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VS

George Cutajar (K.I1. 0495652M)
Joseph Cutajar (K.I. 0584157M)

Avukat tal-Istat

I1-Qorti,



Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Victor Camilleri (K.I. 755945M) et li permezz tieghu

wara li ppremettew illi :

1. Ir-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 46/48 gja 7/8, Triq is-Salib, Naxxar, li huma
akkwistaw per via di successione mill-eredita tal-mejjet Joseph Agius li miet fil-11 ta’ April
1984 skont certifikat tal-mewt hawn anness u mmarkata bhala “Dokument A”, skont testment
unica charta tad-29 ta’ Dicembru 1971 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza, hawn anness u
mmarkata bhala “Dokument B”, fejn huwa halla I-fond in kwistjoni bi prelegat lill-kuginuh
Vincenzo Camilleri, missier ir-rikorrenti odjerni, li pero” ppremorieh, u b’hekk dahlu fiz-

zarbuna tieghu wliedu r-rikorrenti odjerni.

2. [l-wirt tal-imsemmi Joseph Agius gie debitament denunzjat fit-18 ta” Mejju 1985 skont

denunzja nru. 1980/84, “Dokument C” hawn anness.

3. Carmela Agius mietet fil-31 ta’ Lulju 2003 skont certifikat tal-mewt “Dokument D”

hawn anness.

4. [I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument E” hawn

anness.

5. L-imsemmi fond ilu mikri lill-ahwa intimati Cutajar u gabilnom lill-mejta ommhom Antonia
Cutajar ghal dawn |-ahhar ¢irka 70 sena, liema fond fl-antik kellu kera miZera ta” L m16.00¢ fis-sena,
wara li kien gie hekk lokat mill-antekaw:za tar-rikorrenti, u bl-Att X tal-2009 il-kera saret €185.00¢
fis-sena fl-1 ta’ Jannar 2013 u llum ghandu kera ta’ €209.64¢ fis-sena.

6.  Aitermini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnhom ma setghu gatt
jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati ossia
li ma jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligjjiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu gatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jgib fl-4 ta> Awwissu
1914.



7. A termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata
tal-kera ghandha tizdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied |-
Indici ta” Inflazzjoni skont -Artikolu XI11 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar bl-awment li
jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-ahhar.

8. Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilina intimat Agius bid-dispozizzjonijiet  tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita’ bejn
id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak
stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-K ostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

9. II-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-proprjeta’, in-nuqcas
ta’ salvagwardji procedurali, izzieda fil-livell tal-ghejxien fMalta f'dawn 1-ahhar decenni u |-
interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-

rikorrenti.

10.  Ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea
stante illi hija ma tistax izzid il-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum, stante illi dak i
effettivament huwajista’ jitlob li jircievi huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

11.  Dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta no. 47045/06 deciza mill-
Qorti Ewropea tad-Drrittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim
and others Vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10 de¢iza fit-12 ta> Gunju 2012 u Zammit and
Attard Cassar vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12 de¢iza fit-30 ta’ Lulju 2015; Anthony
Debono et vs Avukat Generali et de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph
Grimaet vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
nhar I-10 ta’ Ottubru 2019.

12.  Gialadarba r-rikorrenti ged isofii minn nuqgas ta’ “fair balance’ bejn I-interessi generali tal-

komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs



Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United
Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR 2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-prin¢ipju ta’
proporzjonalita” kif gie deciz " Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07
§27 u44tal-21 ta’ Dicembru 2010.

13.  Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-
proprieta’ tieghu stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid i
Jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq ingas ta’ min qged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin
meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland [GC],
nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006- V111, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, §
101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

14.  L-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu I-istess valur lokatizju impost
bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta” Malta.

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

16.  lI-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni tikkummenta diversi drabi
fkazi li mgwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura d-dritt li
jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li
ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera mizera,
jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kkawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’



Settembru 2006, il-Qorti sabet i jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat
mill-proprjeta’ tieghu thejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-
sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess data, l-istess Qorti sabet li
d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura galbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta” Malta
kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta” de¢iza mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 u “Albert Cassar vs Malta”
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

17.  B’sentenza deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), Rikors Nru.
89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et, fit-8 ta’ Mejju 2019, din |-
Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, u li s-sidien mhux ced jircievu I-kera gusta fis-sug, biex b’hekk 1-Avukat Generali gie
kkundannat jhallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza, u l-istess gie deciz

fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru, 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali
et. de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019 u

kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020,

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

data tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti

19.  Invistatal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Dirrittijiet tal-Bniedem, u
in vista tal-fatt illi certament Ii ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti ged jsofti lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tieghu ta’ proprjeta” kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ 1-Ewwel Protokoll tal-



Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, l-istess ghandha taghmel din I-
Onorabbli Qorti.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:

(D  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti suesposti u l-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-
2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati
George Cutajar (K.I. 0495652M) u Joseph Cutajar (K.I. 0584157M) ghall-fond 46/48 gja 7/8, Triq
is-Salib, Naxxar, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-
Ewwel Attikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u dawk li ser jirrizultaw wad it-trattazzjoni ta’
dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga
fic-cirkostanzi.

(1)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u
danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009 tal-
Ligijiet ta” Malta talli ma nzammXx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sicit u dawk tal-inkwilina
peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u l-angas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

(1) - Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini tal-Ligi.

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

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

1. Fl-ewwel lok ir-rikorrenti jridu jgibu prova adegwata tat-titolu taghhom fuq il-

fond in mertu, u cioe', il-fond bin-numri 46/48 gia 7/8, Triq is-Salib, Naxxar;

Vi



2.  Minghajr pregudizzju ghal dak hawn fug premess, huwa xieraq ukoll li r-
rikorrenti jgibu prova tal-ftehim tal-kirja li huma geghdin jattakkaw b'din il-kawza.
Illi hekk ukoll biex jissoktaw b'din il-kawza, ir-rikorrenti jehtigilhom juru li |-
imharrkin George u Joseph Cutajar tabilhaqq igawdu minn kirja li tiggedded skont il-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Ir-rikorrenti geghdin jattakkaw id-dispozizzjonijiet tal-Kapitoli 16 u 69 tal-
Ligijiet ta" Malta mil-lenti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Ghal dan I-ilment l-esponent iwiegeb li skont il-proviso ta' dan I-artikolu
protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu Xxierga biex
jikkontrolla I-uzu ta' proprjeta” skont I-interess generali. F'dan is-sens huwa maghruf
fil-gurisprudenza li I-1stat 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. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex
titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli - li zgur mhux
il-kaz;

Il-Kapitoli 16 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johorgu
mil-ligi; (ii) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni
milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u (iii) jzommu bilan¢ gust u ekwu
bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b'mod generali;

4.  Dwar l-ilment marbut mal-ammont tal-kera jinghad li I-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta jipprovdi mekkanizmu xieraq ta' kumpens;

5. Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta' Gunju 2021 'l quddiem, ir-
rikorrenti ¢ertament ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla
b'mod proporzjonat. Dan ghaliex skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta
huma jistghu jitolbu lill-Bord li jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li
ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’
abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.
Zieda b'din ir-rata Zzzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej. Wara
kollox, hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi
mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f'dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien
minhabba I-indhil fit-tgawdija ta' gidhom, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-

valur shih tas-suq;

vii



6. Hekk ukoll, dejjem skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta r-
rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma jgeddux il-kirja, jekk juru li |-
inkwilini ma hagghomx li jkollhom protezzjori mill-Istat;

7. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-
rikorrenti dwar in-nuqgas ta' proporzjonalita” u dwar id-diffikulta' taghhom sabiex
jiehdu lura I-pussess tal-fond taghhom mhumiex gustifikati ghaliex ma hemm I-ebda
ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b'dana li kull
talba konsegwenzjali marbuta ma' dan I-artikolu mhijiex misthogga. Ghaldagstant fid-
dawl ta' dan, l-esponent jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti ma tistax tiddikjara li |-
intimati Cutajar ma jistghux jistriehu aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 59 tal-
Ligijiet ta' Malta sabiex jghixu fil-fond mertu ta' din il-kawza;

8.  Barra minn hekk, gialadarba r-rikorrenti geghdin jallegaw ksur tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll, fid-dawl ta' dak li jiddisponi l-artikolu 7 tal-Kapitolu
319 tal-Ligijiet ta' Malta huma ma jistghux jilmentaw dwar perjodi li gew gabel it-30
ta' April 1997. F'kull kaz, ir-rikorrenti ma jistghu gatt jigu kkumpensati u/jew mhallsa
xi danni ghal perjodi li fihom huma ma kellhom I-ebda jedd legali li jircievu I-kera;
9.  La m'hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, isegwi li t-tieni, it-
tielet, u r-raba’ talba tar-rikorrenti langas ma ghandhom jintlagghu;

10.  Fl-ahharnett jekk permezz tal-ewwel talba tar-rikorrenti, senjatament fejn huma
geghdin jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti taghti r-rimedji kollha li hija jidhrilha li huma
xierga fic-cirkostanzi, I-istess rikorrenti jridu jfissru li din [-Onorabbli Qorti ghandha
tordna I-izgumbrament tal-intimati Cutajar mill-fond inkwistjoni, I-esponent
umilment jeccepixxi li din [-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex
tiddeciedi dwar talba bhal din. Konsegwentement u jekk dan huwa I-kaz, din it-talba

ghandha tigi michuda wkoll;

Rat ir-Risposta ta' George Cutajar (KI 0495652M) u Joseph Cutajar (KI

0584157M) li permezz taghha eccepew illi :-
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1)  Mhumiex il-legittimi kuntraditturi fil-kawza odjerna stante illi r-rikorrenti ged
jattakkaw il-ligijiet tal-kera vigenti u ebda mit-talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-
hras ta' kumpens mhux ged isiru fil-konfront tal-esponenti;

2) Ir-rikorrenti nagsu milli jezercitaw ir-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel
ma intavolaw dawn il-proceduri Kostituzzjonali;

3)  Ir-rikorrenti intavolaw ukoll rikors quddiem il-Bord li jirregola I-Kera fl-
ismijiet Victor Camilleri et vs Joseph u George ahwa Cutajar rikors numru 281/2021,
li permezz tieghu r-rikorrenti talab lill-bord jirrevedi I-ammont u I-kundizzjonijiet tal-
kera u dan ai termini tal-artikolu A(2) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

4)  ll-fatt li r-rikorrenti intavolaw proceduri quddiem il-Bord li jirregola I-Kera
jipprova suffi¢jentament li I-ligi tipprovdi ghal rimedji ordinarji tant hu hekk li r-
rikorrent hassew il-htiega li jirrikorru ghalihom;

5)  Ir-rikorrenti intavolaw rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-istess
gurnata li intavolaw il-proceduri odjerni bla ma stennew l-ezitu tal-kawza quddiem |-
istess bord,;

6)  Minghajr pregudizzju geghdin igawdu minn kirja li u li huma dejjem agixxew
terminu tal-kirja; ghal dak gia eccepit, I-intimati jibbenefikaw mill-protezzjoni tal-ligi
skont il-ligijiet vigenti matul it-terminu tal-kirja;

7)  Ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwiegbu ghal talbiet dwar ksur ta'
drittijiet fundamentali stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilhom;

8)  Bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li permezz
taghha I-kirja inkwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali sanciti
mill-kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifika fil-kaz odjern;

9)  Ghal kuntrarju ta' dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-sueppost, I-
Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta' rikors sid ta'
proprjeta’ mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, jista' permezz
ta' rikors jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda tal-kera kif ukoll revizjoni tal-
pagament tal-kera, process li I-istess rikorrenti utilizza fil-kawza bin-numru 281/2021
guddiem il-Bord li Jirregola I-kera;

10) Permezz tal-Att XXVII tal-2021, l-intendiment tal-legizlatur kien li jilhaq

bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;



11) Di piu’ u minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm
impossibilita’ sabiex ir-rikorrenti jiehdu I-pussess tal-proprjeta” lura u dan ghaliex il-

ligi tipprovdi kif dan jista' jsehh;

Rat li b’verbal taghha tal-20 ta’ Jannar 2022, hatret lill-Perit Elena Borg Costanzi
sabiex tikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mill-11 ta’ Awwissu

1987 sal-prezentata tar-rikors b’interventi ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-24 ta’ Frar
20222

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti akkwistaw b’titolu ta’ legat il-fond numru 46/48 gja 7/8, Triq is-
Salib, Naxxar minghand Joseph Agius li gie nieqes fit-11 ta’ April 1984. Skont
testment unica charta tad-29 ta’ Dicembru 1971 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza®,
Joseph Agius, flimkien ma’ martu Carmela Agius, halla 1-fond in kwistjoni bi
prelegat lill-kuginuh Vincenzo Camilleri li jigi missier ir-rikorrenti li pero’
ppremorieh u ghalhekk dahlu fiz-zarbuna tieghu wliedu, ir-rikorrenti. Carmela
Agius giet niegsa fil-31 ta’ Lulju 2003.

L-imsemmi fond ilu mikri lill-ahwa intimati Cutajar u qabilhom il-mejta
ommhom ghal dawn I-ahhar ¢irka sebghin sena b’kera ta’ Lm16 fis-sena u llum
I-kera mhallsa hija ta’ €209.64 fis-sena.

1Fol 47
2Fol 53
3Dok B afol 10



lI-fond in kwistjoni mhux iddekontrollat.*

Titlu:

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat accetta illi t-titolu
tar-rikorrenti gie ppruvat b’mod suffi¢jenti u ghalhekk ma bagax jinsisti fug din
I-ec¢ezzjoni. Peress li I-fond in kwistjoni gie ghand l-atturi permezz ta’ legat,
bhala akkwirenti b’titlu partikolari, u mhux universali, m’humiex intitolati ghal

kumpens gabel il-31 ta’ Lulju 2003.

L-ewwel, is-sitt u s-seba’ ecééezzjoni tal-intimati Cutajar: mhumiex il-
legittimi kontraditturi izda huma biss inkwilini li dejjem segwew il-ligi u
m’ghandhomx ibatu xi spejjez:

[llum-il gurnata I-legittimu kontradittur f’kawza “kostituzzjonali” mhux ristrett
ghal dak li allegatament ikun ikkommetta ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem.
Jingharfu kategoriji differenti ta’ persuni li jistghu jitqiesu bhala legittimi
kuntraditturi f*azzjonijiet kostituzzjonali, prin¢ipalment:

(a) dawk li jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-ghemil li jikser id-
dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nugqgasijiet jew l-ghemejjel 1i bihom haddiehor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi
hadd.

(¢) dawk il-partijiet kollha 1i jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum wagqt is-smigh ta’ xi kawza f’qorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi Zzmien iktar ricenti,

bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-gudizzju u jaghmluh

4 Dok E afol 28
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rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.® II-Qorti Kostituzzjonali®
galet li "Dawn il-kategoriji ma humiex nec¢essarjament ezawrjenti U ma jistghux
jitqiesu illi jeskludu kategoriji ohra. " Proprju f kazijiet li jikkoncernaw I-istess
materja bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali’ galet li biex gudizzju jkun
integru jehtieg li jippartec¢ipaw fih dawk kollha li huma nteressati fil-kawza. Dan

ghall-ekonomija tal-gudizzju.

Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mal-inkwilini li, ladarba huma agixxew
skont il-ligi, allura m’ghandhomx legalment jirrispondu  ghall-
inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew jehlu spejjez tal-kawza, u li huwa I-Istat li huwa
finalment responsabbli; mill-banda I-ohra, dawn il-pro¢eduri bilfors jaffettwaw
lill-intimati billi huma parti fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li 1-
kostituzzjonalita® taghha qed tigi attakkata.® Ghal din ir-raguni l-intimati
ghandhom ikunu partecipi fil-gudizzju u ghalhekk huma legittimi kuntraditturi.

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

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tar-raba’, il-hames u s-Sitt e¢¢ezzjoni tieghu u
I-intimati Cutajar permezz tat-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames, id-disa’, I-ghaxar
u l-hdax-il eccezzjoni tieghu, 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

5 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’ Awla 30.11.2006
6 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta* Mejju 2015)
" ad ezempiju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta” Frar 2013)

8 Evelyn Montebello et vs Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et vs Avukat Generali et, Kost 06/02/2015
u Raymond Cassar Torreggiani vs Avukat Generali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Generali 27.06.2019
Qorti Civili Prim’ Awla Gurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imhallef (Issa Prim Imhallef) Mark Chetcuti
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frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. Dawn l-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 1-
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-ec¢cezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:
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(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 Dbil-prin¢ipji  generali tal-ligi
internazzjonali.”
Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan I-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 ecéessiv, billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll |-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali li jassiguraw li I-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun

arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew

9 James & Others, Amato Gauci
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amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched 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 Ii
jipprovdi l-akkomodazzjoni so¢jali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti
fSede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

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 li I-Istat

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

Zgumbrament:

Ma saritx talba specifika fir-rikors promotur innifsu biex hija tikkunsidra |-
izgumbrament tal-intimati mill-post. B’danakollu hemm talba generika, li giet

opposta mill-Avukat tal-Istat.

Kif inghad fil-kaz Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim
Ministru et!! il-proceduri kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat sabiex jigi
deciz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-vertenza tispetta lill-qgrati
ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li huwa rilevanti hija

I-konsiderazzjoni i, fil-kaz 1i jinstab 1i ligi hija vjolattiva tad-drittijiet

10 |mmobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, 8151; Attard & Zammit Cassar v
Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015
11 Degiz fis-27 ta” Gunju 2017 (Rik 96/2014).
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fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-partijiet
kemm-il darba u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet

fundamentali ta’ dik il-parti.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €210,000. lI-kumpens li jrid jinghata ma jmurx gabel it-30 ta’ April 1987
meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta. U ma jmurx wara s-sena
2021 meta dahal fis-sehh I-Att XXIV tal-2021 Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena
1987 sa 2020 tela’ minn €300 ghal €5,800.

Fid-de¢izjoni 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. 11-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qorti*? fejn naqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba
li l-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. 3

12 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 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 li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu
jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal sitta u tletin elf ewro

(€36,000) li ghandu jingasam indags 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 indaqgs

bejn ir-rikorrenti.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

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

sentenza.

(2) Tilga’ in parte 1-ewwel talba billi tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti il-
fatti suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-tigdid tal-Kiri tal-
bini ossija |I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-2009, taw lok ta’
rilokazzjoni ripetuta lill-intimati tal-fond 46/48 gja 7/8, Triq is-Salib, Naxxar bi
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap.319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u dan bl-operazzjoni tal-ligijiet vigenti bejn is-sena 1987 u s-
sena 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba billi tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni hekk sofferti mir-rikorrenti.
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(4) Tilga’ t-tielet u r-raba’ talba u tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €36,000
bhala danni pekunjarji u s-somma ta’ €1,000 bhala danni mhux pekunjarji li
ghandhom jingasmu ndags bejn ir-rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat
ihallas 1-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.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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