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I1-Qorti:-

1. Ratir-rikors datat 2 ta’ Settembru 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

1. 1l r-rikorrenti, Anthony Mifsud, Francis Mifsud, Salvina Vella, Emanuel
Mifsud u Carmen Kenely, huma I-werrieta u I-koproprjetarji tal-fond bl-arja
tieghu bin-numru 65 gja 25, Triq San Pietru, Birzebbuga, liberu u frank bid-

drittijiet u l-pertinenzi kollha tieghu,

2. Hli bint Salvatore u Giovanna Mifsud, Mary Cassar mietet fl-714 ta’
Settembru 1996 fejn halliet lill-bintha Salvina Vella bhala eredi universali u

dan b 'testment, fl-atti tan-Nutar Mario Bugeja fil-25 ta” Awwissu 1992;

3. Wi r-rikorrenti pprevalixxaw rufihom mill-fakolta’ moghtija lilhom ai
tenur tal-artikolu 1501 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u fdew ic-cens

hekk kif indikat u anness Dok AM 1;
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4. i din il-proprjeta kienet inxtrat minn Salvatore Mifsud, fis-sena 1950,
hekk kif indikat u anness Dok AM 2;

5. i wara li miet Salvatore Mifsud fis-sena 1962, martu Giovanna Mifsud
lejn |-ahhar tas-snin sittin dahlet fi ftehim ta’ kirja, fejn kriet il-fond numru
65 gja 25, Trig San Pietru, Birzebbuga, lill-genituri tal-intimata Rita Genuis,
Alfred u Helen Sestito, u dan cioe aktar minn hamsa u tlettin (35) sena ilu;

6. Illi ghalhekk din il-proprjeta kienet diga soggetta ghal-ftehim ta’ kirja li
kienet ghamlet Giovanna Mifsud, meta r-rikorrenti wirtu il-proprjeta fl-
1986;

7. Wi wara li mietu |-genituri tal-intimata, Alfred u Helen Sestito, hi bagghet
tghix fil-fond u issa tghix fl-istess fond mal-familja taghha;

8. 1lli f* dawn [-ahhar snin, u ¢ioe sa Gunju 2021, il-kera ma setghetx toghla
aktar mill-ammont ta’ mitejn u hmistax -il ewro (€ 215.00) fis-sena minhabba
r-restrizzjonijiet legali fis-sefizi sa Gunju 2021 (Dok AM 3);

9. Wli l-kera li hallsu [-intimati u/jew il-genituri tal-intimata ghal dawn [-
ahhar hamsa u tletin (35) sena u fughom, kien wiehed irrizorju, meta
kkumparat mal-valur lokatizzju tal-fond fis-suq miftuh tal-propjeta’ li huwa
ferm aktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta li poggew is-sidien f” poSizzjoni fejn kienu marbutin ma’ kera li fond
seta’ ° xi zmien igib fl-4 ta’ Awwissu 1914; liema dispozizzjonijiet gew
mibdula b’mod ineffettiv bl-Att X tal-2009 u bl-Att XXIV tal-2021;

10.11i minkejja 1-izviluppi legislattivi fir-regim li jiggverna [-Kirjiet li huma
soggetti ghall-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta permezz tal-Att XXIV tal-
2021, is-sidien xorta wahda ghaddew u sofrew minn perjodu ta’
diskriminazzjoni taht [-Att X tal-2009;

11.11li I-fatt li I-kera kienet limitata bil-/igi, ma setghetx tinbidel u ma kinitx
tirrifletti il-prezzijiet tas-suqg, holqot diskrepanza kbira bejn il-kera attwali
fuq il-fond u r-redditu li l-istess fond jista' jgib fis-suq hieles, u dan ghal
numru ta’ snin twal;

12.11li din il-kirja tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma
nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dak tal-inkwilini. Fir-rigward
tal-principju ta’ ‘bilanc gust’ bejn id-drittijiet tal-proprjetarji u tal-inkwilini,
il-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza celebri Amato
Gauci v. Malta (47045/06) tenniet hekk:

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

13.1lli ghalkemm dahal fis-sehh [- Att XXIV tal-2021 sabiex itaffi d-
diskriminazzjoni u l-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera kienu joholqu
versu s-sidien ta' proprjeta, din l-istess ligi bl-ebda mod ma tahseb sabiex
tirrimedja ghal dak kollu li sofrew ir-rikorrenti gabel Gunju 2021;

14.11li din 1-Onorabbli Qorti diversament ippresjeduta fil-kawza ricenti B&S
Agencies Limited vs Melita Mamo u I-Avukat tal-Istat (15 ta’ Jannar 2021)
ikkristalizzat il-posizzjoni taghha rigwardanti I-inkostituzzjonalita' tal-
ligijiet tal-kera in vigore sa xahrejn (2) ilu, ossia I-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69 u I-Att X tal-2009 fil-konfront tas-sidien
ta' proprjeta;

15.1lli ghalhekk, fid-dawl ta' dawn il-pronunzjamenti u tenut kont ir-ratio
decidendi ta’ din [-Onorabbli Qorti, ir-rikorrenti umilment jissottomettu li |-
kirja vigenti tal-proprjeta bin-numru 65 gja 25, Trig San Pietru, Birzebbuga,
kif limitata mill-Ligijiet ta’ Malta ghal diversi snin, kisret [-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u dan billi s-
sidien, b'mod diskriminatorju, kienu gegfidin jigu privati u mc¢ahhda mit-
tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr ma nghataw kumpens xieraq ghal
tali privazzjoni ghal dawk is-snin kollha;

Ghaldagstant ir-rikorrenti, in vista tal-fuq premess, jitolbu bir-rispett li dina
I-Onorabbli Qorti joghgobha,

1. Tiddikjara u tiddeciedi li fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u |-
operazzjoni tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia
kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 u dan ghal diversi snin
twal, taw dritt ta’ lokazzjoni indefinita lill-intimati, u dan bi vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu
319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser
Jjirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandhom
Jjinghataw ir-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqga fis-
sitwazzjoni.

2. Tiddikjara u tiddeciedi li I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’ konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 69 u I-Att X tal-Ligijiet ta’ Malta, talli ma
nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini
peress illi I-kera pagabbli ristretta mill-/igijiet ta’ dak iz-zmien u dan sas-
sena 2021, ma kinitix tirrifletti s-sug u l-angas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta in kwistjoni.
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3. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ali
termini tal-Ligi.

4. Tikkundana lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess danni likwidati, bl-
imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data effettiv tal-
pagament.

5. Taghti kull rimedju i jidhrilha xieraq u opportun.
Bl-ispejjez kontra l-intimati li jibqghu minn issa ngunti ghas-subizzjoni.

2. Rat illi fid-29 ta’ Novembru 2021 I-Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1) i in vena preliminari, ir-rikorrenti rridu jgibu prova:

a) tat-titolu tal-fond 65 gja 25, Triq San Pietru, Birzebbuga u kif ir-
rikorrenti akkwistaw il-fond mertu ta’ din il-kawza; u

b) tal-allegat ftehim tal-kirja u prova konvincenti li tali kirja tabilhaqq
hija soggetta ghall-kirja li hija regolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. Di piu’ r-rikorrenti ghandhom igibu prova ta’ meta l-kirja giet
koncessa;

2) Illi in vena preliminari wkoll, ghandu jigi rilevat li I-maggor parti tad-
dokumenti mhumiex awtentikati skont il-/igi u ghaldagstant ghandhom jigu
sfilzati;

3) HIi l-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-
rikorrenti stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li geghdin jinghataw minghajr pregudizzju ghal xulxin:

4) i fir-rigward tal-ewwel talba u dwar I-ilment mibni fuq I-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea ghandu jinghad li skont il-
proviso ta’ dan [-istess artikolu, |-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess
generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali;

5) llli sa fejn I-ilment jolqot il-ksur tal-Konvenzjoni Ewropea, din I-
Onorabbli Qorti m’ghandhiex tiehiu kont tas-snin qabel 1-1987;

6) 1lli subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-
esponent jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur u jirrileva illi ma
sehh [-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem fil-konfront tar-
rikorrenti u dan ghas-segwenti motivi li geghdin jigu avvanzati minghajr
pregudizzju ghal xulxin,
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7) Hli ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma jsehhix
‘tehid forzuz’ jew obbligatorju tal-proprjeta’ izda kontroll biss tal-uzu
taghha fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni;

8) Wi I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet socjali
tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati
dawk il-zitigijiet socjali, specjalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali
li jikkontrollaw l-uzu tal-proprjeta’ u mhux li j¢ahhdu lis-sid mill-proprjeta’;

9) HIi tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Kif spjegat fis-suespost I-
esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika [-
promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

10)71li jinghad ukoll illi I-Qorti m ghandhiex il-funzjoni legislattiva li tiffissa
I-kera izda dik i twettaq il-Ligi li tirregola [-kera;

11)HIi bid-dhul tal-emendi tal-2009 fil-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera
li r-rikorrent tista’ ddahhal mhux ser tibga’ stagnata ghal dejjem izda ser
toghla kull tliet snin b’mod proporzjonali skont id-dispozizzjonijiet tal-
artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Illi minn dan jirrizulta wkoll
illi bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 il-pozizzjoni tar-rikorrenti giet
miljorata minn dik meta saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistghux
jallegaw ebda ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom;

12)11li jsegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-
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’ [-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

13)li bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 ‘il
quddiem, ir-rikkorenti certament ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt i I-
kirja ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont [-artikolu 4A
tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta hija tista’ titlob lill-Bord li jirregola I-Kera,
li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma tagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-
valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni fI-1 ta’ Jannar tas-sena li
matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda b’din ir-rata zzomm
bilanc tajjeb bejn l-interessi tas-sid u tal-kerreja u dan partikolarment meta
Jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
huwa f’dan il-kaz. F’kazijiet bhal dawn il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-
indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu, jighed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-
valur shih tas-suq;

14)11li b Zieda ma dan kollu, dejjem skont [-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma
ggeddux il-kirja, jekk juru li I-inkwilini Genuis ma hagqhomx protezzjoni
mill-1stat;
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15)11li ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija Ii [-ilmenti
tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita’ u dwar id-diffikulta’
tieghu sabiex jiehu lura I-pussess tal-fond tieghu mhuwiex gustifikat ghaliex
ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, b’dana li kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dawn [-artikolu
mhijiex misthoqqha;

16)11li ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz [-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profit. Inoltre, fil-kaz
odjern mill-aspett tal-proporzjonalita’ I-Ligi ghandha tigi applikata f’sens
wiesgha u cioe’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali
u mhux sempliciment a bazi ta’ konsiderazzjonijiet ta’ spekulazzjoni tal-
proprjeta’ in kwistjoni;

17)11li ghaldagstant, ladarba ma hemmx ksur konvenzjonali, it-tieni, t-tielet,
ir-raba’ u I-hames talba tar-rikorrenti ma tistghax tintlaga’;

18)Illi inoltre, jigi eccepit li fkull kaz ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu
kumpens u danni bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors u dan
peress li bhala principju generali, l-imghax jibda jiddekorri minn meta I-
ammont dovut ikun likwidat ;

19)Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm l-ebda lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti u din 1-Onorabbli Qorti ghandha tichad I-
allegazzjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-
ispejjez kontra l-istess rikorrenti.

3. Rat illi fis-26 ta’ Novembru 2021, I-intimati Alexander Genuis u martu Rita Genuis
irrispondew ghal dak mitlub fis-26 ta’ Novembru 2021 billi gajmu is-segwenti difizi:

1. 1lli fl-ewwel lok u preliminarjament ir-rikorrenti gzandhom igibu prova
tat-titolu tagzhom fuq il-proprjeta in kwistjoni.

2. i minghAajr pregudizzju ghall-premess u b’mod preliminari, ghal dak li
jirrigwarda l-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti,
huwa I-Istat u mhux I-esponenti li gzandu jwiegeb gzal din I-allegazzjoni, u
dan peress li I-Ligi li gieghda tigi attakkata saret mill-Istat u huma kull ma
ghamlu huwa li osservaw il-Ligi vigenti.

3. Hli minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti fil-
konfront ta’ I-esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement
ghandhom jigu michuda.

4. Ili in kwantu ghall-fatt li t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq allegat
ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja) (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu
319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi rilevat li I-Ligijiet li jirregolaw il-kirja de quo
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Provi:

10.

11.

12.

ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-proprjeta’, izda se mai,
jirrigwardaw il-kontroll jew limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta’.

5. HIi I-esponenti geg#din igawdu d-drittijiet tagzhom fuq il-propjeta’ de
quo b’titolu ta’ kera kif permessi skond il-Ligi U fl-ammont ta’ kera kif
stabbilita tazt il-Ligijiet tal-Kera u ghialhekk m humiex ged jippregudikaw
id-drittijiet tar-rikorrenti.

6. i fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li I-ammont ta’ kera ma jirriflettix
il-valur tas-suq, jing#ad li I-Istat igawdi margini wiesa ta’ apprezzament fI-
interess generali u ghalhekk ghandu I-jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li
jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ fl-interess generali.

7. Hli finalment, I-esponenti ma g#andhiex tigi pregudikata finanzjarjament

billi hija ma kisret ebda Ligi izda sempliciment imxiet mal-Ligi li g#adha fis-
sehh.

8. i ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ I-esponenti gzandhom
jigu michuda bl-ispejjez.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

Rat l-affidavit ta’ Francis Mifsud ipprezentat fit-3 ta’ Dicembru 2021 (fol 22).

Rat l-affidavit ta> Anthony Mifsud ipprezentat fit-3 ta’ Dicembru 2021 (fol 28).

Rat in-nota tar-rikorrenti ipprezentata fis-6 ta’ Jannar 2022, li permezz taghha gie ezebit
certifikat minn Identity Malta li din il-proprjeta’ mhijiex Decontrolled Dwelling House
u ghalhekk taqa’ taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta (fol 30).

Rat in-nota tar-rikorrenti ipprezentata fis-7 ta’ Jannar 2022 li permezz taghha qed tigi
ipprezentata pagna tal-ktieb tal-kera peress li I-ktieb tal-kera jinzamm mill-intimati.

Rat ir-rapport tal-Perit nominata mill-Qorti, il-Perit Elena Borg Costanzi ipprezentat
fit-3 ta’ Frar 2022.

Rat |-affidavit ta’ Alexander Genuis ipprezentata fil-15 ta’ Frar 2022 (fol 62).

Rat li fit-22 ta’ Gunju 2022, il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet wara li nghalqu |-
provi tal-partijiet.

Rat illi fit-22 ta’ Gunju 2022, il-partijiet ddikjaraw illi ma kellhomx provi
x’jipprezentaw u ghalhekk il-kawza setghet tithalla ghas-sottomissjonijiet finali bil-
miktub.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet bil-miktub tar-rikorrenti ipprezentata fl-24 ta’ Gunju
2022 (fol 78).
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13. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimati ipprezentata fil-31 ta’ Ottubru 2022 (fol

87).

14. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ |I-Avukat tal-Istat ipprezentata fil-31 ta’ Ottubru

2022 (fol 97).

15. Rat illi fil-31 ta’ Ottubru 2022, il-kawza thalliet ghas-sentenza.
Fatti tal-kaz
16. Jirrizulta li r-rikorrenti Anthony, Francis u Emanuel Mifsud kif ukoll Carmen Kenely,

17.

18.

19.

Ikoll ahwa, u Salvina Vella, bint ohthom Mary Cassar, li mietet, Ikoll wirtu I-fond 65,
gja 25 Trig San Pietru Birzebbugia minghand Giovanna Mifsud, li tigi omm l-ahwa
Mifsud, fis-sena 1986.

Jirrizulta li Giovanna Mifsud, l-ante kawza tar-rikorrenti, fis-snin sittin, kriet I-
imsemmi fond lill-genituri tal-intimata Genuis. Wara I-mewt tal-genituri taghha, I-
intimata Rita Genuis bagghet tirrisjedi fl-imsemmi fond flimkien ma’ Zewgha
Alexander Genuis.

Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit nominat mill-Qorti, il-Perit Elena Borg
Costanzi fejn il-valur tas-suq tal-fond 65, gja 25, Trig San Pietru Birzebbugia, gie stmat
ghall-valur ta’ € 160,000, u I-valur lokatizzju ghall-valur ta’ € 7,500 fis-sena 2020.

[1-Perit Elena Borg Costanzi ikkonstatat ukoll il-valur lokatizzju tal-fond matul is-snin,
mis-sena 1987 sas-sena 2016, fir-rapport taghha (fol 54):

[I-valur lokatizzju fis-sena 1987-1992 kien ta’ € 400 fis-sena.
[I-valur lokatizzju fis-sena 1993-1998 kien ta’ € 750 fis-sena.
II-valur lokatizzju fis-sena 1999-2004 kien ta’ € 1,250 fis-sena.
II-valur lokatizzju fis-sena 2005-2010 kien ta’ € 3,000 fis-sena.
Il-valur lokatizzju fis-sena 2011-2016 kien ta’ € 5,000 fis-sena.
Il-valur lokatizzju fis-sena 2017-2022 kien ta’ € 7,500 fis-sena.

Ikkunsidrat

20.

21.

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrenti geghdin, permezz tal-azzjoni prezenti,
jilmentaw li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija
I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009 ghal snin twal taw rilokazzjoni
indefinita lill-intimati u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti, konsegwentement
ir-rikorrenti ged jikkontendu li dan ged jikser I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijict ta’ Malta).

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi I-intimati Alexander Genuis u Rita Genuis lagghu ghat-
talbiet tar-rikorrenti billi gajmu is-segwenti difizi:

1) Preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom.

2) Huwa I-Istat li huwa responsabbli ghall-allegata vjolazzjoni ta’ drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, b’hekk l-intimati m’ghandhomx iwiegbu ghal dan.
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23.

24,

25.

26.

217.

28.
29.

30.

3) It-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront tal-intimati Genuis huma infondati fil-fatt u
fid-dritt.

4) In kwantu t-talbiet huma ibbazati fuq 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u l-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, jigi rilevat li
I-ligijiet li jirregolaw il-kirja de quo, ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-
proprjeta’, izda kontroll jew limitazzjoni ta’ uzu ta’ proprjeta .

5) L-intimati Genuis ged igawdu d-drittijiet taghhom fug il-proprjeta’ de quo
b’titolu ta’ kera kif permess skont il-Ligi.

6) Dwar l-ilment tar-rikorrenti li mhumiex jir¢ievu kera xierga, jinghad li I-Istat
igawdi margini wiesgha ta’ apprezzament li jehaddi Ligijiet fl-interess generali.

7) L-intimati m’ghandhomx jigu ippregudikati finanzjarjament billi ma kisru ebda

8) Ghalhekk, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda bl-ispejjez.

Dwar l-ewwel ec¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li r-rikorrenti ghandhom igibu prova
tat-titolu taghhom. Din l-istess e¢cezzjoni preliminari giet sollevata wkoll mill-Avukat
tal-Istat. A skans ta’ ripetizzjoni, u abbazi ta’ dak 1i ser jigi trattat u deciz aktar ‘1
quddiem rigward din I-ec¢ezzjoni dwar it-titolu, tichad I-ewwel e¢¢ezzjoni preliminari.

Jirrizulta, di fatti, ampjament ippruvat, kif fuq deskritt, illi r-rikorrenti ghandhom titolu
validu tal-fond.

Ghaldagstant, tichad I-ewwel ec¢ezzjoni preliminari ta’ I-intimati Genuis.

Dwar it-tieni e¢¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li huwa I-Istat li huwa responsabbli
ghall-ksur ta’ drittijiet fundamentali mhux I-inkwilini f’dan il-kaz l-intimati Genuis.
Din il-Qorti tagbel li huwa I-Istat u mhux I-inkwilin li ghandu jassigura li d-drittijiet
tal-individwu ma jinkisrux. Ghalhekk huwa I-Istat li huwa responsabbli ghal ksur ta’
jedd fundamentali ta’ proprejta’ u mhux I-individwu, ossija I-inkwilin.

Konsegwentement, tilqa’ t-tieni ecc¢ezzjoni tal-intimati Genuis.

Dwar it-tielet e¢cezzjoni tal-intimati gie sostnut, li t-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront
tal-intimati Genuis huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Ladarba gie stabbilit, i huwa I-
Istat li huwa responsabbli ghal ksur ta’ jedd fundamentali mhux 1-inkwilin, I-intimati
Genuis gew inkluzi f°din il-procedura ghal kull interess li jista’ jkollhom u mhux biex
jinstabu responsabbli ghal ksur ta’ jedd fundamentali.

Ghalhekk, tilga’ wkoll it-tielet eccezzjoni tal-intimati Genuis.

Dwar ir-raba’ e¢c¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li I-ligijiet i jirregolaw il-kirjiet ma
jipprevedux deprivazzjoni totali tal-proprjeta’ izda kontroll u limitazzjoni fl-uzu tal-
proprjeta’. Din l-ec¢ezzjoni giet sollevata wkoll mill-Avukat tal-Istat. Abbazi ta’ dak i
ser jigi deciz fil-mertu f’dan ir-rigward aktar ‘il quddiem, din il-Qorti tirrespingi ir-
raba’ ec¢cezzjoni tal-intimati Genuis.

Dwar il-hames ec¢cezzjoni tal-intimati, gie sostnut, li I-intimati Genuis ged igawdu
minn titolu ta’ kera kif permess skont il-Ligi. I-Qorti tosserva li mhuwiex ikkontestat

pagna 9 minn 19



Rikors Nru 571/2021- Anthony Mifsud et vs Alexander Genuis et

31.
32.

33.

34.

35.

li I-intimati, qua inkwilini, imxew skont il-ligijiet vigenti, b’hekk ma jistax jinstab li
hemm lezjoni tad-drittijiet fundamentali da parti taghhom.

Konsegwentement, tilga’ I-hames e¢cezzjoni ta’ 1-intimati Genuis.

Dwar is-sitt e¢¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li I-Istat igawdi margini wiesgha li
jghaddi ligijiet fl-interess generali. Din I-istess ecc¢ezzjoni tinsab ukoll sollevata mill-
Avukat tal-Istat fil-mertu. A skans ta’ ripetizzjoni, abbazi ta’ dak li ser jigi deciz f’dan
ir-rigward fil-mertu, aktar ’il quddiem, tirrespingi s-Sitt e¢¢ezzjoni ta’ I-intimati Genuis.

Dwar is-seba’ e¢¢ezzjoni tal-intimati, gie sostnut li I-intimati ma kisru ebda ligi u
imxew mal-ligijiet fis-sehh b’hekk m’ghandhomx jigu ppregudikati finanzjarjament.
Kif diga’ ribadit, jinsab inkontestat li I-intimati qua inkwilini mxew mal-ligijiet vigenti
U ma jistghux jinstabu hatja ta’ drittijiet fundamentali. Ghalhekk, I-intimati
m’ghandhomx ikunu ppregudikati finanzjarjament.

Ghalhekk, tilga’ s-seba’ ec¢ezzjoni ta’ 1-intimati Genuis.
Dwar it-tmien ec¢cezzjoni tal-intimati, gie sostnut li t-talbiet tar-rikorrent ghandhom

jigu michuda bl-ispejjez. Abbazi ta’ dak li ser jigi deciz fil-mertu tal-kaz, aktar ‘il
quddiem, tichad it-tmien eccezzjoni ta’ 1-intimati Genuis.

Eccezzjonijiet Preliminari tal-Avukat tal-Istat

36.

37.

38.

39.

40.

Fl-ewwel eccezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat ged jeccepixxi tramite I-ewwel
eccezzjoni, li r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom, u tal-allegat ftehim
tal-kirja u li tali kirja hija soggetta ghall-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jirrizulta li r-rikorrenti akkwistaw I-imsemmi fond wara li wirtu I-imsemmi fond
minghand Giovanna Mifsud, li tigi n-nanna ta’ Salvina Vella u omm l-ahwa Mifsud ‘1
ohra, li mietet fis-sena 1986. Id-dokumenti ezebiti mar-rikors promotur jikkonsistu
f’¢edola ta’ fidi tac-cens Dok AML1 fol 6, kopja tal-insinwa meta nxtara I-fond Dok
AMZ2 fol 7 u l-ahhar pagna tal-ktieb tal-kera, Dok AM3 (fol 8) fejn jidher li I-kera ged
tithallas lir-rikorrenti Mifsud. Ir-rikorrenti ezebew ukoll id-dikjarazzjoni causa mortis
datata 13 ta’ Marzu 1963 Dok AM4 fol 24 fejn jidher li Salvatore Mifsud flimkien ma
martu Giovanna Mifsud, u jidhru r-rikorrenti bhala eredi taghhom. Ghalhekk, it-titolu
tar-rikorrenti jinsab ippruvat ghas-sodisfazzjon tal-Qorti.

Referibbilment ghal dak eccepit preliminarjament dwar il-Kap 69, jinghad, li I-Kirja in
kwistjoni ilha ghaddejja diversi decenni, sa minn meta |-ante kawza tar-rikorrenti kienet
kriet I-imsemmi fond lill-genituri tal-intimata Rita Genuis. Sussegwentement, I-
intimata Rita Genuis baqghet tirrisjedi fil-fond qua inkwilina flimkien ma’ zewgha
Alexander Genuis bis-sahha tal-protezzjoni moghtija a tenur tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, wara li mietu I-genituri taghha Alfred u Helen Sesito.

Ghalhekk, fid-dawl tas-suespost, tichad I-ewwel ec¢ezzjoni preliminari tal-Avukat tal-
Istat.

Fit-tieni ec¢¢ezzjoni preliminari, gie eccepit, li I-maggor parti tad-dokumenti mhumiex
awtentici skont il-ligi, b’hekk m’ghandhomx jigu sfilzati. Il-fatt, li xi dokumenti huma
kopji ma jfissirx li ghandhom jigu sfilzati. Ma sarx rikors appozitu da parti tal-Avukat
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41.

tal-Istat f’dan ir-rigward. Din il-Qorti thoss li ma ghandha ebda dubju dwar il-veracita’
tad-dokumentazzjoni ipprezentata, u ghalhekk tista’ togghod fuq il-provi migjuba li
huma sodisfacenti ghall-vertenza in ezami.

Ghaldagstant, din il-Qorti ged tirrespingi wkoll din it-tieni ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat.

Meritu tal-kaz.

42.

43.

44,

45,

[l-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ I-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, wara I-kirja rigward il-fond numru 65, gja 25, Trig San Pietru
Birzebbugia, billi qged jigi sostnut li qed jigu vvjolati d-drittijiet tar-rikorrent bl-
operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija I-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni
lill-inkwilini u meta ma gietx ippercepita kera xierga matul is-snin.

Jirrizulta li fl-ahhar paragrafu tal-premessi r-rikorrenti semmew vjolazzjonijiet ohrajn,
oltre” dak tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Madankollu, it-
talbiet huma ippernjati specifikament fug I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Inoltre™ I-eccezzjonijiet tal-Avukat
tal-Istat huma wkoll ibbazati fuq dan I-Ewwel Artikoli tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

Ghaldagstant, din il-Qorti ser tistharreg BISS jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ dan I-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

[1-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mgajma mill-intimat
L-Avukat tal-Istat.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

46.

47.

48.

Fid-difizi mgajjma, gie sottomess li I-margini tal-Istat huma wiesgha u 1-Istat ghandu
jedd li jillegisla biex jikkontrolla I-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u sabiex
ikun hemm tgassim xieraq tad-djar. Gie e¢cepit ukoll li bl-emendi li sehhew matul iz-
zminijiet fosthom I-Att XXIV tal-2021 mill-1 ta> Gunju 2021, il-pozizzjoni tar-
rikorrent giet miljorata, billi setghu jitlobu awment fil-kera.

Fis-sottomissjonijiet tieghu, 1-Avukat tal-Istat fil-kaz in ezami, issottolinea u analizza
il-perspettiva tal-kaz, principalment ippernjati fug |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Gie wkoll sottolineat, li jridu jigu mistharrga I-
elementi li jsawru dan I-artikolu, fosthom il-legalita” tal-mizuri protettivi u I-ghan wara
I-Ligijiet specjali tal-kera, u t-tielet element rigward it-test tal-bilan¢ u proporzjonalita®
bejn I-interessi tas-sid u I-inkwilin.

B’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea, ir-
rikorrent sostna li ghalkemm is-Setgha tal-Istat li jindahal ghall-gid nazzjonali hija
setgha wiesgha u diskrezzjonali, izda tibqa’ I-htiega li jintwera mill-Istat li I-interess
generali u I-bilan¢ xieraq bejn I-interessi tal-individwu u dak tal-komunita™ u dan fis-
sens li l-aspett ta’ proporzjonalita” fid-dawl tar-realta” ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in
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50.

51.

52.

generali. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m”hemmzx dubju li bis-sahha tal-
Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-hwejjeg tar-
rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u I-proporzjonalita mehtiega.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hisara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi internazzjonali.”

[1-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni moghtija
mill-Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1)
Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set
out in the first sentence of the first paragraph. covers deprivation of
possessions and subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the
second paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter
alia, to control the use of property in accordance with the general interest.
Three rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The
second and third rules are concerned with particular instances of
interference with the right to peaceful enjoyment of property and should
therefore be construed in the light of the general principle enunciated in the
first rule (see among other authorities, James and others vs the United
Kingdom, 21 Feb 1986 § 37, Series A n0.98, which reiterates in part the
principles laid down by the court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden,
23 September 1982, § 61 series A no. 52; see also Broniowski vs Poland
(GC), no 31443/96, § 134, ECHR 2004-V). Hutten Czapska vs Poland -
(App No. 35015/97 -19 June 2006).”

Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti deciz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar |-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn Ewro 215 fis-sena, b’mod li ghadu I-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma ntitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’
Gunju 2020.
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54.

55.

56.

S7.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ "(See, for example, Anthony Aquilina
vs Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci &
others vs Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and
Attard Cassar vs Malta, cited above § 62).

F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li ntgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as
to whether he would ever recover his property, which has already been
subject to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in
the application of the law and the rise in the standard of living in Malta
over the past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive
burden was placed on the applicant. The latter was requested to bear most
of the social and financial costs of supplying housing accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera koperta bil-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Minn dokument Dok AM8 fol 31, jidher evidentement li |-
imsemmi fond ma kienx Decontrolled Dwelling House. Illi minn Gunju 2021, ir-
rikorrenti kienu ged jircievu kera ta’ Ewro 215.00 fis-sena, kif jidher Dok AM3 fol 8
tal-process. Il-Perit nominata mill-Qorti stmat il-fond in kwistjoni bl-ammont ta’ valur
lokatizzju ta’ €7,500 fis-sena 2022.

Ghalhekk, ir-rikorrenti ged jilmentaw li matul is-snin dejjem giet percepita kera
irrizorja, Kif ukoll in-nuqqas ta’ proporzjoni bejn id-dritt tas-sid u tal-inkwilin, matul
is-snin, fejn il-kera baxxa u mhux xierga percepita matul is-snin li kienet konsegwenza
ta’ |-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw
piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) dec¢iz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

“In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court
has, as far as appropriate considered the estimates provided and had
regard to the information available to it on rental values on the Maltese
property market during the relevant period. It further notes that from 2008
onwards, the Court found the legitimacy of the aim pursued highly
questionable and thus does not justify a reduction compared with the free
market rental value.” (Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghar-rekwiziti necessarji, ossija
I-legalita™ tal-mizuri protettivi favur I-inkwilin, I-ghan legittimu u I-proporzjonalita’
mehtiega bejn I-interessi tas-sid u I-inkwilin. Gie sottomess, li I-ewwel element tal-
legalita” jinsab pjenament sodisfatt. Dwar, it-tieni element, inghad li I-legislazzjoni
saret fl-interess pubbliku sabiex ikun hemm tgassim xieraq tad-djar, li tizgura
sistemazzjoni komda. B’referenza ghat-tielet element, gie sostnut fis-sottomissjonijiet
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59.

60.

61.

62.

tal-Avukat tal-Istat, li ma ntweriex mir-rikorrenti li garrbu piz eccessiv u sproporzjonat
ghaliex ir-rikorrent ma ppruvawx li huma setghu jikru I-fond bil-valuri imsemmija mill-
Perit Tekniku.

Madankollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tgis li I-Avukat tal-Istat ma rnexxilux
jipprova li nzamm il-proporzjonalita™ mehtiega bejn I-interessi tas-sid u I-inkwilin.

Ghalhekk, dak li jrid jigi indagat huwa jekk il-provvedimenti tal-ligi humiex jikkawzaw
ksur tad-drittijiet fondamentali abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea. Dak proprju li kellu jigi ppruvat li nzamm il-bilan¢ gust bejn il-
htigijiet tas-socjeta” u r-rispett dovut ghad-dritt tal-proprjeta” tal-individwu.
Madankollu, mir-rizultanzi diga indikati f’dan il-kaz, il-Qorti tqis, li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita™ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan sog¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, fin-nuqqgas ta’ dan ikun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini |-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-ligijiet vigenti, holqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehhet vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti.

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Ghalhekk, id-difiza sollevata mill-intimat Avukat tal-Istat f’dan ir-rigward, ma tistax
tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

63.

64

65.

66.

67.

[1-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedji xierga u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fug gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi li ghandhom solament ir-
rikorrenti talli nkisru d-drittijiet taghhom.

. Gialadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in

kwistjoni, il-Qorti tgis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta li r-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, 1i 1-Qorti tifhem li jfisser
pretenzjoni hija ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji
ghal minnhom lezjoni sofferta.

Fis-sottomissjonijiet taghhom, ir-rikorrenti, ged jikkontendu li ghandhom jircievu d-
danni tal-okkupazzjoni tal-fond imsemmi matul is-snin li ghaddew, minn meta wirtu I-
proprieta minghand ommhom Giovanna Mifsud, kif wkoll ghall-kumpens intitolat
ghalihom mis-sena 1987 1I’hawn.
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68.

Minn naha l-ohra, I-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu issotolinea, li dwar
kumpens din il-Qorti ghandha tibda tiehu kont tas-snin mis-sena 1987, dan ghaliex sa
fejn I-ilment jolqot il-ksur tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti m’ghandhiex tiehu
konjizzjoni tas-snin gabel 1-1987.

Data ta’ Lezjoni

69.

70.

71.

72.

I1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi ikkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta li jezistu kopji ta’ ricevuti tal-kera ezebiti mill-istess intimati konjugi Genuis
fejn a fol 65 et sequitur li jibdew mis-sena 1986, fejn kif ikkonfermat mill-intimat
Genuis, fl-affidavit tieghu a fol 63, il-kera precedentement ghas-sena 2010 kienet ta’
Lm7.50 kull tlett xhur ossija LM30 fis-sena. Sussegwentement, bi gqbil mas-sidien mis-
sena 1987, il-kera bdiet tithallas kull sitt xhur, u fis-sena 2010 il-kera zdiedet ghal € 185
fis-sena 2013 il-kera reggget gholiet ghal € 205 fis-sena, fis-sena 2021 giet imhallsa s-
somma ta’ € 215 fis-sena, u fis-sena 2022 thallset is-somma ta’ € 205 fis-sena.

Jirrizulta illi r-rikorrenti wirtu minghand ommhom Giovanna Mifsud li mietet fis-sena
1986 u I-imsemmi fond gie akkwistat mill-wirt ta’ Giovanna Mifsud li ddevolva fuq ir-
rikorrenti.

II-Qorti hawnhekk taghmel referenza ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
kawza Rita Falzon vs Dun Saverin Cutajar et deciza recentement ossija fit-30 ta’
Marzu 2022, fejn dwar id-dritt ghat-talba ta’ kumpens b’mod retroattiv, il-Qorti kellha
dan xi tghid:

“Jirrizulta li Salvatore Muscat sar proprjetarju tal-fond in kwistjoni
f°Gunju 2009, wara l-mewt ta’ Teresa Muscat u li [-attrici akkwistat I-istess
fond brala eredi universali tal-istess Salvatore Muscat. Graldagstant, hija
dazilet fiz-zarbun legali tat-testatur, Salvatore Muscat u kompliet il-
personalita™ guridika tieghiu kemm f’dak li jirrigwarda I-obbligazzjonijiet
tiegau u kif ukoll id-drittijiet tiegiu. Huwa minnu li skont il-gurisprudenza
tal-Qorti Ewropea, lezjonijiet ta’ drittijiet fundamentali li huma ta’ natura
intrinsikament personali gZall-mejjet ma jistgaux jifformaw il-bazi ta’
ilment ta’ ksur mill-eredi tieghu, sakemm l-allegazzjoni ma tkunx titratta I-
Artikolu 2 tal-Konvenzjoni, jew sakemm ma jkunx jirrizulta li l-istess
persuni huma vittmi indiretti tal-lezjoni allegata. Pero, kif rikonoxxut fil-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea stess, il-kuncett ta’ vittma fil-
gurisprudenza ta’ dik il-Qorti huwa wiezed awtonomu u indipendenti mill-
kuncetti domestic¢i li jirrigwardaw I-interess guridiku quddiem il-grati
domestici. Inoltre’, skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-Qorti

tirrikonoxxi lill-eredi bzala vittmi meta jkollhom interess legittimu li
jressqu l-azzjoni a bazi tal-fatt li I-lezjoni allegata jkollha effett fuq id-
drittijier patrimonjali ta’ dawk I-eredi. 1lI-Qorti tosserva illi I-lezjoni

konstatata mill-Ewwel Qorti nagset il-patrimonju tat-testatur, patrimonju
li huwa issa proprjeta’ tal-attrici u li huwa angas milli seta’ jkun b effett
dirett tal-lezjoni in kwistjoni. Ghalhekk, il-Qorti hija tal-fehma li fi¢-
¢irkostanzi ta’ dan il-kaz huwa legalment possibbli gzall-attrici, qua eredi
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universali ta’ Salvatore Muscat, illi tressaq ilment ibbazat fuq I-Artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll dak il-
perjodu ta’ zmien fejn is-sid tal-proprjeta’ kien Salvu Muscat”.

73. Ghalhekk stabbilit dan, u kkonsidrat li I-fond sar proprjeta” tar-rikorrenti fis-sena 1986,
meta wirtu lil Giovanna Mifsud, madankollu din il-Qorti tgis li I-kumpens ghandu jibda
jiddekorri mis-sena 1987, ladarba I-ksur ilmentat huwa ta’ jedd fundamentali jolqot il-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem.

Danni Pekunarji

74. Dwar danni pekunarji, f’dan 1-istadju I-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza Trapani
Galea Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru
2014, fejn f'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali
sancit fl-artikolu konvenzjonali fuq citat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mil-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma’
jfissirx li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-
ezercizzju odjern. 11-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghal-kaz odjern
sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-
zmien li ilha ssefin il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien
li r-rikorrenti damu sabiex resqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li jagiimlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu I-fond abitabbli u (4) I-ordni li se taghti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

75. Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni
tal-kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif galet il-Qorti fis-sentenza sucitata
ta’ Rita Falzon:

“lNum il-gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’
kazijiet issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbilit fis-sentenza tal-
Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). Fdin
is-sentenza gie spjegat, in succint li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq
ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli
mill-attri¢ci fug is-suq liberu minkabba I-ghan legittimu tal-ligi
impunjata, u tnaqqis iefior ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex
jittieied kont tal-incertezza illi I-attrici kien irnexxielha zzomm il-
proprjeta” mikrija tul iz-Zzmien relevanti kollha gzall-prezzijiet indikati
mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha imbag#ad tithaqgas
il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-
ligi.”

76. Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnagqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
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77,

78.

79.

80.

tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza li I-
atturi kien irnexxelhom izommu I-proprjeta” mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-Perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnagqas il-
kera ippercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Tekniku tal-Qorti u I-valuri minnha stabbiliti w indikati
aktar ‘il fuq, illi bejn is-sena 1987 sas-sena 2016:

[I-valur lokatizzju fis-sena 1987-1992 kien ta’ € 400 fis-sena.
[I-valur lokatizzju fis-sena 1993-1998 kien ta’ € 750 fis-sena.
II-valur lokatizzju fis-sena 1999-2004 kien ta’ € 1,250 fis-sena.
II-valur lokatizzju fis-sena 2005-2010 kien ta’ € 3,000 fis-sena.
e ll-valur lokatizzju fis-sena 2011-2016 kien ta’ € 5,000 fis-sena.
e ll-valur lokatizzju fis-sena 2017-2022 kien ta’ € 7,500 fis-sena.

Maghduda I-valutazzjonijiet tal-Perit Tekniku mis-sena 1987 sa I-ahhar tas-sena 2021,
ser jinhadem il-kumpens fuq medda ta’ dawn l-ahhar erbgha u tletin sena (34).

a) ll-kumpens fl-interita’ tieghu jammonta ghal €82,000.

b) Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30% li jammonta ghal
€24,600) li jhalli bilan¢ ta” €57,400.

c) Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20% li jammonta ghal
€11,480) li jhalli bilan¢ ta’ €45,920.

d) Minn tali ammont, ghandu jsir tnaqqis tal-kera migbura mis-sena 1987 ‘il quddiem.
ll-kera annwali ricevuta kienet ta’ €185 mis-sena 1987 sas-sena 2013 (26 sena),
0ssija €4,810 u €215 mis-sena 2013 sas-sena 2021 (8 snin), ossija €1,720, 1i b’total
ghamlu l-ammont ta’ kera mhallsa mis-sena 1987 sa’ 2021 fl-ammont ta’ €6,530.
Ghalhekk, tnaqqas tali ammont ta’ kera mhallsa, il-kumpens jigi €39,390.

Jirrizulta ghalhekk 1i applikata ir-regola fugq imsemmija, il-kumpens ghandu jkun ta’
total ta’ disgha u tletin elf, tlett mija u disghin Euro (€39,390) f’danni pekunarji, li
huwa ghall-perjodu mis-sena 1987 sa l-ahhar tas-sena 2011.

[1-Qorti tosserva li tali somma certament tinkorpora fiha I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher car u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

Danni Non-pekunarji

81.

Din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghall-kaz Henry Deguara Caruana Gatto vs L-
Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta' Novembru 2020, fejn
il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-ammont ta' €300,000 u rigward id-
danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidatat mill-ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont
ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, hija
ikkonsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u I-Qorti Ewropea fuq dan il-punt.
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82. Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ser tevalwa d-danni non-pekunarji fl-
ammont ta’ €500 ghal kull sena li r-rikorrenti sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali.
Tenut kont li I-kumpens beda jinghata sa mis-sena 1987 sa |-ahhar tas-sena 2021, ossija
ghal erbgha u tletin sena, il-kumpens ghandu jkun ta’ sbatax-il elf Ewro (€17,000).

83. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens ekwivalenti ghal disgha u tletin elf, tlett
mija u disghin Euro (€39,390) danni pekunarji u sbatax-il elf Ewro (€17,000) bhala
danni non-pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’ sitta u hamsin elf, tlett mija u
disghin Ewro (Ewro 56,390).

Rimedju ulterjuri

84. Din il-Qorti ser tipprovdi ghal rimedju ulterjuri fl-eventwalita™ li I-intimati Genuis f’kaz
illi “wild naturali jew legali” ta’ -intimati kif imsejha fil-Kodi¢i Civili indikati kif wkoll
bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu maghhom tali
persuni.

85. Huwa car li in vista tal-fatt li dina I-Qorti gieghda tiddikjara li tali protezzjoni ghandha
titqies bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju
lir-rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibgax issehh.

86. Ghalhekk, din il-Qorti ser tordna illi I-wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-
intimati Genuis ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kap 69 u fil-Kodici
Civili dan minghajr pregudizzju ghall-applikabilita® tal-emendi introdotti fil-ligi
permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Konkluzjoni
11-Qorti,
Wara illi rat l-atti kollha processwali kollha pprezentati quddiemha u wara illi rat is-

sottomissjonijiet tal-abbli difensuri tar-rikorrenti, u tal-intimati Genuis u tal-Avukat tal-Istat
tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat ghar-ragunijiet spjegati.

Tilga> |-Ewwel Talba tar-rikorrenti u Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti, |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 u dan ghal diversi snin twal, taw dritt ta’ lokazzjoni
indefinita lill-intimati, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk ir-rikorrenti ghandhom jinghataw kumpens.

Tilga’ t-Tieni Talba tar-rikorrenti u Tiddikjara li I-intimat Avukat tal-1stat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap 69 u I-
Att X tal-Ligijiet ta’ Malta, talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dak
tal-inkwilini peress li I-kera pagabbli ristretta mil-ligijiet ta’ dak iz-zmien sas-sena 2021, ma
Kinitx tirrifletti is-suq u lanqgas il-valur lokatizzju tal-proprjeta” in kwistjoni.
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Tilga’ t-Tielet Talba u Tillikwida l-ammont ta’ kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti fl-
ammont ta’ disgha u tletin elf, tlett mija u disghin Euro (€39,390) danni pekunarji u sbatax-il
elf Ewro (€17,000) bhala danni non-pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’ sitta u hamsin elf,
tlett mija u disghin Ewro (Ewro 56,390) abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u ghalhekk;

Tilga’ r-Raba’ Talba u Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas lir-rikorrenti is-
somma ta’ sitta u hamsin elf, tlett mija u disghin Ewro (Ewro 56,390) bhala kumpens lilhom
dovut.

Tilga’ I-Hames Talba, u Tordna illi I-“wild naturali jew legali” u “membri tal-familja” tal-
intimati Genuis ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kap 69 u fil-Kodi¢i Civili
dan minghajr pregudizzju ghall-applikabilita™ tal-emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att
XXIV tal-2021.

L-ispejjez ghall-procedura odjerna, ghandhom ikunu a kariku tal-Avukat tal-Istat filwaqt illi
I-intimati Genuis ghandhom jbaghtu 1-ispejjez taghhom.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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