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(0291049M) u (0768047M)

I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Kostituzzjonali tal-Avukat Dottor Anthony P. Farrugia (KI nru
468259M) et li permezz tieghu wara li ppremettew illi :

Ir-rikorrenti huma I-proprjetarji tal-fond 155, Flat 8 'Rudolph Mansions', Triq
Rodolfu, Tas-Sliema.

Din il-proprjeta’ hija provenjenti lilhom mill-eredita’ tal-genituri taghhom I-Avukat
Dottor Anthony Henry Farrugia u Amy Rose sive Emilia Rosa Farrugia, li mietu
rispettivament nhar il-wiehed u ghoxrin (21) ta" Marzu tas-sena elfejn u sebgha (2007)
u nhar l-ghoxrin (20) ta' Dicembru tas-sena elfejn (2000).

II-fond de quo jinsab mikri lill-intimati konjugi Pace u dan sa minn gabel I-emendi fil-
Ligijiet tal-Kera tal-1995.

ll-kera li l-intimati konjugi Pace geghdin ihallsu huwa dak ta' disa' mija u dsatax-il-
ewro u tmienja u sittin ¢centezmu fis-sena (EUR 919.68¢) meta I-valur lokatizju tal-
fond fis-suq huwa ferm aktar minn hekk u del resto aktar minn dak stabbilit bid-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Il-provvedimenti li jistabilixxu |-'fair rent' a tenur tar-'Rent Restriction Dwelling
Housing Ordinance' tal-1994, kif applikabbli ghall-finijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta'
Malta u I-kera li talvolta s-sidien jistghu jitolbu minghand I-inkwilini kif stipulat fl-
Artikolu 4 tal-istess Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma jirriflettux il-kera gusta kif rifless
fis-suq hieles.

Billi I-kera hija ffissata bil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-suq
dejjem oghlew, illum il-gunata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera annwali fuq il-
fond u r-redditu li l-istess fond kien igib suq hieles, din il-kirja tilledi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u
dak tal-inkwilini.

II-fond in kwistjoni fis-suq hieles igib kera ta’ mhux ingas minn elf u hames mitt ewro
(EUR 1500) fix-xahar;

lI-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita’ tat-tehid lura tal-proprjeta’,
in-nuqgas ta' salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f’Malta f’dawn
I’ahhar decenni u l-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikonenti.

In oltre l-esponenti huma marbutin b'mod indefinit u ngust u lesiv tad-drittijiet
fondamentali taghhom b'kirja mal-intimati konjugi Pace, ghaliex huwa jipprevedi
bzonn li jkollhom jbiegh u I-fond de quo, ossia wkoll anke jekk jkun hemm
opportunita’ li huwa jgibu bejgh favorevoli. Huma ghandhom jkunu liberi li



jiddesponu minn hwejjighom minghajr xkiel u minghajr I-izvantagg fis-suq li jsehh
meta fond ikun mikri b'mod indefinit.

Il-provvedimenti tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta kif ukoll il-provvedimenti dwar
il-kera, anke kif emendati, tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, ma jippermettux lill-
esponenti t-tgawdija shiha libera tal-proprjeta’ taghhom kif fuq intgal u ghar-ragunijiet
moghtija.

L-esponenti ghalhekk ihossu li fir-rigward taghhom, minhabba I-fatti fuq esposti,
hemm lesjoni tad-drittijiet taghhom kif sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta kif ukoll tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 14 tal-
istess Konvenzjoni u dana kemm ghaliex huma diskriminatorji fil-konfront taghhom
u ghaliex geghdin jigu pprivati minghajr ma jinghatghu kumpens gust mit-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom u cioe' tal-fond fug imsemmi '155, Flat 8, 'Rudolph Mansions',
Trig Rodolfu, Tas-Sliema, u ghaliex geghdin jinzammu b'mod indefinit mid-dritt li
jiddesponu minn hwejjighom b'mod liberu u tal-aktar vantagg ghalih.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjara li geghdin jigu vjolati d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif
sanciti mill-Artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u |-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319) u I-Atikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni ghar-ragunijiet fug imsemmijin u dawk li ser jirrizultaw wagqt it-
trattazzjoni ta' dan ir-rikors kollox Kif intgal fug u ghar-ragunijiet fug premessi.

2.  Tiddikjara senjatament li I-provvedimenti tal-artikoli 3 u 4 tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta' Malta u Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta dwar il-kera in kwantu jimponu t-
tigdid tal-kirja kif ukoll ghaliex jikkontrollaw il-livell ta' kera b'mod li din tkun
kostretta li tinzamm iktar baxxa milli jippermetti s-suq hieles ged jikkawza lezjoni
tad-drittijiet tal-esponent fir-rigward tal-kirja tal-fond de quo fil-konfront tal-intimati.

3. Tiddikjara ghalhekk li l-intimati m'ghandhomx iktar isibu protezzjoni tal-
imsemmija ligijiet tal-kera kif intgal fug u ghar-ragunijiet fug premessi.

4. Konsegwentament taghti lill-esponenti dawk ir-rimedji kollha I-ohra i jidhrilha
xierga u opportuni, fosthom il-hlas tal-kumpens lill-esponenti mill-intimati jew min
minnhom minhabba |-okkupazzjoni tal-fond "de quo” kif sancit mil-ligijiet tal-kera 'l
fug imsemmija, kollox kif intqal fuq u ghar-ragunijiet fug premessi.

Rat ir-risposta ta' Francis Pace (K.l. 0291049M) u Carmen Pace (K.l. 0768047 M)

li permezz taghha eccepixxa illi:



1. Ir-rikorrenti ghandhom igibu prova sodisfacenti tat-titolu taghhom rigward il-fond
in kwistjoni.

2. Huma mhumiex il-legittimi kontradutturi fl-azzjoni odjerna tal-allegat ksur tad-

drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u dana stante li I-ilment attri¢ci huwa dwar ksur ta'
drittijiet t'indoli kostituzzjonali u konvenzjonali li certament I|-esponenti ma
kkommettewx.

3. Kif issenjalat din I-Onor. Qorti diversament ippreseduta fis-sentenza taghha tat-30
ta' Mejju 2018 fl-ismijiet David Pullicino et vs L-Avukat Generali et.:

"(...) I-organizzazzjoni tas-sistema legali u gudizzjarja huwa kompitu tal-Istat, u huwn
I-Istat li ghandu I-obbligu versu r-rikorrenti li jpoggi fis-sehh sistema gudizzjarja li
tiggarantixxi u tipprotegi d-dritt taghhom (Appell Civili nru 73/2001 de¢iz nhar is-
6/2/2015 Sean Bradshaw et vs AG et)".

4 In sostenn tas-suespost, huwa ormai principju pacifiku fil-gurisprudenza
nostrana illi "(...) fil-kaz ta' proceduri gudizzjarji lezigi tad-drittijiet kostittuzzjonali
jew konvenzjonali, huwa I-Istat u mhux i¢-cittadin li ghandu jirrispondi, galadarba
huwa principalment I-obbligu tal-Istat, u mhux tac-cittadin privat, li jassigura li d-
drittijiet ta' parti f’kawza ma jinkissrux”.

5. Inlinea ma' dak sucitat, huwa ghalhekk I-Istat li huwa I-legittimu kuntraduttur
f’kawzi ta' natura kostituzzjonali u /jew konvenzjonali, b'dan illi I-esponenti
ghandhom jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejiez inkorsi kontra r-
rikorrenti.

6. Minghajr pregudizzju ghall-premess, f’kaz li I-partecipazzjoni tal-esponenti fil-
proceduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u mehtiega, kemm ghall-integrita’
tal-gudizzju kif ukoll peress li I-proceduri odjerni jaffettwawhom qua inkwilini tal-
fond in kwistjoni, huma m'ghandhomx legalment jirrispondu ghal kwalsiasi
inkostituzzjonalita™ tal-ligi applikata.

7. Konsegwentament, huwa I-Istat biss li jista' jirrispondi ghall-allegazzjoni
rigwardanti l-vjolazzjoni o meno ta' xi dritt fundamentali tar-rikorrenti stante li |-
esponenti ma jistghu qatt jaghtu rimedju ghall-allegat lezjoni ta' dritt fundamentali li
certament huma ma kkommettewx u bhekk m'ghandhomx jigu kkundannati
jizgombraw mill-fond, fl-eventwalita™ li din I-Onor. Qorti ssib vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

Dan ged jigi eccepit fl-isfond tal-principju assodat kemm lokalment kif ukoll fil-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet Umani illi huwa principalment |-
obbligu tal-Istat, u mhux tac-cittadin privat, li jassigura li d-drittrjet fundamentali tac-
cittadini privati jigu mharsa u li f’kaz ta' lezjoni jaghti kumpens.



8.  Fit-tielet lok, mhuwiex il-kaz illi I-kera hija fissa u ma tistax tinbidel. Dan ged
jigi rilevat fl-isfond tal-fatt illi I-kera tigi awmentata ex lege kull tliet snin u aggustata
skont I-Indi¢i tal-Inflazzjoni, u dan ai termini tal-Artikolu 1531C(2) tal-Kodi¢i Civili,
Kap. 16 tal-Ligijet ta’ Malta.

9. Inoltre, u in linea mas-suespost, fil-jiem li ghaddew, il-Gvern habbar skema li
permezz taghha, sidien ta' fondi mikrija gabel I-1 ta' Gunju 1995, bhal fil-kaz odjern,
ser jinghataw il-jedd li jitolbu li I-kera tigi riveduta ghall-ammont li ma jeccedix it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tal-imsemmi fond.

10.  Fir-raba’ lok, langas ma huwa I-kaz li r-rikorrenti jinsabu fi stat ta' incertezza
tal-possibilta” tat-tehid lura tal-fond in kwistjoni u dan stante li fl-istess fond rna
jogghod hadd ghajr I-esponenti, li huma avvanzati ferm fl-eta’.

11.  F’kull kaz u minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponenti dejjem ottempraw
ruhhom mal-kundzzjonijiet tal-kera u agixxew fil-parametri tal-ligi vigenti. Fil-fatt,
huma dejjem hallsu puntwalment kwalsiasi ammont ta' kera dovuta lis-sidien,
zammew |-imsemmi fond I-kundizzjoni tajba u stat ottimu u uzaw il-fond ghall-iskop
li lilhom nghata, bla ma qgatt issulokaw, tali fond lil terzi.

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

1.  Sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom
fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. Di piu’, ir-rikorrenti jridu jgibu prova wkoll li din il-
kirja hija mharsa bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

2. Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-rigward tal-mertu I-
esponent jopponi t-talbiet kif avvanzati fir-rikors promotur u jirrileva li ma sehh I-
ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-rikorrenti u
ghandagstant it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda;

3. Jekk il-kuntratt tal-kera sar wara li dahal fis-sehh il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, l-awturi tar-rikorrenti dahlu ghal ftehim lokatizju b’mod volontarju u bil-
konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien. F’dan
ir-rigward, ir-rikorrenti dahlu fiz-zarbun tal-predecessuri taghhom fit-titolu tal-
proprjeta’ u allura huma marbuta b’dak 1i ghamlu huma dags 1i kieku sar minnhom;

4.  Dejjem bla hsara ghal dak fuq imsemmi, ghal dak li ghandu x’jagsam mal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan mhuwiex applikabbli ghaliex il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligi ezistenti qabel 1-1962 jinsab protett u mhares bl-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan l-artikolu jipprovdi testwalment li, ”Ebda 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 maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tisostitwixxi 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)...”’;

5. F’kull kaz, 1-invokazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa ghal kollox
improponibbli, ghaliex dan l-artikolu jghodd biss meta jkun hemm tehid obbligatorju
tal-proprjeta’. Tassew sabiex wiched jista’ jitkellem dwar tehid imgieghel jew
obbligatorju persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta’
bhal meta jkun hemm ordni ta’ esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Pero’ dan mhuwiex il-
kaz hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti
ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-gid in kwistjoni. Jigi b’hekk li I-ilment
tar-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u konsegwentmenet ghandu jigi mwarrab;

6.  Safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
huwa ben maghruf li 1-margini ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha
hafna. Illi ghalhekk huwa acc¢ettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet 1i jaghtu setgha lill-Istat li
jikkontrolla u jiehu proprjeta’ ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega
f’soc¢jeta’ demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp soc¢jali u ekonomiku
fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m’ghandhiex titbiddel sakemm
din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli — 1i Zgur mhux il-kaz;

7.  Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap. 16 f dak
li jirrigwarda ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li 1-pozizzjoni tar-rikorrenti
tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar 1i saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma
jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, spec¢jalment meta 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkonc¢edi ebda dritt 1i xi hadd jir¢ievi profitt;

8.  Isegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa
din il-ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe' mill-aspett tal-
proprozjonalita” fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

9.  Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz
ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: ’State control over levels of rent falls into
a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State and its application may
often cause significant reductions in the amount of rent chargeable.” 11-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred
Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017, qalet illi: ”huwa pacifiku li fejn tidhol il-
materja ta’ akkomodazzjoni socjali l-istati membri ghandhom margini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan soc¢jali ghandu jwassal ghal
kumpens li jista’ jkun ferm anqas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-
suq hieles”;

Vi



10.  Jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li ged jigu ppregudikati minhabba 1-fatt li
[-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rimedjat bit-tnehhija tal-artikolu tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-
izgumbrament tal-okkupanti. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed
jaghraf I-iskop, il-htiega u l-legittimita’ tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;

11. Proprju fir-rigward tal-emendi 1li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-20009,
tajjeb li jinghad ukoll li 1-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta bejn il-partijiet kollha interessati. Dan kollu jinghad ghaliex
huwa ben evidenti li I-emendi tal-Att X tal-2009 dwar il-kera ma sarux b’mod
superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-
poplu u tal-entitajiet kollha milquta minn dan I-istatut. i apparti minn hekk, tajjeb
ukoll illi din I-Onorabbli Qorti tichu konjizzjoni tal-abbozz ta’ ligi bin-numru 203 tat-
18 ta” Marzu, 2021 meta tikkunsidra 1-lanjanzi tar-rikorrenti;

12. Rigward l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponent jirrileva li ma
hemm l-ebda ksur ta’ dan 1-artikolu u dan ghaliex ma hemm 1-ebda diskriminazzjoni
fil-konfont tar-rikorrenti. Dan l-artikolu jissottolinea li t-tgawdija tad-drittijiet u
libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni ghandha tigi assigurata minghajr
diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon,
opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew so¢jali, asso¢jazzjoni ma’
minoranza nazzjonali, proprjeta’ twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma giet
allegata I-ebda diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm
vjolazzjoni tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

13. Sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali taghhom ai
termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huma jridu jipprovaw ukoll li saret
diskriminazzjoni fuq bazi ta’ like with like, u dan ghaliex mhux kull agir huwa wiehed
diskriminatorju;

14. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt li qed jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fi¢-¢irkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-
rikorrenti;

Rat li b’verbal taghha tal-24 ta” Mejju 2021, hatret lill-Perit Joseph Grech sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 2000 sal-prezentata

tar-rikors b’intervalli ta’ hames snin.!

1 Fol 25
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Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fis-26 ta> Awwissu
2021.2

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u tal-Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti wirtu I-fond numru 155, Flat 8, Rudolph Mansions, Triq Rodolfu,
tas-Sliema minn ghand il-genituri taghhom 1-Avukat Dottor Anthony Henry
Farrugia u Amy Rose sive Emilia Rosa Farrugia 11 gew negsin fil-21 ta’ Marzu

2007 u 1-20 ta’ Dicembru 2000 rispettivament.

L-imsemmi fond ilu mikri lill-intimati konjugi Pace sa minn gabel 1-emendi fil-
Ligijiet tal-Kera tal-1995 u llum I-kera mhallsa hija ta’ €919.68 fis-sena.

Fil-mori tal-kawza, I-inkwilini rrilaxxaw I-fond in kwistjoni.?

Titlu:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, 1-intimat Avukat tal-Istat accetta illi t-titolu
tar-rikorrenti gie ppruvat b’mod suffi¢jenti u ghalhekk ma bagax jinsisti fug din
I-eccezzjoni. Dwar l-ewwel eccezzjoni tal-intimati Pace mill-provi li r-rikorrenti
esebixxew, juru li tassew ghandhom dritt ta’ proprjeta’ fuq il-fond mertu ta’ din

il-kawza.

2Fol 53
3 Verbal tas-26 ta’ April 2022 a fol 61
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It-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames is-sitt, parti mis-seba’ u |-hdax-il
e¢éezzjoni tal-intimati Pace: mhux il-legittimi kontraditturi izda huma biss
inkwilini li dejjem segwew il-ligi u m’ghandhomx ibatu spejjez:

Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilini huma legittimarju passiv

validu fi pro¢eduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

Kirja kienet bi gbil bejn il-partijiet u ma kienx hemm impozizzjoni fuq ir-
rikorrenti biex jinkera:

L-intimat Avukat jkompli jeccepixxi permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu illi din
il-kirja giet fis-sehh bi gbil bejn 1-ante-kawza tar-rikorrenti u tal-inkwilin u li
ghalkemm kellhom diversi opzjonijiet, ghazlu li jikru 1-fond. Imma r-rikorrenti
mhux geghdin jipprovaw iwaqqghu jew ma jonorawx il-ftehim lokatizzju li kien
hemm; anzi geghdin jilmentaw mill-interferenza statali 1i b’ligi sfurzat ir-
rilokazzjoni kontinwa taghha b’kundizzjoni tal-kirja mposti fughom.
Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-
drittijiet taghhom fuq il-proprjeta’ taghhom. Jigi sottolineat il-punt li meta dahlu
fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-1igi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-
rikorrenti u l-awturi tieghu sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla”
(jekk tista’ ssejhilha hekk) li kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi.
Madankollu, minhabba I-emendi tal-Kap 69, I-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti
ma kellhom ebda rimedju taht il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet
taghhom ta’ sidien hlief bl-intavolar ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni
kostituzzjonali proprju sabiex tigi attakata dik 1-istess ligi, kif proprju ged isir

illum.

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

proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess, b’riflessjonijiet ta’ natura kostituzzjonali



sa fejn jirrigwarda l-istitut tal-kera. I1-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li
tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma'’
dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien. Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien 1i dahlet
din il-ligi, dan I-ekwilibru seta’ ezista, pero trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-
suq li jgibu maghhom iz-zZminijiet; u jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali

li seta’ kien hemm meta giet ippromulgata 1-1igi, sfaxxax ghal kollox.

Applikabilita” tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat fir-raba’ e¢cezzjoni tieghu li 1-Kap 69 huwa
protett ukoll mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li jezenta mill-effetti tal-
Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-sehh qabel it-3 ta’ Marzu 1962. I1-Qorti
Kostituzzjonali f’Martinelli v Avukat Generali* stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69
kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet
m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9), Ghalhekk I-
Avukat tal-Istat sewwa qal illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagatx bl-Artiklu 37

tal-Kostituzzjoni”.

M’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx
ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

In vista tal-inapplikabilita” tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni m’hemmx ghalfejn tigi

ttrattata I-hames e¢cezzjoni.

Rimedju alternattiv, sproporzjon fil-Kera u ripreza tal-fond:

4 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020



L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-hdax, eccezzjoni tieghu u l-e¢¢ezzjonijiet
ulterjuri tieghu u I-intimati Pace permezz tat-tmien, id-disa’ u I-ghaxar e¢¢ezzjoni
taghhom, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan taht il-
ligi ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li
I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar
t’abitazzjoni. Dawn 1-Artikli gew mizjudin permezz tal-Att XXVII tal-2018 u
permezz tal-Att XXIV tal-2021. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn I-artikli
jippruvaw joholqu bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm

imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja.

Ir-rata ta’ kera fis-suq hieles ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera
li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba I-
kunsiderazzjoni so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata
hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan l-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt
fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’. Qabel id-dhul fis-sehh ta’ dak 1-Att izda
I-istorja kienet differenti u r-rikorrenti ghandhom ragun fir-rigward ta’ dak il-

perjodu.

Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk ghandha mis-sewwa biss wara I-promulgazzjoni tal-
Att XXV tal-2021.

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

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt 1i dan huwa minnu, il-ligi tibga’

soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
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Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

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

(2) I-iskop taghha kien legittimu.

(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan soc¢jali u l-htiega 1i jigu
rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmzx dubju li 1-1igi de quo kienet sal-2021 tissodisfa I-ewwel zewg elementi.

Mhux I-istess izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

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

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji  generali tal-ligi
internazzjonali.”
Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u e¢éessiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u I-entita’ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-

kirjiet, imma wkoll |-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali li jassiguraw li 1-

5 James & Others, Amato Gauci
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operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiehed in

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

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess socjali.
Galadarba I-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-htiega tal-Istat i
jipprovdi I-akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilan¢.

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

naqas milli jibbilan¢ja l-interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament:

Kif gja nghad, 1-inkwilini rrilaxxjaw i¢-cwievet fil-mori tal-kawza u ghalhekk

m’hemmx iktar kwistjoni fuq l-izgumbrament taghhom.

Artiklu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea:

L-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni jghid li:

“It-tgawdija tad-drittijiet jew libertajiet kontemplati f’din il-Konvenzjoni
ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma
huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni

6 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
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ohra, origini nazzjonali jew socjali, asso¢jazzjoni ma’ minoranza
nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehor.”

Mhux kull trattament differenzjali jammonta ghal ksur tal-Art. 14; dan I-artiklu
m’ghandux ezistenza indipendenti; il-ksur irid ikun relatat ma’ xi wiehed mid-
drittijiet fundamentali sostantivi l-ohrajn elenkati fil-Konvenzjoni.” Fi
kwalunkwe kaz il-fattispecje tal-kaz kif esposti mir-rikorrent ma jinkwadraw
ruhhom taht 1-ebda wiehed mir-ragunijiet ikkontemplati fl-Art. 14. Barra minn
hekk, min jallega diskriminazzjoni jrid ikun f’pozizzjoni li jqabbel lilu nnifsu ma’
haddiehor fl-istess ¢irkostanzi (in pari condizione).® L-ebda diskriminazzjoni ma
ssehh meta data partikolari tigi stabbilita ghal regim legislattiv gdid®. Kieku kien
hekk, naslu ghall-assurdita” li I-ebda ligi ma tkun tista’ tigi mibdula. Ir-rikorrent
gie ttrattat |-istess bhal sidien ohrajn li krew gabel i1-1995.

Inoltre fid-decizjoni fl-ismijiet Amato Gauci vs. Malta, il-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem illi hija citata mir-rikorrenti fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghhom izda ccitat partijiet ohra taghha, iddeskriviet is-sitwazzjoni b’dan il-
mod:

“The Court reiterates that Article 14 complements the other substantive
provisions of the Convention and its Protocols. It has no independent
existence since it has effect solely in relation to “the enjoyment of the rights
and freedoms” safeguarded by those provisions. Although the application
of Article 14 does not presuppose a breach of those provisions — and to this
extent it is autonomous — there can be no room for its application unless
the facts at issue fall within the ambit of one or more of the latter (Petrovic
vs Austria, 27 March 1988).

The Court reiterates that discrimination means treating differently, without
an objective and reasonable justification, persons in relevantly similar
situations ... However not every difference in treatment will amount to a
violation of Article 14. It must be established that other persons in an
analogous or relevantly similar situation enjoy preferential treatment and
that this distinction is discriminatory.

7 Ara Abdullaziz, Cabales and Balkandali 28.05.1985 iccitata f*Angelo Xuereb v Kummissarju tal-Pulizija Qorti
Kostituzzjonali 17.02.1999

8 Av. Dr. Louis Galea v II-Kummissarju tal-Pulizija 22.01.1990 Qorti Kostituzzjonali

9 Amato Gauci v Malta 15.12.2012 u s-sentenzi ta’ Strasburgu ivi ¢éitati
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-OMISSIis-

The Court reiterates that no discrimination is disclosed by a particular date
being chosen for the commencement of a new legislative regime, and that
differential treatment arising out of a legislative change is not
discriminatory where it has a reasonable and objective justification in the
interests of the good administration of justice. The use of a cut-off date
creating difference in treatment is an inevitable consequence of introducing
new systems which replace previous and outdated schemes. Moreover, the
choice of such a cut-off date when introducing new regimes falls within
the wide margin of appreciation afforded to a State when reforming its
policies.

The Court observes that the 1995 amendments sought to abolish a law
which, in fact, was challenged by the applicant and in respect of which the
Court has found a violation of the applicant’s property rights. The
introduction of the amendment does not appear arbitrary or unreasonable
in any way. On the contrary, in the instant case, the fact that the effects of
the impugned law were abolished in respect of contracts concluded after
1995, a decision which fell within the State’s margin of appreciation, can
be deemed reasonably and objectively justified to protect owners from
restrictions impinging on their rights.”

Ghalhekk I-ilment dwar diskriminazzjoni bi ksur tal-Art. 14 tal-Konvenzjoni ma

jistax jintlaga’.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo

huwa ta’ €200,000. II-kumpens li jrid jinghata ma jmurx wara s-sena 2021 meta
dahal fis-sehh 1-Att XXIV tal-2021 Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2000 sa
2021 tela’ minn €2,113 ghal €7,500.
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Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta” Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qortil® fejn naggset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba
li I-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha cara li [-fatt wahdu li sidien il-
kera jkunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti ghall-
finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace v.
Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ jkollu
konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju. !

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’
Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni
pekunjarji. 11-Qorti gieghda tistabbilixxi 1i I-intimat Avukat tal-Istat ghandu
jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal tlieta u tletin elf ewro

(€33,000) li ghandu jingasam bejn ir-rikorrenti.

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa angas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000 li ukoll ghandha tingasam bejn
ir-rikorrenti.

Decide:

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

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

sentenza.

(2) Tilga’ in parte 1-ewwwel talba billi tiddikjara illi kienu geghdin jigu vjolati d-
drittijiet fondaentali tar-rikorrenti kif san¢iti mill-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap.319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u dan
bejn is-sena 2000 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara li I-provedimenti tal-Artikoli 3 u 4 tal-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta dwar il-kera in kwantu
jimponu t-tigdid tal-kirja kif ukoll ghaliex jikkontrollaw il-livell ta’ kera b’mod
li din tkun kostretta li tinzamm iktar baxxa milli jippermetti s-suq hieles qed
jikkawza lesjoni tad-drittijiet tal-esponent fir-rigward tal-kirja tal-fond de quo fil-

konfront tal-intimati u dan bejn is-sena 2000 u s-sena 2021.

(4) Tastjeni milli tichu konjizzjoni tat-tielet talba.

(5) Tilga’ r-raba’ talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni hekk sofferti mir-rikorrenti minhabba 1-
okkupazzjoni tal-fond de quo kif sanciti mill-ligijiet tal-kera ’1 fuq imsemmija u
tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €33,000 bhala danni pekunjarji u s-somma ta’
€1,000 bhala danni mhux pekunjarji 1i ghandha tinqasam bejn ir-rikorrenti u
tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-ammont hekk likwidat bl-imghaxijiet

legali ta’ 8% fis-sena mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

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

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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