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Rikors Kostituzzjonali Numru 622/2021 LM

Rita Rizzo (K.l. 67656G) u Martha Rizzo (K.l. 305394M)

VS.

L-Avukat tal-Istat;
Karmena sive Carmela Spiteri (K.l. 91239M)

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali mressaq fid-29 ta’ Settembru, 2021, mir-
rikorrenti Rita Rizzo (K.l. 67656G) (minn issa ‘| quddiem ‘ir-rikorrenti’), fejn

issottomettiet dan li gej:

1. llli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 121/122, St. Philip, Triq il-Kbira, Haz-
Zebbug li kien jappartjeni lill-mejta ommha Maria Carmela Zammit li mietet fil-5
ta’ Jannar, 1980 skont Dokument A hawn anness u I|-wirt taghha ddevolva
b’testment tal-21 ta’ Mejju, 1966 fl-atti tan-Nutar Dottor John Tabone Adami u
liema wirt gie debitament denunzjat lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni skont
denunzja numru 641/80 hawn annessa u mmarkata bhala Dokument B;
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2. Wi hija l-unika wild tal-imsemmija Maria Carmela Zammit mizzewga lit-Tabib
Dottor Carmelo Rosario Zammit li miet fil-21 ta’ Marzu, 1995 skont certifikat tal-
mewt hawn anness u mmarkat bhala Dokument C u fejn bit-testment taghha hija
halliet I-uzufrutt ta’ hwejjigha lill-mejjet zewgha u nnominat bhala unika eredi
taghha lir-rikorrenti.

3. i b’kuntratt tat-30 ta’ Lulju, 2021 fl-atti tan-Nutar Dottor John Gambin hawn
anness u mmarkat bhala Dokument D ir-rikorrenti Rita Rizzo iddonat in-nuda
proprjeta tal-proprjeta in kwistjoni lil bintha Martha Rizzo biex b’hekk kull dannu
li hija sofriet tul iz-Zmien ghandha tibqa’ tircevieh I-istess Rita Rizzo.

4. llli I-antekawza tar-rikorrenti ossija ommha Maria Carmela Zammit kienet kriet il-
fond in kwistjoni lil genitur tal-intimata Karmena Spiteri u dan iktar minn hamsa u
sittin sena ilu u kienu jhallsu LM20 kera fis-sena u bl-Att X tal-2009 bdew ihallsu
EUR 185 fis-sena u llum qged ihallsu EUR 249 fis-sena.

5. llli I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat skont certifikat hawn anness u
mmarkat bhala Dokument E.

6. i r-rikorrenti kienu u ghadhom obbligati illi jgeddu I-kirja indefinittivament bl-
istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-dispoZizzjonijiet infami tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. L-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi “sid il-
kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ... jirrifjuta li jgedded il-kiri
jew li jgholli I-kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri minghajr
il-permess tal-Bord” u I-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jghid li I-Bord li Jirregola I-Kera
jista’ jawmenta I-kera biss sa massimu li ma jeccedix I-40% ta’ kemm setghet kienet
il-kera gusta tal-fond fl-4 ta’ Awwissu, 1914.

7. lli -awmenti fil-kera li huwa intitolat ghalihom ir-rikorrenti skont il-Kap. 69 u |-Att
X tal-2009 huma tant mizeri ghall-ahhar meta paragunati mal-valur lokatizju tal-
fond fis-suq u I-potenzjal tieghu u ghalhekk tali dispozizzjonijiet ma joholqu I-ebda
bilanc bejn I-interess generali u I-interess tal-mittenti u anzi jkomplu jikkalpestaw
id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

8. i r-rikorrenti ma seta’ qatt jikkawtela I-pozizzjoni tieghu skont is-suq ghaliex qgatt
ma seta’ jipprevedi I-kirjiet kif kienu se jmorru tul iz-Zmien, u ghalhekk id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ta’ renova awtomatika huma
derimpenti in konfront tal-istess sidien li jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sid li
prattikament dan il-fond ittiehed minn taht sagajhom minghajr ma qged jinghataw
kumpens gust u xieraq skont il-valur lokatizju tal-fond u dan minkejja li I-fond in
kwistjoni ghandu kirja ta’ oltre EURO 10,000 fis-sena meta fil-fatt il-valur tal-post
huwa ferm oghla minn dak li kien ged jircievi effettivament.

9. i I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita
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bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur lokatizju tal-fond huwa
ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk jilledi I-Kostituzzjoni ta” Malta u I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I|-Artikolu 6 tal-
istess Konvenzjoni.

10. llli r-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huwa ma jistax izid il-kera b’mod ekwu u gust skont
il-valur tas-suq ta’ llum stante illi dak li effettivament huwa jista’ jircievi huwa dak
kif limitat bil-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

11. Illidan kollu diga gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci vs Malta’, deciza mill-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru, 2009;
‘Lindheim and Others vs Norway’ deciza fit-12 ta’ Gunju, 2012; u ‘Zammit and
Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015.

12. Illi gialadarba 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 inter alia f'‘Beleyer vs Italy’ (Rikors Nru. 33202/96), u ghalhekk
ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita, kif gie deciz inter alia f'‘Almeida
Ferreria et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru, 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet
fundamentali tas-sidien ged jigu lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’

Malta.

13. llli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien ghall-
uzu tal-proprjeta taghhom stante illi I-kirja sfurzata lill-intimati inkwilini u
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw [-istess kirja 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’, nru.
35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VIIl, ‘Bitto and Others vs Slovakia’, nru.
30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar, 2014 u ‘R&L s.r.o. and Others’ §108) u dan ukoll
jincidi fuq id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

14. llli I-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak li I-ligi
imponiet li r-rikorrenti ghandhom jircéievu b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea I-Kap.69 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 u I-
emendi tal-Att XXVII tal-2018 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti taht I-
Artikolu 1 u 14 tal-Protokoll Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u
ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi dikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem fil-kawzi surreferiti.

15. llli fic-cirkostanzi r-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll danni
morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u I-izgumbrament mill-fond
de quo kawza tal-lezjoni li ged isofru u ilhom isofru ghal ghexieren ta’ snin
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minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilanc bejn id-drittijiet
tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrenti jitolbu bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, jghidu
l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

(1) Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond
121/122, St. Philip, Triq il-Kbira, Haz-Zebbug, a favur tal-intimata Karmena
Spiteri u I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009
u ligijiet ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u/jew
inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta de quo.

(1) Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghall-kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawza
tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex ikkreat bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) fost infrazzjonijiet
ohra, ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in
kwistjoni.

(Iv)  Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti
mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

(V) Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini
tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tal-kawza odjerna sad-
data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’), li giet ipprezentata fil-15 ta’ Ottubru, 2021, li biha
eccepixxa:
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1. i preliminarjament, ir-rikorrenti jridu jgibu prova:

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

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

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

3. i mill-kontenut tar-rikors promutur, jidher li r-rikorrenti ged jibbazaw I-azzjoni
taghhom fuq allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll. Tajjeb jinghad
li skont il-proviso tal-imsemmi artikolu, (fn. 1 It-test shih tal-imsemmi artikolu
jagra: Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. #add 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. I1zda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma
ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali jew biex
jizgura I-hlas ta’ taxxi jew konribuzzjonijiet ohra jew pieni.”) I-Istat ghandu kull
jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont Il-interess generali. F'dan is-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat
igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien
tal-interess generali.

4. i di piu, ladarba I-ilment jirreferi biss ghal allegat ksur tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tiehu konjizzjoni taz-
Zmien qabel it-30 ta’ April, 1987. (fn. 2 Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta: Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-
Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li jsir gabel it-30 ta’ April, 1987 jew tal-
Artikoli 1 sa 4 (inkluzi) tar-Raba’ Protokoll, I-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt Protokoll jew
tal-Artikoli 1 sa 5 (inkluzi) tas-Seba’ Protokoll li jsir qabel I-1 ta’ April, 2002, ma
ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-artikolu 4).

5. i fl.-umli fehma tal-esponent, ma kien hemm u ma hemm ebda ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante li ma sehh ebda
tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta, izda sar biss kontroll tal-uzu taghha
fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni.

6. i kif diga nghad I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament tal-
htigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet socjali, specjalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma
tali li jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel
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sakemm din ma tkunx manifestement minghajr bazi ragonevoli. F’'dan il-kaz, |-
esponent jishaq li hemm bazi ragonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-
legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

7. i bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera li r-rikorrenti jistghu jircievu
bdiet toghla kull tliet (3) snin b’mod proporzjonali skont id-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, |-emendi in kwistjoni
ameljoraw il-pozizzjoni tar-rikorrenti minn dik meta saret il-kirja u ghalhekk ma
jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom.

8. llli jsegwi wkoll li fil-kaz odjern, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tevalwa |-
ligijiet attakkati fil-kuntest ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi f'qafas aktar wiesgha u Ccioe mill-aspett ta’
proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz.

9. llli tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju,
2021 il quddiem, ir-rikorrenti certament ma jistghux jilmentaw aktar dwar il-mod
ta’ kif il-kirja tista’ tigi awmentata. Bl-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-
kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
hieles fis-sug 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 bilanc tajjeb bejn
l-interessi tas-sid u tal-kerrejja u dan partikolarment meta jkun hemm preZenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f'dan il-kaz.
F’kazijiet simili, il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu
jigbed lejh ammont li jkun anqas mill-valur shih tas-suq. Bhala stat ta’ fatt, jidher
li r-rikorrenti fethu proceduri abbazi tal-Artikolu 4A quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera fl-ismijiet Rita Rizzo et vs. Karmena sive Carmela Spiteri et [Rikors 685/2021
NB] fid-29 ta’ Settembru, 2021 precizament sabiex ikun hemm dan I-awment.

10. Illi b’zieda ma’ dan kollu, I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghti s-
setgha lir-rikorrenti jitolbu I-izgumbrament tal-inkwilina f’kaz li jintwera li I-istess
inkwilina ma haqqhiex il-protezzjoni mill-Istat.

11. Illi ulterjorment, jigi rilevat li fi kwalunkwe kaz, |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt. Kif diga nghad, fil-kaz
odjern il-ligi ghandha tigi applikata f’'sens wiesgha li jgis mhux biss ir-realta
ekonomika u socjali tal-pajjiz izda wkoll I-obbligu tal-Istat li jizgura li kull persuna
jkollha akkomodazzjoni xierqa, li jipprotegi nies vulnerabbli minn homelessness
u jissalvagwardja d-dinjita ta’ inkwilini b’mezzi limitati.

12. llli in kwantu sa fejn l-ilment jirrelata ghal allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, jigi rilevat li I-Artikolu 37 mhuwiex applikabbli ghall-Kap.
69 u l-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta billi huma ligijiet li dahlu fis-sehh qabel it-3 ta’
Marzu, 1962 u ghalhekk, ai termini tal-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda
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haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-
sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-
data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew
xi ligi li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt
f'dan is-subartikolu) ...”.

13. llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli 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 sarx u dan peress li bil-kirja r-
rikorrenti ma tilfitx ghal kollox il-jeddijiet taghha fuq il-fond in kwistjoni u
ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.

14. 1lli ghalhekk, gialdarba ma hemmx ksur Konvenzjonali jew Kostituzzjonali, it-
talbiet rikorrenti ghandhom jigu michuda.

15. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghandu jigi
rimedjat bl-ghoti ta’ kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

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

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

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

d. ll-fatt li matul iz-Zzmien, ir-rikorrenti xorta wahda rcevew xi kirjiet mill-
inkwilina.

16. llli in linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu jittiehed in
konsiderazzjoni I-fatt li r-rikorrenti ghamlu snin shah minghajr ma fittxew rimedju
u ghalhekk jixhed il-fatt li ma hassewx wisq il-ksur tad-drittijiet taghhom. (fn. 3
ara wkoll: John Pace et vs. L-Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija
nhar it-28 ta’ Jannar, 2021)

17. llli di pit, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrenti ghandu jkun limitat biss ghall-
perijodu li huma kienu legalment intitolati li jircievu I-kera tal-fond in kwistjoni
u dan sa mhux aktar tard mill-1 ta’ Gunju, 2021, u apparti minn hekk
m’ghandhomx ikunu intitolati ghal kumpens tal-antekawza taghhom.

18. llli finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, senjatament ghall-parti fejn
ir-rikorrenti talbu lil din I-Onorabbli Qorti “ir-rikorrenti ghandhom jinghataw ir-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa fi¢-cirkostanzi”, I-esponent
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umilment jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tordna l-iZzgumbrament
tal-inkwilina, peress li mhuwiex il-kompitu ta’ din I-Onorabbli Qorti li tuzurpa I-
funzjoni ta’ qrati u tribunali ohra li ghandhom is-setgha jiddeterminaw jekk I-
inkwilina ghandhiex titolu ghall-fond in kwistjoni u di piu, peress li I-istess
inkwilina ma giex inkluz mir-rikorrenti f'dawn il-proceduri. (fn. 4 Ara wkoll: Helen
Agius vs Salvina sive Sylvia Cutajar et, Qorti Kostituzzjonali, moghtija nhar il-25
ta’ Frar, 2021).

19. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jissottometti li ma kien hemm u ma hemm ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad it-talbiet
tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez.

3. Rat ir-Risposta tal-intimata Karmena sive Carmela Spiteri (K.l. 91239M)
(minn issa ‘I quddiem ‘l-intimata Spiteri’), li giet ipprezentata fit-8 ta’

Novembru, 2021, li biha eccepiet:

1. llli preliminarjament I-esponenti tiddikjara illi hija mhijiex il-legittimu kontradittur
fir-rigward talbiet maghmula fir-rikors tar-rikorrenti, u ghaldagstant hija ghandha
tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju; u dana fid-dawl ta’ gurisprudenza
stabbilita tal-grati nostrani u tal-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, illi
Ikoll jirritienew illi f'materja ta’ allegat ksur tad-Drittijiet Fundamentali, kemm
dawk i huma protetti taht il-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll dawk protetti taht il-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali, il-
legittimu kontradittur huwa I-Istat u mhux xi Cittadin privat.

2. llliminghajr pregudizzju ghas-sueccepit, principju fundamentali tal-ligi jipprovdi illi
qui sui jure utetur neminem laedere videtur u fid-dawl tal-istess principju jinghad
illi I-esponenti geghda biss tezercita d-drittijiet moghtija lilha permezz tal-Ligijiet
vigenti fMalta u ghaldagstant hija ma tista’ qatt tinZzamm responsabbli fil-
konfront tar-rikorrenti ghal xi danni, li I-istess rikorrenti jallegaw i qed issofri
minhabba I-implimentazzjoni tal-istess Ligijiet ta’ Malta.

3. llli minghajr prequdizzju ghal dak sueccepit, ir-rikorrenti ma jistghux jinvokaw ksur
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet Umani u tal-Artikolu Sitta (6) tal-istess
Konvenzjoni, u dan peress illi f’dan il-kaz ma kien hemm ebda tehid obbligatorju
ta’ proprjeta u I-kera mertu tal-kawza in dizamina kienet wahda volontarja li
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bagghet ghaddejja minghajr problemi jew kontestazzjonijiet mir-rikorrenti ghal
numru ta’ snin.

4. lli bla pregudizzju ghas-sueccepit, konsegwentement ma hemm ebda ksur tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, tal-Ewwel (1) Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet Umani u tal-Artikolu Sitta (6) tal-istess Konvenzjoni u
ghalhekk I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma lkoll infondati fil-fatt u fid-dritt u t-
talbiet ghandhom jigu michuda fl-intier taghhom.

5. llli dejjem minghajr prequdizzju ghal dak kollu sueccepit, fi kwalunkwe kaz, I-
esponenti m’ghandhiex tbati ghal xi eventwali nugqas ta’ azzjoni mill-Istat u fi
kwalunkwe kaz huwa I-Istat li ghandu jigi kkundannat jaghti rimedju.

6. Illi ghaldagstant, il-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti fil-konfront tal-intimata
ghandhom ikunu michuda minn din I-Onorabbli Qorti stante illi huma infondati fil-
fatt kif ukoll fid-dritt.

7. i dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccepit, fi kwalunkwe kaz, I-
esponenti m’ghandhiex tbati ghal xi eventwali nugqas ta’ azzjoni mill-Istat u fi
kwalunkwe kaz huwa [-Istat li ghandu jigi kkundannat jaghti rimedju. Inoltre |-
istess esponenti m’ghandhiex tbati ebda spejjez, danni, kumpens u/jew imghax
legali li jista’ jinghata a favur tar-rikorrenti f’din il-kawZza, u dan peress li kull ma I-
esponenti ghamlet u ghadha taghmel sa llum hu li tosserva I-Ligijiet tal-pajjiz.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra r-rikorrenti.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri u permessi mil-Ligi.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-23 ta’ Marzu, 2022, fejn il-partijiet inghataw |-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrenti u mill-intimat Avukat

tal-Istat.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 9 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 622/2021 LM

Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw l-affidavit tar-
rikorrenti Rita Rizzo?!, kopja tac¢-certifikat tal-mewt ta’ Maria Carmela Zammit?,
kopja tad-denunzja numru 641/80 ta’ Maria Carmela Zammit?, kopja tac-
certifikat tal-mewt tat-Tabib Carmelo Rosario Zammit?, kopja tal-kuntratt ta’
donazzjoni tat-30 ta’ Lulju, 2021 fl-atti tan-Nutar Dottor John Gambin®, u kopja
tac-certifikat ta’ non-dekontroll.® Fl-affidavit taghha, ir-rikorrenti Rita Rizzo
spjegat li hija proprjetarja tal-fond 121/122, St. Philip, Triq il-Kbira, Haz-Zebbug,
[minn issa ’il quddiem ‘il-fond’], liema fond kien jappartjeni lil ommha Maria
Carmela Zammit li mietet fil-5 ta’ Jannar, 1980, u li s-su¢¢essjoni taghha kienet
regolata b’testment fl-atti tan-Nutar John Tabone Adami tal-21 ta’ Mejju, 1966.
Ir-rikorrenti qalet li hija l-unika wild ta’ Maria Carmela Zammit u t-Tabib
Carmelo Rosario Zammit, li miet fil-21 ta’ Marzu, 1995, u galet li ommbha fit-
testment taghha rregolat li wara mewtha zewgha kellu jkun l-uzufruttwarju ta’
gidha, filwaqt li r-rikorrenti kellha tkun l-unika eredi taghha. Qalet ukoll li
b’kuntratt tat-30 ta’ Lulju, 2021, fl-atti tan-Nutar John Gambin, hija kienet
iddonat in-nuda proprjeta tal-fond in kwistjoni lil bintha Martha Rizzo sabiex
b’hekk kull dannu li hija sofriet tul iz-zmien, ghandha tibqga’ tircevieh |-istess Rita
Rizzo. Ir-rikorrenti galet ukoll li [-antekawza taghha, ossia ommha Maria
Carmela Zammit kienet kriet il-fond in kwistjoni lill-genituri tal-intimata
Karmena Spiteri aktar minn hamsa u sittin sena qgabel, u dawn kienu jhallsu
LM20 fis-sena, filwaqt li bl-Att X tal-2009 I-inkwilina bdiet thallas €185 fis-sena,

u fil-prezent geghda thallas €249 fis-sena bhala kera. Ir-rikorrenti Rita Agius

1A fol. 6 tal-process.
2 A fol. 8 tal-process.
3 A fol. 9 tal-process.
4 A fol. 22 tal-process.
5 A fol. 23 tal-process.
6 A fol. 28 tal-process.
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galet ukoll li I-fond in kwistjoni mhuwiex dekontrollat. Qalet li hija kienet u
ghadha obbligata li ggedded il-kirja in kwistjoni indefinittivament bl-istess kera
u kundizzjonijiet, u dan minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Ir-rikorrenti
galet li I-artikolu 3 tal-Kap. 69 jipprovdi li sid il-kera ma jistax jirrifjuta li jgedded
il-kirja jew jgholli I-kera, jew jaghmel kundizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri
minghajr il-permess tal-Bord, u l-artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jipprovdi li I-Bord
jista’ jawmenta |-kera biss sa massimu li ma jeccedix 40% ta’ kemm setghet
kienet il-kera gusta tal-fond fl-4 ' Awwissu, 1914. Ir-rikorrenti kompliet tghid li
hija giet im¢ahhda mit-tgawdija tal-fond minghajr ebda kumpens xieraq wara li
dan il-fond ittehdilha b’mod sfurzat, bl-uniku kumpens offrut ikun fil-forma ta’
zieda fil-kera darba kull tliet snin abbazi tar-rata tal-inflazzjoni, u dan wara |-
2010, meta I-valur lokatizju ta’ dan il-fond kien ferm oghla minn hekk. Ir-
rikorrenti galet li filwaqt li hija gatt ma rceviet kera gusta ghal dan il-fond, I-
intimata ghadha tghix fil-fond. Qalet |i |-ligjiet tal-kera lilha ¢ahduha mill-
proprjeta taghha, ghaliex ma nghatatx kumpens adegwat ghat-tehid ta’
hwejjigha, u dan gieghed jikkawza sproporzjon kbir bejn id-drittijiet taghha

bhala sid, u d-drittijiet tal-inkwilina.

5. Waqt l-udjenza tal-10 ta’ Novembru, 2021, il-Qorti hatret lill-Perit Ivan
Giordano bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jac¢edi fil-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri, jistabbilixxi I-valur lokatizju tieghu fis-sug miftuh tal-
proprjeta mill-1 ta’ Jannar, 1987 sad-29 ta’ Settembru, 2021, b’intervalli ta’
hames snin kull wiehed.” Il-Perit Tekniku Gudizzjarju ipprezenta r-rapport
tieghu fit-23 ta’ Novembru, 20218, fejn gal li huwa seta’ josserva li I-fond jinsab
fi Triq il-Kbira, li hija wahda mit-toroq ewlenin ta’ Haz-Zebbug. Qal li I-fond

jifforma parti mill-Urban Conservation Area, u anki parti mid-Development

7 A fol. 38 tal-process.
8 A fol. 41 tal-process.
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Zone. ll-Perit Giordano spjega li |-fond jikkonsisti f'dar residenzjali accessibli
minn bieb bin-numru 121, u stabbilixxa li I-fond ghandu footprint ta’ madwar
305 metri kwadri. Spjega li I-fond ghandu karatteristici arkitettonici originali, li
fil-parti |-kbira taghhom geghdin fi stat hazin u fi bzonn ta’ manutenzjoni,
interventi strutturali u restawr, filwaqt li anke s-servizzi tal-elettriku u I-ilma u
drenagg ghandhom bzonn I-attenzjoni. ll-Perit Giordano spjega li ladarba |-fond
in kwistjoni jinsab fil-qalba residenzjali ta’ dan ir-rahal, dan m’ghandu I-ebda
potenzjal li jigi zviluppat u kkonvertit ghal uzi ohrajn. Huwa qal li I-fond ghandu
[-valur ta’ €620,000 fis-suq miftuh tal-proprjeta, filwaqt li I-valur lokatizju tal-
fond huwa ta’ €19,840 fis-sena, jigifieri €1,653.33 fix-xahar. Il-Perit Giordano
gal li l-valur lokatizju tal-fond kien €1,630 fis-sena fl-1987; €2,671.84 fI-1992;
€4,772.35 flI-1997; €6,385.54 fl-2002; €11,499.58 f|-2007; €10,390.51 fl-2012;
€15,106.85 fl-2017; u €19,840 fl-2021.

6. Fil-kontro-ezami tar-rikorrenti Rita Rizzo, li sar waqt |-udjenza tat-3 ta’
Dicembru, 2021°, hija spjegat li |-fond ghadda fidejha wara I-mewt ta’
missierha. Ir-rikorrenti galet li I-fond kien ilu bosta snin mikri lill-genituri tal-
intimata, u galet li filwagt li ommha kellha relazzjoni tajba mal-inkwilina, meta
hija infurmat lill-inkwilina li xtaget tara din id-dar kif inhi, din infurmatha li ma
kinitx ser taghtiha access ghal din id-dar. Rita Rizzo qalet li hija dejjem accettat
il-kera offruta lilha, u galet |i hija gatt ma fethet proceduri legali kontra I-
inkwilina, ghajr ghall-kawza li nfethet fi snin ricenti quddiem il-Bord li Jirregola

|-Kera.

7. L-intimat Avukat tal-Istat ipprezenta nota b’ghadd ta’ domandi ghall-

eskussjoni tal-Perit Tekniku Gudizzjarju.'® Fir-risposti tieghu bil-miktub, il-Perit

9 A fol. 62A tal-process.
10 A fol. 63 tal-process.
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11i huwa ha konsiderazzjoni tal-karatteristi¢i kollha tal-fond

Giordano spjega
biex wasal ghall-valur indikat minnu. Qal ukoll li huwa ma tkellimx ma’ estate
agents biex wasal ghall-istima tal-fond. Ikkonferma wkoll li skont il-local plan,
dan il-fond jinsab f'urban conservation area, u ghalhekk ma jistax jitwaqga’ u
jinbena mill-gdid f'appartamenti. Il-Perit Giordano spjega wkoll li I-valur
lokatizju stabbilit minnu fir-rapport tieghu, huwa bbazat fuq l-istat attwali tal-
fond. Finalment, il-Perit Tekniku Gudizzjarju gal li aktarx li f’dan il-fond hemm
il-htiega ta’ tiswijiet straordinarji minhabba li ma saritx manutenzjoni ordinarja

tieghu tul is-snin, izda qal li ma jistax ikun ¢ert dwar dan peress li huwa bbaza r-

rapport tieghu fuqg dak li seta’ jara b’ghajnejh.

8. Karmena Spiteri fl-affidavit taghha'? spjegat li hija ilha tghix fil-fond
mertu ta’ dawn il-proceduri sa minn twelidha, u anki wara I-mewt tal-genituri
taghha hija bagghet tghix f'dan il-fond. Ix-xhud spjegat li hija ghandha 83 sena,
u tul is-snin hija dejjem hallset il-kera dovuta, li dejjem giet ac¢cettata mis-sid.
Qalet izda li l-iskadenza ta’ Novembru 2021 ma gietx accettata mis-sid, u

ghalhekk hija ddepozitat -ammont dovut taht |-awtorita tal-Qorti.

Konsiderazzjonijiet legali

9. lI-fond mertu ta’ dawn il-proceduri iddevolva favur ir-rikorrenti Rita Agius
per via di successione wara li giet nieqsa ommha Maria Carmela Zammit. Rita
Agius spjegat li hija tat donazzjoni tan-nuda proprjeta tal-fond lil bintha Martha
Rizzo permezz ta’ kuntratt tat-30 ta’ Lulju, 2021, u dan sabiex hija kull dannu li

hija sofriet tul iz-zmien, tibga’ tircevieh l-istess Rita Agius. Qalet ukoll li I-

11 A fol. 69 tal-process.
12 A fol. 78 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 622/2021 LM

antekawza taghha kienet kriet dan il-fond lill-genituri tal-intimata aktar minn
65 sena ilu, u dak iz-zmien il-kera kienet tammonta ghal LM20 fis-sena, filwaqt
li fil-prezent, bl-emendi li saru bl-Att X tal-2009, |-intimata qeghda thallas kera
ta’ €249 fis-sena. Ir-rikorrenti Rita Rizzo qalet li ladarba I-kirja hija regolata mill-
Kap. 69, hija obbligata li ggedded il-kirja indefinittivament bl-istess kera u
kundizzjonijiet bhal meta nghatat il-kirja, u I-kera li hija geghda tircievi fil-
prezent hija wahda mizera meta mqgabbla mal-valur lokatizju tal-fond fis-sug.
Fir-rikors taghha, ir-rikorrenti Rita Rizzo sahqget |i |-protezzjoni li geghda
tinghata l-inkwilina mhijiex wahda gustifikata, u dan ghaliex m’hemm |-ebda
bilan¢ jew proporzjon bejn id-drittijiet tar-rikorrenti bhala sidien, u d-drittijiet li
geghda tgawdi I-intimata. Qalet ukoll li tul is-snin hija ma kellha I-ebda rimedju
effettiv ghal dawn il-lezjonijiet. Permezz tar-rikors taghha quddiem din il-Qorti,
ir-rikorrenti talbet li jigi dikjarat li |-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali taghha kif sanciti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghaliex il-
lokazzjoni vigenti tal-fond favur l-inkwilina Karmena Spiteri kif regolata mill-
Kap. 69 u mill-Att X tal-2009, u minn ligijiet ohra vigenti, hija leziva kemm tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrenti talbet i
jigi ddikjarat ukoll li I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghall-hlas
ta’ kumpens u ta’ danni, minhabba fl-impozizzjoni fugha ta’ din il-kirja b’kera li
ma tirriflettix ir-rati tas-suqg. Ir-rikorrenti talbet lill-Qorti tillikwida I-kumpens i
ghandu jithallas lilha, u talbet ukoll lill-Qorti tikkundanna lill-intimati jew min

minnhom ihallsu lilha I-imsemmi kumpens.

10.  Fir-risposta tieghu |-Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti ghandha ggib
il-prova tat-titolu taghha fuq din il-fond, kif ukoll prova tal-kirja li saret favur I-

intimata, u minn meta bdiet din il-kirja. Zied jghid li bis-sahha tal-Ewwel Artikolu
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tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu kull dritt iwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga skont l-interess generali, u f'dan il-kaz ma kien
hemm ebda tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta, imma I-Istat uza d-
diskrezzjoni tieghu sabiex jirregola I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali. L-
intimat Avukat tal-Istat ec¢epixxa wkoll li bis-sahha tal-Att X tal-2009, il-kera
tista’ toghla kull tliet snin, skont l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, u wara |-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti ma tistax
tilmenta aktar dwar il-mod kif tawmenta il-kera. Zied jghid li r-rikorrenti fethet
proceduri separati quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera ghal zieda fil-kera li
tithallas lilha. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti langas ma tista’
tilmenta dwar il-fatt li hija ma tafx meta ser tkun tista’ tirriprendi pussess tal-
fond, ghaliex permezz tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti tista’ titlob l-izgumbrament tal-inkwilina f'kaz li jintwera li din ma
haqgghiex il-protezzjoni tal-Istat. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax ghac-¢irkostanzi odjerni minhabba
f'dak li jipprovdi I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, u li fi kwalunkwe kaz |-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli, ghaliex japplika biss f'’kaz ta’ tehid
forzuz tal-proprjeta. B'riferiment ghat-talba tar-rikorrenti ghal-likwidazzjoni u |-
hlas lilha ta’ kumpens ghad-danni sofferti minnha, I-intimat Avukat tal-Istat gal
li r-rikorrenti m’ghandha I-ebda certezza li hija dejjem kienet ser tikri dan il-
fond, u fi kwalunkwe kaz, il-kumpens li ghandu jinghata lir-rikorrenti ghandu
jkun limitat ghall-perijodu li fih ir-rikorrenti kienet intitolata ghall-hlas tal-kera,

u mhux ghal xi perijodu iehor gabel ma hija saret sid tal-fond.

11. L-intimata Spiteri fir-risposta taghha eccepiet li hija mhijiex legittima
kontradittrici ghaliex f’kaz ta’ lanjanza dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali,
huwa I-Istat li ghandu jwiegeb u mhux i¢-Cittadin privat. Qalet ukoll li hija

baqghet tirrisjedi fil-fond sabiex tezercita dritt moghti lilha bis-sahha tal-Ligi
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Maltija, u ghalhekk hija ma tistax tinzamm responsabbli ghad-danni sofferti mir-
rikorrenti. L-intimata Spiteri galet ukoll li f'dan il-kaz ma kien hemm ebda tehid
obbligatorju tal-proprjeta minghand ir-rikorrenti, izda |-ftehim ta’ kera kien
wiehed volontarju, u ghalhekk m’hemmx lok fejn jigi dikjarat li hemm ksur tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta jew tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-

Bniedem.

12. lzda gabel xejn din il-Qorti sejra tindirizza zewg eccezzjonijiet preliminari
sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat, li gal li ghandha tingieb prova tat-titolu
tar-rikorrenti fuq il-fond, u li ghandha tingieb prova li tezisti I-kirja. Fl-ewwel lok,
il-Qorti tinsab sodisfatta mill-provi migjuba, li r-rikorrenti hija sid tal-fond,
stante li wirtitu minghand ommha, u l-intimata qeghda thallas il-kera ghal dan
il-fond lilha. Anki I-intimata Spiteri tirrikonoxxi lir-rikorrenti bhala sid tal-fond,
u ddikjarat li ilha diversi snin thallas il-kera lilha. Mill-atti jirrizultaw ukoll diversi
provi li juru li din hija kirja regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet, fejn |-intimata Spiteri
kkonfermat bil-gurament li hija thallas il-kera ghal dan il-fond lir-rikorrenti, u li
dan il-fond ilu okkupat minnha, u mill-genituri taghha qabilha, ghal hafna snin.
Eccezzjoni preliminari ohra li din id-darba tgajmet mill-intimata Spiteri, tghid li
mhijiex legittima kontradittrici f'dawn il-proc¢eduri, ghaliex l-azzjoni tar-
rikorrenti hija bbazata fuq allegat ksur tad-drittijiet fundamentali, u ghal ksur
bhal dan ghandu jwiegeb I|-Istat u mhux i¢-Cittadin privat. Din il-Qorti tirrileva li
f'kazijiet bhal dawn I-inkwilin tal-fond ghandu dejjem ikun partecipi fil-
proceduri, u dan ghal ragunijiet ta’ integrita tal-gudizzju, ghaliex dak li ser jigi

deciz aktarx li ser ikollu effett, anki jekk indirett, fuq I-inkwilin.

13.  Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, |-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa
wkoll li r-rikorrenti Martha Rizzo m’ghandha I-ebda interess guridiku f'dawn il-

proceduri. II-Qorti tosserva li mill-mod kif inhu redatt ir-rikors promutur,
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ghandu jirrizulta car li |-pretensjonijiet tar-rikorrenti huma ghall-hlas ta’

kumpens dovut lir-rikorrenti Rita Rizzo, u fil-fatt ir-rikorrenti Rita Rizzo spjegat

li hija tat donazzjoni tan-nuda proprjeta lil bintha u Zammet I-uzufrutt, sabiex

kull dannu li hija sofriet tul iz-zmien, tibga’ tircevieh Il-istess Rita Rizzo.

14.

15.

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod
obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal
dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist —

(a) Ghall-hlas ta’ kumpens xierag;

(b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti
jew tribunal indipendenti u imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz l-interess
taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u I-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’
tkun intitolata, u sabiex titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti jew tribunal dwar pretensjoni
bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti tal-Appell f'Malta.”

F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal dak li gie ppronunzjat

mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs.

Avukat Generali et®3:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta car li I-ligi riedet li
tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess”
jew “dritt” fi proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li ghalkemm
il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi
proprjeta ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ i fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-Qorti, filwagt li hi konxja tal-guriprudenza
indikata mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ proprjetd huwa
ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f'dan il-kaz
non si tratta semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’ interess fi
proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-artikolu kostituzzjonali fug citat.”

1324.06.2016.

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 17 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 622/2021 LM

16.  Fir-rikors promotur ir-rikorrenti Rita Rizzo tilmenta li hija ilha pprivata
mill-uzu u t-tgawdija tal-proprjeta taghha ghal bosta snin, u ghal din i¢c-¢ahda
mill-pussess hija ma nghatat [-ebda kumpens li jista’ jitgies li huwa xieraq u gust,
stante li I-kera li geghda tithallas lilha hija wahda irrizorja ghall-ahhar, u bl-ebda
mod ma tista’ tikkompara ma’ dak li hija setghet tircievi fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Ghaldagstant is-sottomissjoni tal-intimat Avukat tal-Istat li I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘il-Kostituzzjoni’] ma jsibx applikazzjoni
ghal sitwazzjonijiet bhal dawn, ma tistax tigi milqughha, ghaliex il-
gurisprudenza taghmilha ¢ara li dan |-artikolu tal-Kostituzzjoni japplika anki fejn
m’hemm |-ebda tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta, izda kif inhu I-kaz

odjern, ikun hemm kontroll fl-uzu taghha.

17. Madanakollu I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, huwa improponibbli f'kawzi
li jolgtu l-operat tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, minhabba f'dak li jipprovdi I-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta” Malta. II-Qorti ssib li I-azzjoni tar-rikorrenti,
safejn ibbazata fuq l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, mhijiex proponibbli, u dan

minhabba f'dak li jipprovdi I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, li jghid:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi
fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-
data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi
li minn Zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-sub-
artikolu) u li ma:-

(a) 1zzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-drittijiet
fug u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) 1zzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’
jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

(c) Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew [-ammont
tieghu angas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun interessata fil-
proprjeta; jew

(d) Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa imsemmi fil-paragrafu (b)
jew paragrafu (¢) tal-Artikolu 37 (1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”
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18. 1l-Qorti hawn taghmel riferiment ghal dak deciz fis-sentenza fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et', moghtija minn din il-Qorti

diversament preseduta, fejn inghad:

“Riferibbilment ghall-kaz tal-lum, ma hemmx dubju illi I-ligijiet relattivi ghall-kirja
mertu tal-kawza saru qabel it-3 ta’ Marzu 1962. Saru emendi ghal dawk il-ligijiet. Il-
Qorti m’ghandhiex prova li xi emendi kienu jagghu taht xi wiehed mill-eccezzjonijiet
ravvizati fil-paragrafi (a) sa (d) tal-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni ... Din il-Qorti tqis illi d-
dispozZizzjonijiet tal-Kap. 69 kienu saved bl-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ma tistax tigi
avvanzata mir-rikorrenti pretensjoni ta’ vjolazzjoni tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

[I-Qorti tgis li m’hemmx dubju il-ligi impunjata mir-rikorrenti dahlet fis-sehh
ferm qgabel I-1962, u r-rikorrenti ma ressget I-ebda prova jew sottomissjoni li xi
emenda li saret ghal dik il-ligi, taga’ entro |-eccezzjonijiet mahsuba fl-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni. Huwa ghalhekk li din |-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat
Magri geghda tigi milqughha, u I-Qorti qeghda tiddikjara minn issa li I-ilment

tar-rikorrenti ma jistax jigi mistharreg taht |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

19. Ir-rikorrenti ilmentat ukoll minn ksur tal-jeddijiet fundamentali taghha kif
protetti permezz tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘I-Konvenzjoni Ewropea’]. L-

Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #tadd 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.”

1427.02.2020.
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20.

F'sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet J.

Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali'®,

b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll inghad:

21.

“Izda d-disposizzjonijiet ta’ gqabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat
li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan [-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy
one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance
guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally against
interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention of Human
Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fl-ismijiet

Attard & Zammit Cassar vs. Malta'®, inghad illi:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 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 the
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 safequards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.

1507.04.2005.
1630.07.2015.
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22.

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 vs Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski,
§151).”

Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et citata

supra, il-Qorti ghamlet dawn l-osservazzjonijiet:

23.

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest li hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn I-ammont tal-kera percepit
mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I-ohra I-valur lokatizju fis-suqg hieles
fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju. Ghaldagstant din il-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera
percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi
specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu
fugq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq zbilanc¢ ingust u manifest bejn
l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-emendi ghall-Kodici
Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn
ilhom zmien twil jissubixxu I-leZjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti naqsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et'’, il-Qorti

kompliet taghmel dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu ¢-Cirkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma jfissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-gaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, l-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex

17.27.02.2020.
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24.

tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1 Protokoll
1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nugqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibqa’ jippersisti
anke sa Zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR
fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru [-jeddijiet
fondamentali tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta” Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-

“..at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have
had a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to
come ...”(para. 50).

Bl-emendi |-aktar ricenti gara li filwaqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom joqoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
jodggezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-qrati ta’ indole kostituzzjonali jew
konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’ Mejju,
2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi I-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qabel I-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel I-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

Dik il-Qorti kompliet tispjega r-ragunijiet ghaliex is-sidien gew imgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mqabbla ma’ dik tal-inkwilini, billi gqalet illi:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’mod u
manijiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke i kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u I-awturi taghhom ma kellhomx rimediji effettivi.

Jirrizulta i I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi proporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
jinZzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. ll-kwistjoni
ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
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fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhaq il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-zmien anke I-legislatur irrealizza li dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn I-ahjar fil-qaghda
ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi waqt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal
dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baga’ kif
kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad i
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baqa’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baqa’ kostrett joqgghod ghal quantum
ta’ Zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal
igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont I-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
I-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Lanqgas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitqiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax teZisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn jirriprendu pussess tal-
fond taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li |-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. ll-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”
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25. Dan l-insenjament jispjega perfettament ir-ragunijiet ghalfejn ir-
rikorrenti hija gustifikata tilmenta minn ksur tad-drittijiet fundamentali taghha
kif protetti taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
partikolarment in vista tan-nuqqgas ta’ proporzjon, li kiber mal-medda tas-snin,
bejn il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta u |-kera attwali li
geghda tircievi r-rikorrenti. Ir-rikorrenti u l-antekawza taghha ma kellhom I-
ebda mod kif ikunu jafu s-suq tal-kera kif ser jizviluppa mal-medda tas-snin, jew
kif il-kirjiet ta’ fondi bhal dawn ser jizdiedu tul is-snin. Langas ma setghu
jipprevedi fatturi ohra, bhal per ezempju, dak |li semma |-Perit Tekniku
Gudizzjarju lvan Giordano fir-rapport esebit, rigward l-ispiza li ser tkun
mehtiega biex issir il-manutenzjoni tal-fond. L-intervent legislattiv li wassal biex
sidien bhar-rikorrenti jibgghu kkontrollati kemm fir-rigward tal-introjtu li huma
jistghu jircievu mill-kera tal-fond taghhom, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-
fond, wassal ghal vjolazzjoni tad-dritt fundamentali tas-sid ghall-protezzjoni tal-
proprjeta privata. II-Qorti tqis ukoll li ghal diversi snin ir-rikorrenti Rita Rizzo
kellha ggorr wahedha I-piz ta’ mizura socjali mahsuba biex tipprovdi
akkomodazzjoni lil min m’ghandux mezzi biex jixtri proprjeta tieghu, minghajr
ma giet meghjuna biex taghmel dan mill-Istat. L-Istat minkejja li ha hsieb
jillegisla dwar il-htigijiet socjali fil-pajjiz bil-promulgazzjoni ta’ ligijiet bhal
m’huwa |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex jigi assigurat li persuni fis-
sitwazzjoni tal-intimata Spiteri, ikollhom post affordabbli fejn jghixu,
madanakollu nagas milli bl-istess mod jahseb biex jissalvagwardja |-jeddijiet
tas-sidien biex ikollhom dhul xierag mill-proprjeta taghhom, b’mod li nholoq
zbilanc¢ sproporzjonat bejn il-jeddijiet tas-sidien min-naha I-wahda, u |-interess
generali min-naha |-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi privati jintalbu jgorru
wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali intizi biex jipprotegu u jharsu cittadini ohra,
sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieragq.
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26. Anki I-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem ippronunzjat ruhha

dwar dan f’sentenza fl-ismijiet Amato Gauci v. Malta (47045/06), fejn galet illi:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would
ever recover his property, which has already been subject to this regime for nine years,
the lack of procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right to property.”

27. llI-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn l-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti Rita Rizzo, u I-
ammont ta’ kera li hija setghet iddahhal li kieku |-fond inkera fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Kif sahqget din il-Qorti drabi ohra, langas |-emendi ppromulgati
permezz tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16 ma jaghtu rimedju adegwat lir-
rikorrenti, u dan ghaliex il-legislatur xorta wahda holoq sistema fejn [-awment
fil-kera huwa capped skont ir-rata tal-inflazzjoni, u s-sid ta’ proprjeta
m’ghandux il-liberta li jitlob kera kemm jixtieq, jew skont ir-rati tas-suq. Din il-
Qorti tirrileva li m’hemm assolutament |-ebda paragun bejn il-kera |i wiehed
jista’ jircievi fis-sug miftuh tal-proprjeta, u I-kera li r-rikorrenti qeghda tircievi
fil-prezent. F'dan l-istadju I-Qorti taghmel riferiment ukoll ghall-eccezzjoni
sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat li gal li bl-emendi ppromulgati bl-Att XXIV
tal-2021, ir-rikorrenti ghandha rimedju ordinarju disponibbli ghaliha, u li
permezz tieghu tista’ titlob lill-Bord li Jirregola I-Kera jawmenta l-ammont ta’
kera li tithallas lilha, jew jordna r-ripreza tal-fond. II-Qorti tirrileva li fil-kaz
odjern gie ppruvat li r-rikorrenti ilha snin tircievi ammont ta’ kera li huwa

irrizorju, u li bl-ebda mod ma jista’ jigi paragunat ma’ dak li hija tista’ tircievi fis-
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sugq miftuh tal-proprjeta, u ghaz-zmien qabel gew ippromulgati I-imsemmija
emendi, ir-rikorrenti ghandha tinghata rimedju fil-forma ta’ kumpens xieraq u
adegwat, specjalment meta jirrizulta li bl-intervent tal-Istat hija ilha diversi snin

issofri minn ksur ghall-jeddijiet fundamentali taghha.

28. Il-Qorti tqis li fil-kaz odjern jirrizulta li hemm sproporzjon mhux
ragonevoli bejn I-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, jigifieri
€249 fis-sena, u l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghet tircievi li kieku dan il-
fond seta’ jinkera fis-sug miftuh tal-proprjeta. Jirrizulta minn dak stabbilit mill-
Perit Tekniku Gudizzjarju, li r-rikorrenti setghet iddahhal kera fl-ammont ta’
€1,630 fl-1987; €2,671.82 f|-1992; €4,772.35 flI-1997; €6,385.54 fl-2002;
€11,499.58 fI-2007; €10,390.51 fl-2012; €15,106.85 fl-2017; u €19,840 f|-2021
li jaghtu total ta’ €209,111.10 ghal dawn is-snin kollha*®, filwaqt li mill-provi
jirrizulta li r-rikorrenti attwalment dahhlet biss ftit eluf mill-kera ta’ dan il-fond.
Huwa ghalhekk evidenti l-isproporzjon u |-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti quddiem dan l-izbilan¢, u ghalhekk ghandu jkun hemm rimedju ghal

dan it-telf soffert minnha.

29. 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 fondamentali 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

18 (€1,630/12 x 9=€1,222.50 + €1,630 x 4; + €2,671.84 x 5; + €4,772.35 x 5; + €6,385.54 x 5; + €11,499.58 x 5; + €10,390.51 x
5; +€15,106.85 x 4 +€19,840 =€209.111.10 .
1929.04.2016.
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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-

”

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

31. Fis-sentenza 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

tZl

Generali et??, il-Qorti Kostituzzjonali sostniet ill,

“...ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

33. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti,
il-Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnha konsegwenza tad-
differenza sostanzjali bejn il-kera li hallset I-intimata Spiteri, meta mgabbel mal-
ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghet iddahhal li kieku thalliet tikri |-fond fis-
suqg miftuh tal-proprjeta, u dan b’rizultat tal-intervent legislattiv tal-Istat Malti,
I-izbilanc¢ evidenti bejn I-interessi privati tar-rikorrenti u I-ghan pubbliku li ghalih
gew introdotti certi ligijiet, u I-fatt li ghal dan il-ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ghandu jithallas kumpens mill-Istat Malti. II-Qorti tqis li minkejja

li sal-1995, kien missier ir-rikorrenti li kellu l-uzufrutt fuq il-fond, ir-rikorrenti

2027.06.2019.
2130.09.2016.
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ghandha jedd ghal kumpens ghat-telf materjali soffert minnha konsegwenza ta’
din il-kirja b’effett mill-1987 sal-prezent, u dan in linea mal-insenjament tal-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fid-decizjoni fl-ismijiet Radmilli v.

Malta (28711/19), fejn il-Qorti galet hekk:

“There is therefore no reason to exclude the years during which the applicant only
part owned the property, or those where it was held by the applicant’s ascendant —
bearing in mind, however that the disproportionality must not have arisen
immediately.”
34. 1l-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-danni ¢ivili 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-pekunijariji, fis-sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi
determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’
fatturi li din il-Qorti kkonsidrat gabel waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni i
ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, fosthom il-fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq
miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kienet tircievi r-rikorrenti kien ikun ta’ madwar
€210,000, meta fir-realta hija rceviet kera li kienet ferm inqgas minn dan I-
ammont. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin, |-Istat ma wera |-ebda hegga sabiex
jintroduci |-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-
proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi indirizzata u rrangata, u meta eventwalment
iddahhlu emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma kinux suffi¢jenti biex
jindirizzaw is-sitwazzjoni prekarja tas-sidien. L-emendi ppromulgati fl-2018 u fl-
2021 huma mahsuba biex jirregolaw I-ammont ta’ kera li jistghu jdahhlu s-sidien
fil-futur, izda m’hemm xejn f'"dawn l-emendi li kien mahsub biex jindirizza I-ksur
tal-jeddijiet fundamentali tas-sidien bhar-rikorrenti fis-snin li ghaddew.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 28 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 622/2021 LM

35. ll-Qorti tqis li f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunijariji, u dan in vista tal-fatt li I-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti gejja mill-fatt li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda I-gafas
legali li jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda socjo-
ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-sidien

ta’ proprjetajiet bhal dawn.

36. Il-Qorti tgis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal hamsa u sebghin elf
Euro (€75,000) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal ghaxart elef Euro
(€10,000), ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom jithallsu lir-rikorrenti mill-intimat Avukat

tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat Malti.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi:

1) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat Avukat tal-Istat, ghajr ghall-
eccezzjoni dwar l-improponibbilita tal-azzjoni odjerna taht l-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

2) Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimata Spiteri;

3) Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-fatti li wasslu ghal dawn
il-proceduri jiksru I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

4) Tilqa’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-lokazzjoni tal-fond

121/122, St. Philip, Triq il-Kbira, Haz-Zebbug favur l-intimata Spiteri hija
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leziva tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti taht I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

5) Tiddikjara li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jaghmel tajjeb ghad-danni
sofferti  mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet
fundamentali taghha kawza tal-fatti fuq spjegati, fejn inter alia ma giex
ikkreat bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina, stante
illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni;

6) Bhala rimedju ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mis-sid, il-
Qorti geghda tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-
rikorrenti Rita Agius is-somma komplessiva ta’ hamsa u tmenin elf Euro

(€85,000).

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

Procedura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 30 minn 30



