- ligijiet tal-kera
- ksur tal-jedd fundamental/i ghat-tgawdija tal-proprjeta’

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 17 ta’ Ottubru 2022

Rikors Nru. 48/2022 GM

Vincent Frendo K.I. 228173(M) ghan-nom ta’ huh
Martin Frendo K.I. 572960(M) assenti minn Malta

VS

(1) Elizabeth Borg K.I. 711857(M)

(2) L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Vincent Frendo ghan-nom ta’ huh Martin Frendo li permezz tieghu

wara li ppremetta illi :



Martin Frendo huwa s-sid tal-fond 205 ‘Liz Lene’ gja~ ‘Saint Anthony’ Triq Isouard
Marsa.

2. Vincent Frendo jigi hu Martin Frendo u ghandu 1-prokura sabiex jirraprezenta lil
huh Martin Frendo liema prokura qed tigi hawn annessa bhala dok MF1.

3. Martin Frendo akkwista |-fond minghand missieru Francesco Saverio Frendo,
permezz ta’ kuntratt ta’ datio in solutum tas-7 ta” April 1989 fl-atti tan-Nutar Antoine
Agius li kopja tal-istess kuntratt qieghed jigi esebita bhala dok MF2.

4.  Permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia datat is-26 ta’ Settembru
1977 (kopja annessa dok MF3), Francesco Saverio Frendo (u cioe’ missier 1-attur)
ikkonc¢eda dan il-fond mertu tal-kawza b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghaz-zmien
ta’ 21 sena, lil Carmel Cini liema perjodu ta’ koncessjoni enfitewtika beda jidekorri mit-
28 ta’ Settembru 1977, u dan versu s-subcens temporanju ta’ hamsin Lira Maltin (Lm
50) fis-sena, liema pagamenti ta’ Lm12.50 jithallsu kull tlitt xhur bil-quddiem, u taht il-
pattijiet u I-kondizzjonijiet kif imsemmija fl-istess kuntratt.

5. Carmel Cini da parti tieghu biegh u ittrasferixxa s-subutile dominju temporanju
ghar-rimanenti perjodu lil Godwin Borg u Elizabeth Scicluna f’ishma indags
bejniethom, permezz ta’ kuntratt datat 20 ta” April 1979 fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri
(kopja tal-kuntratt annessa dok MF4).

6.  Godwin Borg u Elizabeth Borg nee’ Scicluna kienu sseparaw u in segwitu ta’ din
is-seperazzjoni l-intimata Elizabeth Borg bagghet tghix fil-fond de quo wahedha. Ghal
kull buon fini gieghed jigi ddikjarat li Elizabeth Borg hija I-istess Elizabeth Scicluna li
dehret fuq il-kuntratt tal-20 ta” April 1979 fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri, dok MF4.

7. Ghalhekk dan il-perjodu ta” subenfitewsi temporanju skont il-kuntratt dok MF3
kellu jaghlaq fis-27 ta” Settembru 1998.

8. Wara li sar il-kuntratt Dok MF3 il-legislatur ta’ dak iz-zmien introduca permezz
tal-Att XXIII tas-sena 1979, ligijiet li inter alia llum jinsabu ai termini tal-Artikolu 12
tal-Kap 158 fejn in forza tal-Artikolu 12(2) et seq tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, 1-
utilista tal-fond li kien qieghed jokkupa I-fond bhala r-residenza ordinarja tieghu u kien
¢ittadin Malti (bhalma hi I-intimata Elizabeth Borg) gie awtomatikament intitolat skont
il-1igi 1i jibga’ jokkupa I-fond wara I-gheluq tal-koncessjoni enfitewtika b’titolu ta’ kera.

9.  Ghalhekk in forza tal-artikolu 12(2) tal-Kap 158, I-intimata Borg bagghet tokkupa
dan il-fond b’titolu ta’ kera filwaqt li r-rikorrent ma kellux ghazla hlief li jirrikonoxxi I-
istess intimata bhala l-inkwilina tal-fond u dan nonostante li t-titolu ta’ subenfitewsi
temporanju kien skada.

10.  Ghalhekk il-konvenuta Elizabeth Borg bdiet mill-15 ta’ Ottubru 1998 (izda mhux
qabel) thallas 1-ammont ta’ Lm25 kull 3 xhur bhala kera u cioe’ Lm100 u/jew somma



verjuri fis-sena u dan skont kif jirrizulta mill-estratt tal-ledger tal-Kirja, hawn anness
Dok MF5. Illi prezentement (2022) il-kirja 1i thallas 1-intimata Borg hi EUR 325.28
u/jew somma verjuri.

11.  Minkejja li fis-sena 2018 il-legislatur kien introduca 1-Att XXVII (27) liema ligi
dahlet fis-sehh mill-1 ta’ Jannar 2019, ir-rikorrenti gie ulterjorment mcahhad mit-
tgawdija tal-proprjeta’ tieghu, hekk kif minkejja 1i din il-ligi provdiet ghaz-zieda fil-
kirja skont kif hemm stipulat, xorta wahda ma ghamlet xejn fir-rigward tar-ritorn tat-
tgawdija u l-pussess tal-fond lura lir-rikorrent hekk kif ir-rikorrent xorta wahda ma
ghandux id-dritt 1i jichu tali pusssess, nonostante li huwa s-sid.

12.  Fil-kawza ta’ Cassar v Malta deciza mill-Qorti Ewropea, 1-Onorabbli Qorti
ddikjarat I-Artikolu 12 tal-Kap 158 in vjolazzjoni tal-Artikolu 1 tal-Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali filwaqt
li ghamlet referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Zammit and Attard Cassar u ddikjarat li
“[the Court found] that the rent-control regulations and their application in that case
had constituted an interference with the applicants’ right (as landlords) to use their

property .

13. Kawza ohra 1i trattat fatti simili ghal kawza de quo hi dik deciza mill-Qorti
Ewropea fl-ismijiet Buttigieg and others v Malta fejn din il-Qorti ddikjarat is-
segwenti:-

“The Court notes that [..]despite the considerable discretion of the State in choosing the
form and deciding on the extent of control over the use of property in such cases, having
regard to the low rental value which could have or was received by the applicants, their
state of uncertainty as to whether they would ever recover the property (despite more
recent amendments), the lack of procedural safequards in the application of the law and
the rise in the standard of living in Malta over the past decades, a disproportionate and
excessive burden was imposed on the applicants who were made to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation”.

14.  Huwa car u manifest li d-disposizzjonijiet dwar it-tigdid awtomatiku tal-kera u
dwar il-kontroll tal-ammont tal-kera jikkostitwixxu interferenza fl-uzu tal-proprjeta” tar-
rikorrenti, u naqsu milli jzommu bilan¢ gust bejn l-allegat ghan pubbliku ntiz u d-
drittijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu.

15.  Kif hareg car f’diversi sentenzi analogi dak li thallas f’”dawn is-snin, u dak li
qieghed jithallas sal-lum mill-intimata Elizabeth Borg skont il-ligi, bl-ebda mod ma
jirrifletti I-valur reali tal-kera, fis-suq liberu, u ghalhekk il-provvedimenti stipulati taht
I-Artikolu  12(2) tal-Kap 158 qeghdin jikkostitwixxu interferenza fid-drittijiet
salvagwardjati b’ Artikolu 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet u Libertajiet Fundamentali tar-rikorrent liema interferenza qieghda ssarraf
f'piz zejjed fuq ir-rikorrent Martin Frendo, filwaqt li I-legislatur qieghed iserrah b’mod
eccessiv fuq dahar ir-rikorrenti, sabiex jissusssidja (bil-pulit) I-inkwilin hekk kif ma
jezistu l-ebda salvagwardji xierqa mmirati sabiex jinholoq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid



u tal-kerrej, anki fid-dawl tal-emendi ntrodotti permezz tal-Att X tas-sena 2009 u tal-
XXVII (27) tas-sena 2018;

16.  Ir-rikorrenti jaghmlu referenza wkoll ghal kawzi ricenti dec¢izi minn din I-
Onorabbli Qorti inkluz dawk fl-ismijiet ‘Borg et vs Avukat Generali et’ (rikors gur.
178/2019AF), ‘Austin Demajo et vs L-Avukat tal-Istat et’ (rikors nru 8/2021GM),
‘Roberta Calleja et vs Mary Bonello et’ (rikors nru 99/19FDP) u ‘Marilyn Tanti vs
L-Avukat Generali’ (rikors nru 67/17JRM) fejn il-Qorti sabet li I-operazzjonijiet tal-
Kap 158 tal-Ligijict ta’ Malta u |-operazzjonijiet tal-Ligijict vigenti geghdin jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni indefinita lill-inkwiln u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tas-
sid privat kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
(I-Ewwel Skeda tal-Kap.319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

17.  Minkejja li recentement il-legislatur introduca 1-Att XXIV tas-sena 2021, din il-
ligi ftit li xejn kellha effett fuq iz-zieda tal-kera u ftit li xejn taffiet il-pregudizzju li
qieghed isofri r-rikorrent hekk kif xorta wahda:

a. Il-kera ghadha limitata u ghalhekk il-kontroll fug il-quantum tal-kera kien u
ghadu f’idejn I-Istat.

b. L-inkwilina Elizabeth Borg baqghet tigi rikonoxxuta bhala inkwilina protetta ghal
zmien indefinit.

C. [l-legislatur naqas ghal kollox milli jintrodu¢i rimedju effettiv ghas-snin gja
passati ta’ kera mizera u interferenza fid-drittijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija libera tal-
proprjeta’ tieghu.

18.  1l-Qorti trid tapprezza wkoll li mill-istatisti¢i uffi¢jali mahrugin min-National
Statistics Office ta’ Malta, fis-sena 2011 kien hawn aktar minn 71,000 (wiehed u
sebghin elf) residenzi battala, liema dokument gieghed jigi anness bhala dok MF6, fejn
ghalhekk 1-Istat jista’ jissussidja lill-inkwilina go post alternattiv u mhux gol-fond tar-
rikorrent;

19.  L-attur inkariga Perit tekniku u cioe’ 1-abbli Perit Patrick Refalo li vvaluta I-fond
fl-ammont ta’ Euros 155,000 u fejn il-kera fuq is-suq liberu jkun ta’ Euros 5,400 fis-
sena u mhux ta’ EUR 325.28 li gieghed jithallas illum I-istess Martin Frendo (kopja tar-
rapport annessa dok MF7).

20.  In vista tas-suespost, ir-rikorrent ghalhekk gieghed jitlob dawk ir-rimedji kollha
xierqa u opportuni fi¢-¢irkostanzi, inkluz izda mhux limitatament:

a. Dikjarazzjoni li |-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz 1-
artikolu 12(2) qeghdin iwaslu ghas-sitwazzjoni fejn ir-rikorrent gieghed jigi mgieghel
jibga’ jirrikonoxxi lill-intimata Borg bhala inkwilina protetta u gie sforzat jibqga’



jgedded il-kera tal-fond bir-rata mizera prevista fil-ligi u dan bi ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu.

b.  Kumpens xieraq pekunjarju u non-pekunjarju inkluz it-telf ta’ kera li soffra u
ghadu gieghed isofri minhabba t-thaddim tal-ligi kontestata.

21.  Filwaqt li din il-kawza hi ta’ natura kostituzzjonali u ta’ ilment rigwardanti d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, l-intimata Borg qieghda wkoll tigi konvenuta f’din
il-kawza ghal kull interess li jista’ jkollha stante li r-rizultanzi ta’ din il-kawza sejrin
jaffetwaw it-titolu li abbazi tieghu l-istess intimata gieghda tokkupa |-fond mertu ta’
dawn il-pro¢eduri u ghalhekk ghandha kull interess li tkun parti f’dawn il-pro¢eduri.

22.  Ghalhekk in vista ta’ dak premess fil-paragrafu precedenti l-ispejjez tal-
konvenuta Borg ghandhom jithallsu fl-intier taghhom mill-konvenut Avukat tal-lstat
u/jew mill-konvenuta stess izda ¢ertament mhux mir-rikorrent.

23.  In vista tas-suespost r-rikorrent ma kellux ghazla ohra ghajr li jintavola dawn il-
proceduri.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara illi I-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz 1-artikolu
12(2) jiksru u jivvjolaw id-drittijiet fundamentali tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta’
tieghu tal-fond terran 205 ‘Liz Lene’ gja ‘Saint Anthony’ Triq Isouard, Marsa, u dan bi
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali, liema konvenzjoni saret parti integrali tal-ligijiet
domestici taghna permezz tal-Kap 319, tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Tiffissa u tillikwida kumpens xieraq bhala danni perkunarji u danni morali ghas-
snin kollha li r-rikorrent bata mit-28 ta’ Settembru 1998 u/jew data verjuri u ghadu gieghed
ibati vjolazzjoni tad-drittijiet tieghu u dan prevja jekk hemm bzonn billi tappunta perit
nominandi.

3. Tordna lill-intimati u/jew min minnhom, sabiex ihallsu dak il-kumpens xieraq
hekk likwidat mill-Qorti skont it-tieni talba, u taghti kull provvediment iehor li r-rikorrent
jista’ jkollu dritt ghalih, inkluz imghaxijiet legali sal-pagament effettiv.

4. Minghajr pregudizzju ghat-talbiet precedenti, taghti lir-rikorrenti dawk ir-rimedji
kollha li jidhrilha xierqa fi¢-¢irkustanzi.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢epixxa illi : -



1. Preliminarjament ir-rikorrent ghandu jgib prova tat-titolu tieghu fuq il-fond in
kwistjoni 205, *Liz Lene’, Triq Isouard, Marsa;

2. Ukoll in vena preliminari, ir-rikorrenti jihtieglu jgib prova li 1-kirja in
kwistjoni hija verament regolata mill-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Minghajr hsara ghall-premess, in kwantu r-rikorrent jilmenta minn ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent jirrileva
li skont il-proviso ta’ dan l-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta’ skont l-interess
generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li 1-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien tal-interess generali.

Hekk perezempju fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit et vs. Malta
[App. Numru 16756/90] tat-12 ta’ Jannar 1991, gie osservat li, “the Court has found no
violation of the Convention in cases where the State has adopted measures in the field
of housing regulations where a more far-reaching interference with property rights was
involved. Thus in James and others (Eur. Court. H.R., James and Others judgement of
21 February 1986, Series A no. 98) the leaseholders were accorded a statutory right to
acquire the property from the owners, while in Mellacher and others (Eur. Court. H.R.,
Mellacher and Others judgement of 19 December 1989, Series A no. 169) the
legislation constituted an inducement to the leaseholder not to comply with the terms of
a previously validly contracted tenancy agreement”.

Fil-fehma tal-esponent mizuri d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
mdahhla fis-sistema legali permezz tal-Att XXXII1 tal-1979, proprjament jikkostitwixxu
mizuri soc¢jali implimentati biex jipprovdu dar ta’ abitazzjoni lin-nies. Ghalhekk huma
zgur legittimi u fl-interess generali, u dan ghax jipprotegu lil persuni milli jigu mkec¢ija
mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-
enfitewzi.

4. Stabbilit li I-Kap 158 tal-Ligijiet ta> Malta ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-
interess generali, 1-esponent jirrileva wkoll li d-dispozizzjonijiet tieghu ma jitfghux
piz sproporzjonat fuq is-sidien. Dan ghar-ragunijiet is-segwenti:

- Mhuwiex minnu [-valur tal-kera toghla biss kull hmistax-il sena. Anzi bil-
promulgazzjoni tal-Att X tal-2009 il-valur tal-kera beda joghla kull tliet snin skont ma
jipprovdi l-artikelu 1531C tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16 tal-Ligijiet ta> Malta). Hekk
ukoll ghandu jinghad illi mal-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 gew introdotti
mekkanizmi oltre minn hekk ghal revizjoni tal-valur tal-kera permezz tal-artikolu 12B
tal-Kap. 158;
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- Apparti minn hekk l-artikoli 12B(4) u 12C tal-Kap. 158 jipprovdu wkoll ghall-
c¢irkostanzi fejn I-inkwilini jistghu jigu zgumbrati u s-sidien jirriprendu pussess tal-
proprjeta’. Maghdud ma’ dan, wiehed irid iqis ukoll li I-protezzjoni tal-kera taht il-Kap
158 tal-Ligijiet ta> Malta mhijiex perpetwa izda tispic¢a mal-mewt tal-intimata
inkwilina; u

- Jinghad ukoll illi t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post imissu biss lill-okkupant u mhux lis-
sid;

5. [I-Qorti Kostituzzjonali diga osservat fis-sentenza taghha fl-ismijiet Henry
Deguara Caruana Gatto et v. L-Avukat tal-Istat et (tat-23 Novembru 2020) li I-emendi
tal-Att XXVII tal-2018 li jibdlu I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta joffru rimedju
ordinarji lis-sidien tant li jkun intempestiv ghal din 1-Onorabbli Qorti fil-prim istanza li
tissandaka allegat ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll li jkun sehh mid-data effettiva
tal-emendi gabel mas-sidien ikunu fittxew dak ir-rimedju ordinarju quddiem il-Bord li
Jirregola I-Kera. Ghalhekk, ir-rikorrenti ma jistghu jippretendu l-ebda ksur tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ghall-perjodu mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem
gabel ma huma jkunu fittxew ir-rimedji ordinarji disponibbli ghalihom;

6.  Fl-istess vena, jekk ir-rikorrenti jew |-antekawza taghha naqsu milli jfittxu
dawn ir-rimedji ordinarji quddiem il-Bord li jirregola I-Kera dan huwa nuqqgas
taghhom u ma jalludi xejn ghal disproporzjon fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Anzi |-mizuri kollha msemmija fl-ec¢ezzjoni immedjatament precedenti proprju joholqu
proprzjonalita’ bejn l-interess generali ghall-akkomodazzjoni soc¢jali u d-drittijet tas-
sidien;

7.  Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li m’hemm l-ebda
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Protokoll Nru. 1 ghax d-dispzizzonijiet tal-Kap. 158
ghandhom ghan legittimu, huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex
jipprotegi persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom, u joholqu
proporzjonalita ghax jipprovdu ghal zieda fil-kera u ghall-izgumbrament tal-inkwilin
permezz ta’ rimedji ordinarji quddiem il-Bord li jirregola I-Kera. B’hekk kull talba ghal
kumpens maghmula mir-rikorrenti wkoll mhijiex misthoqqa;

8.  Jekk dato ma non concesso kien hemm kwalunkwe lezjoni tad-dritt tar-rikorrenti
kif qieghda tippretendi, dik il-lezjoni ma jistax ikun li sehhet qabel it-28 ta’
Settembru 1998 ghax sa dik id-data il-fond kien liberament moghti b’koncessjoni
enfitewtika mir-rikorrent. Fi kwalunkwe kaz, ma jista’ jkun hemm |-ebda lezjoni qabel
ma r-rikorrent akkwista t-titolu 1i huwa qieghed jivvanta fir-rigward tal-fond in
kwistjoni ghax ¢ertament wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment fl-istadju gabel
ma r-rikorrent kellu titolu fuq il-fond;

Rat ir-Risposta ta’ Elizabeth Borg li permezz taghha ec¢¢epiet illi : -
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1. It-talbiet attrici, in kwantu diretti fil-konfront tal-esponenti ghandhom jigu
rnichuda fl-intier taghhom bl-ispejjez, stante 1i huma nfondati fit-fatt u fid-dritt u dan kif
ser jigi ampjament spjegat hawn taht u ppruvat fil-mori ta' dawn il-proceduri;

2. In linea preliminari, l-esponenti tecepixxi illi hija mhijiex il-legitttimu kontradittur
fl-azzjoni odjerna tal-allega ksur tad-dritijiet fundamentali tal-atturi u dana stante li |-
ilment attri¢ci huwa wiehed t'indoli kostituzzjonali u konvenezjonali li ¢ertament hija ma
kkomettietx;

3. In linea mas-suespost, huwa ghalhekk I-Istat il-legittimu kontradittur f’kawzi ta'
natura kostituzzjonali u/jew konvenzjonali, u ghalhekk l-esponenti ghandha tigi liberata
mill-osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez inkorsi kontra 1-attur;

4. Minghajr pregudizzju ghall-premess, f’kaz 1i 1-partecipazzjoni tal-esponenti fil-
proceduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u mehtiega, kemm ghall-integrita” tal-
gudizzju kif ukoll peress li I-proceduri odjerni jaffetwawha qua inkwilini tal-fond in
kwistjoni, hija m'ghandhiex legalment tirrispondi ghal kwalsiasi ksur tad-drittijiet
fundamentali tal-ligi applikata;

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespast, stante li huwa I-Istat biss li jista' jirrispondi
ghall-allegazzjoni rigwardanti I-vjolazzjoni o meno ta' xi dritt fundamentali tar-rikorrenti
stante i I-esponenti ma tista' qatt taghti rimedju ghall-allegat lezjoni ta' dritt fundamentali
li certament hija ma kkommettietx, l-esponenti m’ghandhiex tigi kkundannata sabiex
tizgombra mill-fond in kwistjoni, fl-eventwalita™ li din I-Onorabbli Qorti ssib vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti;

6. Inoltre, l-esponenti umilment tec¢epixxi li din 1-Onorabbli Qorti mhijiex il-furum
addattat sabiex jigi dec¢iz jekk inkwilin ghandux jigi Zgumbrat jew le u dan kif gie ssenjalat
fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzapardi et vs L-Onorevoli Prim Ministru deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali kif diversament preseduta fis-27 ta' Gunju 2017;

7. Minghajr pregudizzju ghas-suespost I-esponenti tirrileva l-intempestivita' tal-
azzjoni attri¢i stante 1i 1-atturi nagsu milli jezawrixxu dawk ir-rimedji ordinarji ghad-
disposizzjoni taghbom, b'mod partikolari dawk provduti taht il-Kap 69 u 158 tal-Ligijiet ta'
Malta;

8. In oltre u bla pregudizzju ghas-suespost, jinghad illi permezz tal-Att XXIV tal-
2021 intlahaq bilan¢ bejn |l-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

9. F’kull kaz u minghajr pregudizzju, 1-esponenti li hija persuna ta’ eta’ avvanzata u
li dejjem otternporat ruhha mal-kundizzjonijiet tal-kera u agixxiet fil-parametri tal-ligi
vigenti. Fil-fatt, hija dejjem hallset puntwalment kwalsiasi ammont ta' kera davuta lis-
sidien u zammet il-fond relattiv f’kundizzjoni tajba.
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Rat li b’verbal taghha tal-5 ta’ Mejju 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1998 sal-2021

b’intervalli ta’ hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku.?

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet.

Rat l-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Martin Frendo akkwista I-fond de quo minghand missieru permezz ta’ kuntratt ta’
datio in solutio datat 7 ta> April 1989 fl-atti tan-Nutar Antoine Agius.®

B’kuntratt tas-26 ta’ Settembru 1977, missier ir-rikorrent ikkonceda il-fond in
kwistjoni b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal 21 sena lil Carmel Cini versu
subc¢ens temporanju ta’ Lm50 fis-sena, b’pagamenti ta’ Lm12.50 kull tliet xhur bil-
quddiem.* L-imsemmi Cini biegh u trasferixxa s-subutile dominju temporanju

ghall-perjodu rimanenti lil Godwin Borg u Elizabeth Scicluna f’ishma ndags

1 Fol 57.
2 Fol 64.
3 Dok MF2 a fol 12
4 Dok MF3 a fol 15



bejniethom permezz ta’ kuntratt tal-20 ta” April 1979 fl-atti tan-Nutar Tonio
Spiteri.°

Il-konjugi Borg isseparaw u wara, l-intimata baqghet tghix fil-fond in kwistjoni. Is-
subenfitewsi temporanja skadiet fis-27 ta’ Settembru 1998 izda l-intimata baqghet
tghix fil-fond ai termini tal-Artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. IHlum-il
gurnata |-kera hi €325.28 fis-sena.

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.

Legittimazzjoni passiva tal-inkwilin:

Jinstab ikkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilini huma legittimarji passivi validi

fi proceduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

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 |-

intimata Borg permezz tas-seba’ u t-tmien ecCezzjoni taghha, jissottomettu li r-

5 Dok MF4 a fol



rikorrenti kellu rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja (Art. 12B tal-Kap
158) i jiffakoltizzaw li I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank
fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. 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. 1l-konvenuti je¢éepixxu li r-rikorrenti ma
jistax aktar jilmenta mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan
ghaliex huwa jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-
dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda

fil-kera.

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimata, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta tieghu, kif
protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien
ghalhekk li huwa istitwixxa |-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-
intimati kien li dawn l-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera,
dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u
poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-sidien
jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-
kaz ir-rikorrenti gieghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-
Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-2021, il-kera li huwa setgha jitlob minghand
I-intimata gatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq
hieles, u langas ma setgha jitlob li dan il-fond jintradd lura lilu ghajr f"”dawk is-
sitwazzjonijiet specifici kkontemplati fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre
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f’decizjoni fl-ismijiet Ian Peter Ellis et v Avukat Generali et®, il-Qorti kienet
osservat li 1-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa |-kera skont il-ligi, liema kera hija

baxxa meta komparata mal-kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li I-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba I-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-ec¢ezzjoni ghalhekk hija bla bazi sal-promolgazzjoni tal-Att XXI1V 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
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’ soggetta
ghall-princ¢ipju tal-proporzjonalita’. 1l-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu
stabbiliet tlett indagnijiet li jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk I-indhil tal-Istat
huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea:

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

6P.A. (Kost.), 27.03.2015.
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(2) I-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan so¢jali u 1-htiega li jigu rispettati

d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa l-ewwel zewg elementi. Mhux l-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

Dak li gieghda tintalab tistharreg il-Qorti f’din il-kawza huwa jekk 1-operat tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti, humiex lezivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti, bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk jinstab li dan huwa I-kaz,

ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.

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-
principji 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? I1-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’
bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta” u I-interess pubbliku. 11-Qorti trid tistabbilixxi

xiii



jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ecc¢essiv,’ billi tezamina l-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 l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li 1-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
prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiehed in kunsiderazzjoni fil-

gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

ll-lanjanza principali tar-rikorrent hi li I-ammont ta’ kera li ged jir¢ievi minghand
I-inkwilina jista’ jitqies li hu irrizorju meta wiehed jikkonsidra 1-ammont ta’ kera li
l-attur potenzjalment jistghu jir¢ievu li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-suq

hieles tal-proprjeta.

Din il-Qorti ma tagbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu pacifikament
stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-Kkirjiet fis-suq hieles, imma
mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-obbligu tal-Istat
huwa 1i jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-isfruttament tal-
proprjeta’ privata u l-htiega tal-Istat li jipprovdi l|-akkomodazzjoni socjali,
logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun

allac¢jat mas-sug hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-bilanc.

7 James & Others, Amato Gauci.
8 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li waqt il-perjodu rilevanti I-ligijiet vigenti
imponew fuq l-attur piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hatna snin, u li 1-Istat nagas

milli jibbilanc¢ja l-interess generali mal-interess tieghu.

Zgumbrament:

Dwar ir-rimedju mitlub mir-rikorrenti, fir-raba’ talba tieghu, il-Qorti taghraf li
ghalkemm ma saritx talba specifika biex hija tikkunsidra l-izgumbrament tal-

intimata mill-post, tqanqglet xorta wahda mill-intimati.

Din il-Qorti tagbel ma’ dak li nghad fil-kaz Josephine Azzopardi pro et noe vs L-
Onorevoli Prim Ministru et de¢iz fis-27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014): —

“Illi gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li I-proceduri kostituzzjonali mhumiex il-
forum addattat sabiex jigi dec¢iz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-qrati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak 1i
huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz li jinstab li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet
fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-partijiet kemm-
il darba u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet fundamentali ta’ dik
il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost 24/06/2016)”.

Likwidazzjoni ta’ kumpens:
Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo

huwa ta’ €185,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1998 sa 2021 tela’ minn
€1,620 ghal €5,550.
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Huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur
tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita® mitlufa. Fi kliem iehor
ma tistax tillikwida l-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza bejn il-kera
fis-suq hieles u I-kera mhallsa. Biex tasal ghal dan, il-Qorti jehtigilha tqis ghadd ta’
fatturi, fosthom it-telf effettiv li jkun garrab is-sid, I-ghan so¢jali mahsub mil-ligi,
Il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dhul attwali li gieghda tirc¢ievi r-rikorrenti
mad-dhul li jista’ jinkiseb fis-suq hieles, id-danni materjali li I-parti rikorrenti tista’
tipprova li garrbet. Minn kif wiehed jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa shiha li
trid titqies f’kull kaz ghalih u jiddependu hafna mic-¢irkostanzi partikolari ta’ kull
kaz.® Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-
atturi piz sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li I-Istat nagas milli

jibbilan¢ja I-interess generali mal-interess taghhom.

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021
intgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba 1-ghan legittimu wara I-
protezzjoni u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta’
kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. [I-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat
sentenza tal-Ewwel Qortil® fejn naqgset 35% u mhux 30% minhabba interess
generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm l-ebda tnaqqis iehor minhabba li
[-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha cara li I-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.”!

9 Ara fost l-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C Properties
Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Generali et P.A.
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali).
10 Fl-istess ismijiet deciza 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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B’konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-artikolu
1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, l-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

€33,000.

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak gej
minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-Qorti

sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000.

Decide:

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

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

sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddikjara illi I-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’
Malta inkluz l-artikolu 12(2) kisru d-drittijiet fundamentali tar-rikorrent ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ tieghu tal-fond terran 205 ‘Liz Lene’ gja ‘Saint Anthony’
Trig Isouard, Marsa, kif imharsa bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali,
liema konvenzjoni saret parti integrali tal-ligijiet domestici taghna permezz tal-Kap
319, tal-Ligijiet ta’ Malta bejn is-sena 1998 u s-sena 2021.
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(3) Tilga’ it-tieni u t-tielet 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 sanc¢iti mil-ligijiet tal-kera fuq imsemmija u
tillikwida I-kumpens fis-somma ta’ €33,000 bhala danni pekunjarji u s-somma ta’
€1,000 bhala danni mhux pekunjarji 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.

(4) Tichad ir-raba’ talba.

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

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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