumpens u danni sofferti minnha, li

ghandhom jithallsu mill-intimat |-Avukat tal-Istat.

5. L-intimat I-Avukat tal-Istat laga’ ghal dan billi preliminarjament e¢¢epixxa
li (a) ir-rikorrenti ghandha ggib prova xierga sabiex turi li hija Il-unika
proprjetarja tal-fond; (b) ghandha wkoll turi li I-fond huwa tassew soggett ghal
kirja protetta taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69; (¢) ma jistax jinstab ksur fir-
rigward tat-terminu originali fid-dawl tal-principju pacta sunt servanda; (d) ma
jistax ukoll jinstab ksur matul il-perijodu li r-rikorrenti ma kinitx is-sid tal-fond;
(e) it-talbiet tar-rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt ghal dawk ir-
ragunijiet imfissra; (f) ma jistax ikun hemm ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
fid-dawl ta’ dak li jipprovdi ghalih is-subartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni; (g) skont
il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa maghruf sew li I-Istat
ghandu margini ta’ apprezzament wesghin hafna fid-dawl tal-fatt li huwa jista’
jiddentifika |-htigijiet tal-interess generali u dawk il-mizuri necessarji sabiex jigu
ndirizati l-istess; (g) ir-rikorrenti ma tistax tinvoka I-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni sabiex tilmenta minn affarijiet li sehhew qabel it-30
ta’ April, 1987, u dan minhabba d-disposizzjonijiet tal-artikolu 7 tal-Kap. 319;
(h) permezz tad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, b’effett mill-1 ta’ Guniju,
2021 ’il guddiem, ir-rikorrenti ma tistax tilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax
toghla b’mod proporzjonat, ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap. 69, hija tista’
titlob lill-Bord li Jirregola |-Kera ghal zieda fil-kera, li ma tistax madankollu
tagbez 2% fis-sena tal-valur fis-sug miftuh ta’ fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
tas-sena li fiha taghmel it-talba taghha, u dan izomm bilan¢ tajjeb bejn I-

interessi tas-sid u dawk tal-kerrej, mehud in konsiderazzjoni li fejn hemm
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ghanijiet legittimi mehudin fl-interess pubbliku bhal ma huwa I-kaz odjern, il-
kumpens lis-sid huwa ferm ingas mill-valur shih tas-suq; (h) ai termini tal-istess
artikolu 4A Kap. 69, ir-rikorrenti tista’ titlob ukoll li tiehu lura I-fond u ma
ggeddidx il-kirja jekk turi li I-inkwilina Calleja ma jisthoqgqilhiex il-protezzjoni tal-

Istat; u (i) I-Att XXIV tal-2021 waqqgaf ukoll il-wirt tal-kirjiet.

6. L-intimata Calleja eccepiet is-segwenti: preliminarjament (a) hija ma
kinitx il-legittima kontradittrici, u ghaldagstant ghandha tigi liberata mill-
osservanza tal-gudizzju; (b) hija ma kisret |-ebda dritt fundamentali tar-
rikorrenti; (¢) ir-rikorrenti stess u primarjament missierha I-mejjet Anthony
Mifsud, kienu krew il-fond lilha fejn r-rikorrenti kienet taf sew bis-sitwazzjoni
tal-ligijiet tal-kera; (d) meta wirtet il-fond, ir-rikorrenti wirtet ukoll il-kirja
tieghu; (e) ma tezisti I-ebda kawzali ta’ zgumbrament ghaliex hija kienet dejjem
ottemporat ruhha strettament mal-obbligi taghha ta’ inkwilina, inkluz billi
dejjem hallset il-kera dovuta; (f) kien biss jekk hija ma kinitx tissodisfa I-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li setghet tigi zgumbrata mill-fond, u r-
rikorrenti kienet fil-fatt intavolat proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera a
tenur tal-Att XXIV tal-2021 permezz tar-rikors numru 343/2021 fl-ismijiet Benn
Maria Celina vs. Calleja Emanuela; (g) |-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt stante li I-fond huwa okkupat fuq bazi legali ai termini
tal-Kap. 69, li kien ghadu kif gie emendat permezz tal-Att XXIV tal-2021, fejn
permezz tal-artikolu 4A, sid il-kera huwa intitolat jipprezenta rikors quddiem il-
Bord li Jirregola |-Kera sabiex jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jkunx
jeccedi 2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh ta’ dar ta’ abitazzjoni
fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha titressaq it-talba, u anki sabiex jigu stabbiliti
kundizzjonijiet godda tal-kera; (g) jekk ghall-grazzja tal-argument kellha ssir

ordni ghall-izgumbrament taghha, l-inkwilina Calleja tkun saret vittma ta’
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diversi vjolazzjonijiet tad-drittijiet fundamentali taghha taht il-Kostituzzjoni; (i)
il-provvedimenti tal-Kap. 69 jikkostitwixxu biss kontroll ta’ uzu tal-proprjeta fil-
parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni; (j) fil-kaz odjern I-Istat kien biss
irregolarizza sitwazzjoni socjali fl-ambitu tal-gid komuni, minghajr ma gew
ippregudikati d-drittijiet tas-sid; (k) skont il-proviso tas-subartikolu 37(1) tal-
Kostituzzjoni, il-Parlament jista’ jistabbilixxi dawk il-kriterji applikabbli skont il-
fatturi u c¢-cirkostanzi, sabiex jigi ffissat il-kumpens li ghandu jithallas fuq il-
proprjeta; (I) hija m’ghandhiex tbati I-ebda spiza, u setghet facilment tithalla
barra mill-gudizzju jekk din hija tassew kawza kostituzzjonali; (m) ghaldagstant
il-Qorti ghandha tiddikjara li hija mhijiex il-legittima kontradittrici, izda fi

kwalunkwe kaz ma hemm I-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promutur taghha, ir-rikorrenti esebiet (a) affidavit
taghha stess immarkat bhala Dok. MCB1%; (b) kopja tac-certifikat tal-mewt ta’
missierha Antonio Mifsud immarkat bhala Dok. A>; (¢) kopja vera tal-original
tad-dikjarazzjoni causa mortis tas-26 ta’ Settembru, 2000 fl-atti tan-Nutar
Joseph Tabone mmarkata bhala Dok. B, fejn il-fond huwa ndikat li kellu I-valur
ta’ Lm3,000; (d) certifikat mahrug mill-Land Valuation Office immarkat bhala
Dok. C’; u (e) kopja ta’ estratt mill-ahhar Registru Elettorali mmarkata bhala

Dok. D.2

4Afol. 7.
5 A fol. 9.
5 A fol. 10.
7Afol. 11.
8Afol 12.
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8. Ir-rikorrenti fl-affidavit taghha xehdet li hija kienet proprjetarja tal-fond
wara li dan kienet wirtitu minghand missierha Anthony Mifsud, li miet intestat
fil-21 ta’ Lulju, 2000. Irrilevat li d-dikjarazzjoni causa mortis relattiva saret fis-
26 ta’ Settembru, 2000 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone, fejn hija ddikjarat il-
fond lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni, u hallset id-debita taxxa skont il-ligi.
Skont ir-rikorrenti I-imsemmi fond ma kienx wiehed dekontrollat, u kien ilu
jinkera lill-intimata Calleja flimkien ma’ zewgha |-mejjet Vincent Calleja, ghal
sittin sena, fejn il-kera originali ta’ Lm12.00¢ kienet gholiet ghal €209.64¢ fis-
sena wara l-emendi li gew fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, b’awmenti
sussegwenti kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja, li r-rikorrenti tghid huma tenwi.
Ir-rikorrenti ssostni li I-ligijiet I-antiki tal-kera qgeghdin jiksru d-drittijiet
fundamentali taghha, u ma kien hemm I-ebda dubju li hija sofriet danni
rizultanti kbar. Tikkontendi li huma kienu gew imcé¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom minghajr ma nghataw kumpens xieraq, ghaliex dan inghata
biss kull tliet snin sa mis-sena 2010 ’il guddiem, u kien jirrapprezenta z-zieda fir-
rata tal-inflazzjoni. Dan filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond kien ferm iktar oghla.
Ghalhekk l-inkwilini bagghu jgawdu minn fug daharhom, u huma spi¢ccaw
ghamlu dak li kien tenut jaghmel il-Gvern permezz tas-Social Services
Department, filwaqt li nholoq sproporzjon kbir bejn id-drittijiet taghhom bhala
sidien u dawk tal-inkwilina. Qalet li I-avukat taghha spjegalha li hija kellha dritt
li tircievi kemm danni pekunjarji, kif ukoll dawk mhux pekunjarji, fammont
sodisfacenti ghat-telf taghha kif ripetutament ritenut mill-Qorti Ewropea.
Maghdud ma’ dan kollu kien hemm il-fatt li hija hallset taxxa tas-successjoni
sostanzjali fuq il-fond in kwistjoni, u sahansitra iktar milli hija tista’ tir¢ievi bhala

kera matul hajjitha kollha. Ghalhekk hija kienet intavolat il-proceduri prezenti.
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9. Flimkien mar-risposta taghha, Il-intimata Calleja pprezentat kopja tal-
ircevuti tal-kera li hallset ghall-perijodu li jibda fl-20 ta’ Novembru, 2020 u li
jispicca fid-19 ta’ Novembru, 2021.

10. Hija wkoll xehdet permezz tal-affidavit, li pprezentat permezz ta’ nota
waqt |-udjenza tas-17 ta’ Novembru, 2021. Hawn ikkonfermat li hija kienet ilha
minn qabel [-1995 tikri I-fond minghand ir-rikorrenti u minghand missierha
Anthony Mifsud, illum mejjet. Fl-istess fond hija kienet ghexet ma’ zewgha u
rabbiet il-familja taghha fih. Il-kera dejjem hallsitha lis-sid fil-hin, u din dejjem
giet accettata mis-sid, filwaqt li dejjem ukoll ghamlet il-manutenzjoni ordinarja
u straordinarja tal-fond. Qalet li I-fond huwa wiehed zghir u ghaddiet sabiex
tispjega kif inhu mgassam. Iddikjarat li hija kienet pensjonanta ta’ 83 sena u d-
dhul taghha kien biss mill-pensjoni tar-romol. Qalet li ma kellha |-ebda
proprjeta immobbli jew shares, stocks, bonds, securities jew xi financial
statements ohra, u lanqas xi fixed accounts jew flus kontanti, izda kellha biss
kont mal-HSBC fejn kienet tidhol il-pensjoni tar-romol fl-ammont ta’ €805.00
fix-xahar, u li fl-10 ta’ Awwissu, 2021 kellu bilan¢ ta’ €12,655.30. Iddikjarat i
hija dejjem imxiet mal-ligijiet tal-kera u mal-obbligi taghha lejn is-sid, u
ghalhekk ma kellhiex tinzamm responsabbli ghal xi kumpens jew danni lis-sid,
jew sahansitra ghall-ispejjez tal-kawza odjerna. L-intimata Calleja esebiet
ircevutili sahansitra jmorru lura ghas-sena 1984°, fejn hemm indikat isem ir-
ragel taghha bhala l-inkwilin u “M. Buhagiar & Mifsud Bros” bhala sidien skont
dak dikjarat fid-divizjoni peritali esebita aktar tard bhala MCB3 a fol. 108,
rendikont bankarju®, u dikjarazzjoni tal-hlasijiet mahruga fis-sena 2021 mid-

Dipartiment tas-Sigurta Socjali.*

9 A fol. 52 et seq.
10 A fol. 53 et seq.
11 A fol, 55.
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11. Waqt l-udjenza tas-17 ta’ Novembru, 2021, xehed Noel Calleja, li
kkonferma li huwa kien it-tifel tal-intimata, u li ommu flimkien ma’ missieru,
rabbiethom fil-fond li kien wiehed antik hafna. Huwa spjega kif inhu mgassam
I-imsemmi fond konsistenti f'terran. Spjega li ommu kellha biss pensjoni tar-
romol ta’ €850 fix-xahar, u |-kera kien jiehu hsieb ihallasha lir-rikorrenti fid-dar

taghha gewwa Hal Lija.

12. Waqt l-udjenza tal-11 ta’ Marzu, 2022, xehdet in kontro-ezami ir-
rikorrenti. Hija esebiet certifikat tal-mewt ta’ missierha Anthony Mifsud, li gie
mmarkat bhala Dok. MCB1'%, u ta’ ommha Josephine Mifsud née Scerri
mmarkat bhala Dok. MCB2%3, u kopja tal-istima peritali tal-fond maghmula fit-
30 ta’ Awwissu, 1993 immarkata bhala Dok. MCB3.'* Spjegat li I-fond kien
iddevolva fuq missierha mill-wirt taz-zijiet tieghu. Qalet li I-kera kienet tirceviha

ommbha qgabilha, u mal-mewt ta’ ommbha kollox waqga’ fugha.

Konsiderazzjonijiet legali

13. IlI-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-eccezzjonijiet preliminari sollevati
mill-intimat Avukat tal-Istat u mill-intimata Calleja. Fl-ewwel ec¢cezzjoni tieghu
[-intimat Avukat tal-Istat jikkontendi li r-rikorrenti ghandha ggib I-ahjar prova
tat-titolu taghha fuq il-fond. 1I-Qorti tirrileva li f'proceduri bhal dawk odjerni,
mhuwiex mistenni mir-rikorrenti li ggib prova assoluta tat-titolu taghha, ghaliex
proprju l-kwistjoni ma tirrigwardax it-titolu. Huwa bizzejjed li I-Qorti tinsab
sodisfatta li huma tassew is-sidien tal-fond in kwistjoni, u fil-kawza odjerna il-

grad tal-prova mistennija minghandhom intlehaq. Mehud ukoll in

12 A fol. 106.
13 A fol, 107.
14 A fol. 108.
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konsiderazzjoni n-nuqqas tal-intimat Avukat tal-Istat li jkompli jinsisti fuq |-
ewwel eccezzjoni tieghu, stante li jinsab sodisfatt |li mill-provi migjuba r-
rikorrenti hija tassew sid tal-fond, il-Qorti tastjeni milli tikkonsidra ulterjorment
din I-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat. L-istess ged jinghad fir-rigward tat-
tieni eccezzjoni tieghu, fejn huwa ged jippretendi li r-rikorrenti ghandha wkoll
tressaq prova li I-fond huwa tassew soggett ghal kirja protetta taht il-Kap. 69 kif
geghda tallega, fejn ma jidhirx li fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu huwa ged
ikompli jinsisti fug din il-prova, li wara kollox tinstab sodisfacentement

maghmula permezz tal-ircevuti esebiti mill-inkwilina u anki mix-xhieda.

14. Fis-sitt eccezzjoni tieghu, l-intimat Avukat tal-Istat jirrileva |i fejn ir-
rikorrenti geghda tallega li hija garrbet ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, din
il-Qorti ma tista’ qatt issib li hija ghandha ragun, ghaliex id-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 u anki dawk tal-Kodi¢i Civili huma mharsa mis-subartikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. Ghandu jinghad |li mhux I-ewwel darba |i quddiem din il-Qorti
tressget eccezzjoni simili, u ghalhekk il-fehma taghha dwar I-allegat ksur tad-
drittijiet fundamentali kif protetti b’dan l-artikolu tal-ahhar, illum tinsab
imfissra sew u ben stabbilita. Ghaldaqgstant filwaqt li taghmel riferiment ghas-
sentenza taghha stess kif deciza fis-7 ta’ Mejju, 2021 fl-ismijiet Simon Mercieca
vs. Avukat tal-Istat et”, tghid li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax japplika
ghall-kaz odjern, stante li kif sewwa jirrileva l-intimat I-Avukat tal-Istat, iz-zewg
ligijiet gew fis-sehh gabel it-3 ta’ Marzu, 1962, kif stabbilit mis-subartikolu 47(9)
tal-istess Kostituzzjoni, li jaghti protezzjoni lil dawk il-ligijiet li gew fis-sehh gabel
dik id-data, kif ukoll lill-emendi taghhom. Ghaldagstant din il-Qorti geghda

tilga’ s-sitt e¢cezzjoni tal-intimat I-Avukat tal-Istat.

15 Kost. 80/19LM.
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15. L-istess ma jistax jinghad fir-rigward tat-tmien eccezzjoni tal-intimat
Avukat tal-Istat, fejn huwa qed jargumenta li r-rikorrenti ma tistax tinvoka I-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni favuriha fir-rigward ta’ grajjiet li
sehhew gabel it-30 ta’ April, 1987 stante d-disposizzjonijiet tal-artikolu 7 tal-
Kap. 319. Kif hija ser terga’ ikollha I-opportunita li tesprimi ruhha aktar ‘il isfel
f'din is-sentenza, ghandu jigi kkunsidrat li r-rikorrenti saret proprjetarja tal-fond
mal-mewt ta’ missierha u hekk kif hija ghamlet I-att ta’ dikjarazzjoni causa
mortis fis-26 ta’ Settembru, 2000. Ghalhekk din hija d-data rilevanti li ghandha
tittiehed in konsiderazzjoni ghall-fini ta’ ksur, u mhux xi data ohra antecedenti.
u r-raba’ eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat hija gustifikata. Izda hawn il-
Qorti tirrileva li l-intimat Avukat tal-Istat ged iressaq argumenti konfliggenti,
fejn fug naha minnhom qed jaccetta li r-rikorrenti ged tilmenta dwar ksur li
sehh qgabel it-30 ta’ April, 1987, u fl-istess hin permezz tar-raba’ eccezzjoni
tieghu jikkontendi li ma jista’ jinstab I-ebda ksur ghal dak il-perijodu fejn ir-

rikorrenti ma kinitx sid tal-fond.

16. Fl-ewwel eccezzjoni preliminari taghha, l-intimata Calleja tikkontendi li
hija ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju stante li hija mhijiex il-
legittima kontradittrici. II-Qorti tikkondividi dan |-argument ghaliex skont is-
subartikolu 181B(2) tal-Kap. 12, huwa I-intimat Avukat tal-Istat il-legittimu
kontradittur f'dawn il-proceduri fejn geghda tintalab dikjarazzjoni ta’ ksur tad-
drittijiet fundamentali u I-likwidazzjoni ta’ kumpens u danni sofferti i
ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-Istat. Ghalhekk il-Qorti tikkunsidra li
hija gustifikata din |-ewwel eccezzjoni tal-intimata Calleja, u tiddikjara li din
mhijiex legittima kontradittrici, u ghandha tinheles mill-osservanza tal-gudizzju.
Izzid tghid li I-ligi hija cara tassew fejn tipprovdi ghal min ghandu jirrispondi

dwar allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tal-individwu, ¢certament mhux ic¢-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 21 minn 33



Rikors Kostituzzjonali Nru 479/2021 LM

cittadin privat, u ghalhekk kien ikun tassew mhux biss legalment korrett, izda
anki aktar ghaqli u xieraq li kieku l-intimata Calleja thalliet barra mill-proceduri

odjerni, partikolarment mehuda in konsiderazzjoni |-eta avvanzata taghha.

17. 1l-Qorti issa ser tghaddi sabiex tindirizza |-eccezzjonijiet |-ohra sollevati
mill-intimati, dan hekk kif jolgtu l-ilment principali tar-rikorrenti. Kif gie
kkonstatat minn din il-Qorti aktar ’l fuq, ir-rikorrenti geghda tikkontendi li
permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, tal-Att X tal-2009 u ta’ dawk il-ligijiet
ohra vigenti, |-intimata Calleja ghandha dritt ta’ rilokazzjoni tal-fond, filwaqt li
I-kera ma tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond fuq is-suq. Tikkontendi li dan
wassal ghal ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif protetti mill-Artikolu 1

tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

18.  Fil-kaz odjern jirrizulta li I-fond in kwistjoni kien gie ghand ir-rikorrenti, kif
soggett ghall-kirja regolata mil-ligi applikabbli gabel I-emendi li gew fis-sehh fl-
1 ta’ Gunju, 1995, wara li hija kienet wirtet I-istess minghand missierha li miet
intestat fil-21 ta’ Lulju, 2000. L-att ta’ dikjarazzjoni causa mortis quddiem in-
Nutar Joseph Tabone sar fis-26 ta’ Settembru, 2000. B’hekk ir-rikorrenti saret

sid tal-fond kif mikri lill-intimata Calleja b’kera li llum hija ta’ €209.64c¢ fis-sena.

19. Tikkonsidra li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi
kif gej:
“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-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.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqgqsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont
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linteress generali jew biex jizgura |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew

pieni.”
20. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fug it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq I-
uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll. B’hekk il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni paragrafu ta’
dan l-artikolu, izda sabiex l-indhil tal-Istat jista’ jitgis li immerita ezenzjoni minn
din ir-regola generali, hemm bzonn li l-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi, I-iskop
tieghu jkun wiehed legittimu, u jilhag bilan¢ bejn |-ghan socjali tal-komunita u

|-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.®

21. ll-Qorti tibda billi tghid li m’hemm I-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendat minn zmien ghal Zzmien, saru taht qafas legali. Mhux
ikkontestat li fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, |-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex il-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-
Istat, li kif sewwa jirrileva l-intimat Avukat tal-Istat, hawn ghandu diskrezzjoni
wiesgha ferm sabiex jassigura li I-interess pubbliku jintlehaq ukoll fis-settur tal-
akkomodazzjoni soc¢jali. Madankollu tghid li din id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha
[-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali tac-cittadin.
Hawn il-Qorti ghalhekk tirrileva li kuntrarjament ghal dak li jaghti x’jithem I-
intimat Avukat tal-Istat, I-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li jaghraf il-
bzonnijiet tas-socjeta, m’ghandu |-ebda dritt assolut li jfixkel lic-cittadin fit-

tgawdija tal-proprjeta tieghu.

16 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, deciza fit-23 ta’ Ottubru, 2018.
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22. Fil-kaz James and Others v. UK il-Qorti Ewropea spjegat il-kuncett ta’

interess pubbliku kif gej:

“a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private benefit
on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the compulsory
transfer of property from one individual to another may, “depending upon the
circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest ... The
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.*®

23. Din is-silta tispjega dak l|-ezercizzju li ghandha taghmel il-Qorti fl-
investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’

tgawdija ta’ proprjeta:

“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
§57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make
an overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom of contract and
contractual relations in the lease market, but also the existence of procedural and
other safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices applied by the authorities — is a
factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see immobiliare Saffi
v. Italy, [GC], no. 22774/93, §54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”*°

24. 1l-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita. Tghid li

tenut kont il-valur lokatizju annwali ta’ €257 moghti mill-Perit Tekniku

17 App. 8793/79, deciza fil-21 ta’ Frar, 1986.

18 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs Avukat Generali et, deciza fil-5 ta’ Lulju 2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs.
[I-Kkummissarju tal-Art et, deciza fit-30 ta’ Novembru 2001.

19 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015.
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Gudizzjarju fir-rapport tieghu ghas-sena 1987, li kienet is-sena meta dahal fis-
sehh [-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) , u anki
il-valur lokatizju fis-sena 2021 meta hija ddecidiet |li tintavola |-proceduri
odjerni, u mehuda wkoll in konsiderazzjoni (a) il-kera mizera percepita mir-
rikorrenti u (b) li ma tressget I-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-
intimat Avukat tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita |-
indhil tal-Istat sahansitra f'sfond fejn il-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-
pajjiz tjiebet ferm miz-zmien li fih saret il-ligi in kwistjoni, il-Qorti tqis li jirrizulta
bl-aktar mod evidenti li ma kien hemm I-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u
d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Tikkonsidra li ghalkemm jista’ jirrizulta li
I-intimata Calleja mhiex f'gaghda finanzjarja li twettaq |-obbligi taghha tal-hlas
skont il-valuri lokatizzji moghtija fir-rapport peritali, I-Istat tefa’ il-piz tal-
akkomodazzjoni socjali ghal kollox fuq spallejn is-sid, minghajr |-ebda
gustifikazzjoni ghal dan. Filwaqt li tqis wkoll li r-rikorrenti ghadha sallum fi stat
ta’ incertezza dwar meta tkun tista’ terga’ tiehu lura |-pussess tal-fond proprjeta
taghha. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar v. Malta?, il-Qorti Ewropea kkonkludiet
li “it is clear that these circumstances inevitably left the applicants in uncertainty
as to whether they would ever be able to recover their property”. Il-Qorti
ghalhekk taghraf li d-drittijiet tar-rikorrenti gew limitati sew permezz tal-ligijiet
tal-kera. Kif irrilevat din il-Qorti hawn fuq, ma tirrizulta I-ebda gustifikazzjoni fil-
kaz odjern ghall-indhil tal-Istat li wassal ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet. Tasal
biex sahansitra tghid li ma tista’ tikkonstata |-ebda ghan legittimu ghal tali ndhil
fil-kaz odjern. Il-Qorti ghalhekk geghda taghraf sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti giet
kostretta li ggorr wahedha piz ecéessiv u sproporzjonat minghajr I-ebda
ghajnuna mill-Istat, sabiex b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, hija

garrbet ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-possedimenti taghha.

20 App. 50570/13, deciza fit-30 ta’ Jannar, 2018.
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25. F’danl-istadju I-Qorti tirrileva li jkun utli u xieraq li jsir riferiment ghal dak

li galet il-Qorti Ewropea fis-sentenza fl-ismijiet Ghigo v. Malta®!, fejn inghad illi:

“67. As the Court has already stated on many occasions, in spheres such as housing
of the population, States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not only in
regard to the existence of the problem of general concern warranting measures for
control of individual property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is one such measure and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent chargeable
(see, in particular, Mellacher and Others, cited above, §45).

68. Moreover, in situations where the operation of the rent-control legislation
involves wide-reaching consequences for numerous individuals and has economic and
social consequences for the country as a whole, the authorities must have
considerable discretion not only in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property but also in deciding on the appropriate timing for the
enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that discretion, however
considerable, is not unlimited and its exercise cannot entail consequences at variance
with the Convention standards (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above,
§223).

69. In the present case, having regard to the extremely low amount of the rental value
fixed by the Land Valuation Officer, to the fact that the applicant’s premises have been
requisitioned for more than twenty two years, as well as to the abovementioned
restrictions of the landlord’s rights, the Court finds that a disproportionate and
excessive burden has been imposed on the applicant. The latter had been requested
to bear most of the social and financial costs of supplying housing accomodation to
Mr G and his family (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225). It
follows that the Maltese State has failed to strike the requisite fair balance between
the general interests of the community and the protection of the applicant’s right of
property.”

26. Ghal dak li jirrigwarda r-rimedji domestici quddiem il-Qrati li ghandhom
a disposizzjoni taghha is-sidien, u li ghandhom rilevanza ghall-finijiet tal-

proporzjonalita, il-Qorti Ewropea fil-kaz fuq citat segwiet I-insenjament kif

imfisser fis-sentenza fl-ismijiet Zammit and Attard Cassar v. Malta*:

21 26.09.2006.
22 App. 1046/12, deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.
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“58. In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom of contract and
contractual relations in the lease market, but also the existence of procedural and
other safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices applied by the authorities — is a
factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see Immobiliare Saffi
v. Italy, [GC], no. 22774/93, § 54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, § 151)”.

27. Ghalhekk ukoll il-Qorti ghandha tqis jekk tezistix protezzjoni, inkluz dik
procedurali, sabiex tassigura ruhha li I-operat tas-sistema u l-impatt taghha fuq
id-drittijiet proprjetarji tas-sid humiex ta’ natura arbitrarja jew sahansitra
jhallux lok ghall-incertezza. Ghalhekk il-Qorti Ewropea gieset ukoll il-funzjoni
tal-Bord tal-Kera, fattur iehor ferm importanti fis-sejbien ta’ lezjoni, fejn sabet
li filwaqt li dan il-Bord seta’ offra I-protezzjoni procedurali adegwata sabiex
ihares |-operat tas-sistema ta’ kontroll, dan m’ghandu |-ebda effett utli ghar-

rikorrenti:

“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safequard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any useful
effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, Amato Gauci,
cited above, § 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December
2014). Consequently, the application of the law itself lacked adequate procedural
safeguards aimed at achieving a balance between the interests of the tenants and
those of the owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, §
128, 10 July 2014).”%

28. L-intimat Avukat tal-Istat permezz tad-disa’ eccezzjoni tieghu eccepixxa
wkoll li llum wara li dahal fis-sehh |-artikolu 4A tal-Kap. 69 permezz tal-Att XXIV

tal-2021, ir-rikorrenti tista’ titlob lill-Bord tal-Kera sabiex il-kera tigi awmentata

23 Cassar v. Malta, Supra.
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ghal dak I-ammont li ma jagbizx it-2% fis-sena tal-valur hieles fis-sug miftuh ta’
fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar li fiha titressaq it-talba. L-ghaxar u I-hdax-il
eccezzjoni tieghu jkomplu fug dan l-argument b’riferiment ghad-dritt tar-
rikorrenti permezz tal-istess emendi li titlob li tiehu lura |-fond f'kaz li turi li I-
inkwilina ma haqghiex il-protezzjoni tal-Istat u anki t-tnehhija tal-possibbilta i
[-kirja tintiret minghand I-inkwilin. 1l-Qorti taghraf li r-rikorrenti llum bl-
applikazzjoni tal-emendi li saru ghall-Kap. 69 permezz tal-Att XXIV tal-2021,
senjatament bl-introduzzjoni tal-artikolu 4A, hija ghandha |-jedd li tressaq talba
appozita quddiem il-Bord tal-Kera fejn tista’ titlob li I-kera tizdied ghal dak I-
ammont li ma jkunx aktar mit-2% fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh
tal-fond fl-1 ta’ Jannar tas-sena li fiha jsir ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti ukoll
kundizzjonijiet godda tal-kera. Jekk imbaghad I-inkwilina l-intimata Calleja ma
tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi li ghandu jitwettaq
mill-Bord, ir-rikorrenti ghandha d-dritt li tiehu lura I-fond wara sentejn, fejn fil-
frattemp il-kera pagabbli ghandha tigi stabbilita mill-imsemmi Bord. Il-Qorti
tikkonsidra li I-emendi li taw lok ghal bidla fil-pozizzjoni tas-sid, gew fis-sehh fit-
28 ta’ Mejju, 2021. Ghalhekk ir-rikorrenti ma tistax tilmenta mill-fatt li wara din
id-data hija ma kellha |-ebda rimedju effettiv kif mitlub mill-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni. Tqis li |-legislatur fid-dawl tal-ksur tad-drittijiet kostituzzjonali u
konvenzjonali tat-tgawdija tal-proprjeta kif misjub u ddikjarat mill-Qrati
Kostituzzjonali u anki mill-Qorti Ewropea fil-bosta sentenzi taghhom, gharaf li
tassew hemm il-htiega impellenti li tigi ndirizzata s-sitwazzjoni hekk iddikjarata
zbilancjata sabiex filwaqt li I-inkwilin ma jitlifx id-dritt tieghu li jkompli jghix fil-
fond fejn ikun ghadda hajtu, is-sid jinghata d-dritt li jircievi kumpens aktar gust
jekk l-inkwilin ikun jisthoqglu li jkompli jghix fil-fond skont it-test tal-mezzi li
ghandu jitwettag mill-Bord. Ghalhekk fejn is-sid jonqos li jipprevalixxi ruhu mid-
dritt li tah il-legislatur, u b’hekk ikun ukoll ezawrixxa r-rimedju li taghtih il-ligi
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ordinarja, ma jistax jersag quddiem din il-Qorti u jikkonvinciha li hemm lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta wara d-data
rilevanti. l1zda |-Qorti tghid |li kif sewwa josserva sahansitra l-istess intimat
Avukat tal-Istat, huwa biss wara |i dahlu fis-sehh |-emendi in kwistjoni li r-
rikorrenti setghet tipprevalixxi ruhha mid-drittijiet taghha taht |-istess emendi,
u ghalhekk sad-data li gie fis-sehh l-imsemmi Att XXIV tal-2021, jigifieri fit-28 ta’
Mejju, 2021, il-pozizzjoni taghha kienet dik kif kristallizzata permezz tal-Kap 69
u tal-Att X tal-2009.%

29. ll-Qorti tqis li fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, il-
jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea gew lezi fis-snin ta’ gabel id-data rilevanti. Huwa
ghalhekk li I-Qorti sejra tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-
rikorrenti, u dan filwaqt li taghraf li semplic¢i dikjarazzjoni ta’ ksur kif qed
jippretendi l-intimat Avukat tal-Istat ma tistax tkun rimedju suffi¢jenti fejn il-
lezjoni pperdurat decenni ta’ snin, u r-rikorrenti sahansitra wkoll hallset it-taxxa

tas-successjoni meta wirtet il-fond minghand missierha.

30. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et?®, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-danni

li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’
lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien i r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet

24 Ara App.30806/19, Baldacchino and Falzon v. Malta, 14.10.21.
2529.04.2016.
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kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li ged jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

7

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

31. F’sentenza ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs Avukat Generali et®,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:

“... il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni Civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta
mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop socjali u I-
interess generali tal-ligi.”

32. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et?” il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet ill,

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fundamentali u
mhux danni c¢ivili ghal opportunitajiet mitlufa.”

33. Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni (a) I-ammont ta’ kera li r-
rikorrenti setghet ippercepiet li kieku I-fond kien mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-
suqg miftuh, li huwa ferm akbar minn dak attwalment ippercepiet, tant li kieku dan
il-fond inkera fis-sug miftuh tal-kiri bejn it-30 ta” April, 1987 u I-28 ta’ Mejju, 2021,
id-dhul li kienet tircievi r-rikorrenti kien ikun ta’ madwar €40,988.33%, (b) li I-valur
tieghu kif sostanzjalment imnaqgas minhabba ¢-cirkostanzi kollha tieghu; u (¢) it-
taxxa li thallset skont il-Kap. 364 fuq is-successjoni, li ma tirriflettix il-kera li r-

rikorrenti fil-verita ippercepiet. Tghid |i dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu

2627.06.2019.

27.30.09.2016.

28 1987-1991: €257x5=€1,285; 1992-1996: €422x5=€2,110; 1997-2001: €753x5=£€3,765; 2002-2006: €1019x5=€5,095; 2007-
2011: €1603x5=€8,015; 2012-2016: €1553x5=€7,765; 2017-2020: €2364x5=€11,820; 2021: €2720/12x5=€1,133.33. B'kollox
€40,988.33.
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ghall-izbilan¢ evidenti bejn l-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li
ghalih gew introdotti certi ligijiet, u ghaldagstant tikkonsidra li jirrizulta ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-

intimat Avukat tal-Istat.

34. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti f'sentenzi ohra, id-danni li
ghandhom jigu likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex
l-istess bhad-danni civili li jigu likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma
danni li ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tal-persuna, tenut kont tal-iskop socjali u l-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward
tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-sentenzi tal-

Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu.

35. Fil-kaz odjern ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li setghet
giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu facilment
komputati. Imbaghad il-Qorti tqis li ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjarji, stante |i I-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti hija
konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal I|-Istat Malti nagas milli jindirizza din il-
kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda I-gafas legali li jirregola kirjiet protetti, u
dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda so¢jo-ekonomika tal-paijjiz, li wassal ghal

zbilanc evidenti u piz inordinat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

36. ll-Qorti tgis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ tlettax-il elf sitt mija u
tnejn u sittin Euro (€13,662)?° u kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’ elf u
hames mitt Euro (€1,500.00), ghandhom ikunu kumpens gust u xieraq ghall-ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom jithallsu mill-

intimat Avukat tal-Istat lir-rikorrenti.

29€40,988/3=€13,662.
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

1) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel, tat-tieni u tat-tielet eccezzjoni
tal-intimat Avukat tal-Istat, tichad il-hames, is-seba’, it-tmien u t-tnax-
il e¢cezzjoni tieghu, u tilqa’ is-sitt, id-disa’, I-ghaxar u I-hdax il-e¢¢ezzjoni

tieghu;

2) Tilga’ lI-ewwel eccezzjoni tal-intimata Calleja, u tiddikjara li hija mhijiex
legittima kontradittrici, u ghandha tinheles mill-osservanza tal-
gudizzju, filwaqgt li tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-bgija tal-

eccezzjonijiet I-ohra taghha;

3) Tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara u tiddeciedi illi hija
sofriet ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif sanciti fl-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) limitatament ghall-perijodu li jibda fit-30 ta’ April, 1987, u jieqaf
fis-27 ta’ Mejju, 2021;

4) Tilga' t-talbiet l-ohra tar-rikorrenti b’mod limitat kif inghad u bhala
rimedju ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti minnha, il-
Qorti geghda tillikwida u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat
ihallasha kumpens pekunjarju u mhux pekunjarju fis-somma
komplessiva ta’ hmistax-il elf mija u tnejn u sittin Euro (€15,162.00), bl-
imghax dekorribbli mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv

pagament;
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Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din
is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja ta’ din is-sentenza lill-Onor.
Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’

Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghal parti minn hamsa
(1/5) mir-rikorrenti, u I-kumplament tal-ispejjez ghandhom jithallsu mill-

intimat Avukat tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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