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Vs
L-Avukat tal-Istat
Alfred Tabone (ID 0678036 M)
Rose Tabone (ID 207643M)
I1-Qorti:-

1. Rat ir-rikors datat 22 ta’ Dicembru 2020, li permezz tieghu r-rikorrent talab is-
segwenti:

1. 1lli r-rikorrenti huwa proprjetarju tal-fond 102, Triq ir-Repubblika, I-Belt
Valletta, li huwa akkwista b’ ’kuntratt tat-30 ta’ Ottubru 2015 fl-atti tan-Nutar
Dottor Sara Ellul, hawn anness u mmarkat bfiala “Dokument A”.

2. i I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizu/ta mid- “Dokument
B’ hawn anness.

3. Hli I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimati Tabone u l-antekawza minnhom
ghal generazzjonijiet shah b’kera mizera, wara li kien gie hekk lokat mill-
antekawza tar-rikorrenti, u llum bil-kera ta’ €209.00c¢ fis-sena ai termini tal-
Att X tal-2009.
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4. i kif fug ingfad, il-kera li I-intimati Tabone ged i%allsu a tenur tal-ligi
jammonta grial €209.00c¢ fis-sena, meta I-valur lokatizzju tal-fond fis-sug huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, liema disposizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

5. Hli ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza
minnha ma setg/Zu gatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-
residenzi ta’ fondi li ma kinux dekontrollati ossia li ma jagghux tant id-
disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu qatt jizbqu l-valur lokatizzju ta’ dak Ii I-
fond seta’ jgib fl-4 ta’” Awwissu 1914.

6. Hli ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-rata
tal-kera ghandha tizdied biss kull tlett snin b’mod proporzjonali ghal mod li
bih ikun jizdied I-Indici ta’ Inflazzjoni skond I-Artikolu XI1I tal-Ordinanza li
Tnenni |-Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss fl-7 ta’ Jannar 2022, liema
awmenti huma tenwi ghall-ansar.

7. Hli  l-protezzjoni mog#tija  lill-inkwilini  intimati  Tabone  bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex
gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilina stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm og#ila minn
dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu
(6) tal-Konvenzjoni.

8. HIi I-livell baxx tal-kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tezid lura
tal-proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, z-zieda fil-livell tal-
ghejxien "Malta f°dawn [-ahhar decenni u |-interferenza sproporzjonata bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

9. Wi r-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax zzid il-kera b ’'mod ekwu u gust
skond il-valur tas-suq illum, stante illi dak li effettivament huwa jista’ jitlob li
jircievi huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta.

10.1lli dan kollu gia gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta no.
47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem
fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim and others Vs Norway nru. 13221/08 u
2139/10 deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
applikazzjonu nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015, Anthony Debono et
vs Avukat Generali et deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta” Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-
ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019.

11.11li gialadarba r-rikorrenti qed isofri minn nugqas ta’ “fair balance” bejn

I-interessi generali tal-komunita’ u [-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye
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(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-principju
ta’ proporzjonalita kif gie deciz f"Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs
Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

12.1lli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-
dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta tieg/iu stante illi dawn I-iskemi ta’ kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u
wisq ingas ta’ min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta
mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
(vide Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, 8§ 160-161, ECHR
2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar
2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

13.1lli I-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni gizandu jkollu I-istess
valur lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

14.111i I-valur lokatizzju tal-post huwa ferm og#ila minn dak li I-ligi imponiet li
r-rikorrenti ghandu jircievi, b tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-Artikoli 37
u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI
tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-20009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali
tar-rikorrenti kif protetti tazt |-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll
ta’ [-Artikolu 1 tal-Protocol 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 Ewropeja tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta — deciza 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.

15.11i 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga’ kellha okkazjoni
tikkummenta diversi drabi f’kazi i rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm
m’hemmx dubju [i [-Istat ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex
jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieg/iu stess,
li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u fil-
frattemp jircievi kera mizera, jammonta grall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-
kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru 2006, il-Qorti sabet li
jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-
proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jircievi hamsa u
hamsin (55) Euro fis-sena bfiala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”,
mog#tija fl-istess data, l-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-
rikorrenti gie lez u allura qalbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta
kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta” deciza mill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-/7 ta’ Dicembru
2018 u “Albert Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.
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16.71li  b’sentenza deciza mill-Prim’  Awla tal-Qorti  Civili (Sede
Kostituzzjonali), Rikors Nru. 89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs |-
Avukat Generali et, fit-8 ta’ Mejju 2019, din I-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 ged jircievu I-kera gusta fis-suq,
biex b’hekk I-Avukat Generali gie kkundannat jiallas 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, deciza 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.

17.11li fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs
Avukat Generali et deciza finalment mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar il-21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-
Onorabbli Qorti, f’cirkostanzi simili ghal dawk odjerni, izda fejn il-ksur
lamentat sab l-origini tiegiu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, u b’hekk xorta wahda japplika I-istess insenjament g#all-kaz odjern, il-
Qorti saransitra lagghat t-talba biex jigi Zgumbrat [-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 I-intimat li jhallas lir-rikorrenti kera ta’
sebgha mitt Euro (€700) fix-xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritorn
tal-fond lir-rikorrenti.

18.11li in vista tal-kazistika surreferita, sazansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju
illi r-rikorrenti ged jsofri lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’
proprjeta’ kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ [-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istess
ghandha tagzimel din I-Onorabbli Qorti u giiandha oltre illi tillikwida kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur lamentat, tordna I-
izgumbrament tal-intimati Tabone mill-fond de quo.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet
premessi, sabiex jgaidu l-intimati graliex m ‘ghandhiex:

(I) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet
vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Alfred
Tabone (K.I. 310538M) u Rose Tabone (K.I. 310538M) grall-fond 102, Triq
ir-Repubblika, I-Belt Valletta, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u
b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni
ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din |-
Onorabbli Qorti jidhrulha xierqga fis-sitwazzjoni.
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(1 Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli gial 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
nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini
peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u
langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

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

(v) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat izallas I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imgZax legali mid-data tal-prezentata
tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-subizzjoni.

2. Rat illi fI-20 ta’ Jannar 2021 |-Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. ILLI, preliminarjament, ghandhom jigu ndikati [-artikoli mill-Kap. 69 u,
Jjew minn xi Att iehor, li skont ir-rikorrent ged jaghtu lok ghal vjolazzjoni tad-
dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta msemmija;

2. ILLI fil-mertu, in succint, il-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens li t-
thaddim tal-ligijiet tal-kera, partikolarment dawk ikkontemplati fil-Kap 69
tal-Ligijiet ta® Malta, qieghed jilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrent
ghat-tgawdija tal-proprjeta in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

3. ILLI, I-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet tar-rikorrent ghandhom
Jjigu michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti li ged jigu hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal
xulxin:

4. ILLI peress li r-rikorrent ged jinvoka I-protezzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont it-
tieni paragrafu tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu tal-proprjeta skont I-interess
generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat
igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u x ’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet
socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li Zgur mhux il-kaz;

5. ILLI, il-ligijiet li ged jilmenta minnhom ir-rikorrent huma mahsuba sabiex
Jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom
f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. B hekk dawn [-artikoli
zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess
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generali u l-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

6. ILLI I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkoncedi ebda dritt i xi
hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zZgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

7. ILLI, f’cirkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suqg hieles ma’ dak il-valur
li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-
ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u cjoe li jipprovdu dar ta’
abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonoxxiet li: ““State control over
levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by
the State and its application may often cause significant reductions in the
amount of rent chargeable.” [I-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha
ricenti fl-ismijiet lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud
ettas-27 ta’ Jannar 2017 qgalet hekk: “Huwa pacifiku li fejn tidzol il-materja
ta’ akkomodazzjoni socjali l-istati membri ghandhom margini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan socjali ghandu
jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur
lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles. ”;

8. ILLI, ma hemm l-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-Kirjiet
fis-sug ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-
ambitu tal-gafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-
rizultat ikun [i tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet li ma jifilhux
ghalihom;

9. ILLI jekk ir-rikorrent ged jilmenta li ged jigi ppregudikat minhabba |-fatt
li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma
Jjistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-artikoli tal-Kap. 69 jew tal-artikolu
1531C; jew bl-izgumbrament tal-okkupanti. Dan qged jinghad ghaliex ma
Jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-fitiega u [-legittimita tal-
mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;

10.ILLI, xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn is-sid tal-
post u I-inkwilini, jew l-antekawza taghhom, u hadd ma mpona li dan il-fond
irid jinkera bil-fors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida
imminenti u attwali li sfurzat lis-sidien li jagitu dan il-fond b’kiri (vide
Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, deciz nhar it-13 ta’ April 2018
mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq li r-rikorrent jew
l-antekawza tieghu setghu jaghzlu dak iz-Zmien, bhal ibighu [-fond jew jikru
I-fond bhala fond kummercjali;

11.1LLI, tajjeb /i jinghad ukoll li 1-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-
sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata [-White Paper i
ggib l-isem: "Ligijiet tal-Kera: |l-Atiega ta’ Riforma” f’Gunju tal-2008. lli
din il-konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-
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partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti i I-
emendi ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja w intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta minn dan I-istatut;

12.1LLI, I-esponent jinnota wkoll illi, fil-premessi tar-rikors promotur, ir-
rikorrent jallega vjolazzjoni ta’ diversi drittijiet kostituzzjonali u, jew
konvenzjonali ohra, u dan minghajr ma ghamel talba specifika sabiex din I-
Onorabbli Qorti tiddikjara ksur tal-istess. Nonostante dan, u ghall-finijiet u
effetti kollha, l-esponent jghid minghajr tlaglieq illi dawk [-allegazzjonijiet
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ma ghandha tinstab ebda ksur ta’ dawk |-
Artikoli Kostituzzjonali u, jew Konvenzjonali;

13.GHALDAQSTANT, I-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet kif dedotti
ma jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt stante li r-rikorrent ma sofra I-ebda ksur tad-
drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-
istess rikorrent;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

3. Rat illi fl-1 ta’ Lulju 2021, I-Avukat tal-Istat ipprezenta risposta ulterjuri billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. [lli bla hsara ghal dak gja eccepit, mal-migja tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma jistax izjed jilmenta dwar il-fatt
li I-irja in kwestjoni ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Bis-sahha ta’
dan l-artikolu, r-rikorrent jista' jitlob lill-Bord li Jirregola 1-Kera, li 1-
kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jaqbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur Zieles tas-suq mifiuh tad-dar ta' abitazzjoni. Zieda b'din ir-rata
zzomm bilanc¢ tajjeb bejn l-interessi tas-sid u tal-kerrejja u dan
partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fI-
interess pubbliku, bhalma huwa f° dan il-kaz. F'kazijiet bhal dawn il-
kumpens dovut lis-sid minhabba I-ind#il fit-tgawdija ta' hwejgu, jighed
lejh ammont i jkun ferm ingas mill-valur shih tas-suq. 1lli b'zieda ma’
dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
sid bhar-rikorrent jista' jitlob li jiehu lura |-post u ma jgeddidx il-Kirja,
jekk juri li I-inkwilini ma aqghomx protezzjoni mill-Istat;

2. i konsegwentement kemm il-darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-
intimati qod jokkupaw il-fond in mertu bis-safifia tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta, din 1-Onorabbli Qorti m'ghandha fl-ebda kaz tghaddi
biex issib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess
ragunijiet din 1-Onorabbli Qorli m'ghandhiex tghaddi biex tiddikjara li d-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
mingrajr effett fil-konfront tal-kirja ta" bejn il-partijiet, u b'hekk langas
ma ghandu jigi dikjarat li 1-intimati ma jistghux jistrieiu aktar fuq id-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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3.

Rat li I-intimati Alfred Tabone u Rose Tabone gew notifikati fit-12 ta’ Jannar 2021
u bagghu ma pprezentaw ebda risposta ghalhekk huma kontumaci skont il-ligi.

Provi:

4. Rat l-affidavit ta’ Simon Patrick Mizzi ipprezentat fit-18 ta’ Dicembru 2020 (fol
6).

5. Rat ir-rapport tal-Perit Marie Louise Caruana Galea ipprezentat fil-21 ta’ Gunju
2021 (fol 44).

6. Semghet ix-xhieda ta’ Simon Patrick Mizzi fid-29 ta’ Marzu 2022 (fol 75).

7. Semghet ix-xhieda ta’ Joseph Tabone tad-29 ta’ Marzu 2022 (fol 79).

8. Rat li I-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali wara li nghalqu I-provi tal-
partijiet.

9. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Simon Patrick Mizzi ipprezentata fit-30 ta’
Marzu 2022 (fol 81).

10. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fl-4 ta’ Ottubru
2022 (fol 92).

11. Rat illi fl-4 ta’ Ottubru 2022 il-kawza giet differita ghas-sentenza ghallum.

Fatti tal-kaz

12. Jirrizulta li r-rikorrent huwa proprjetarju tal-fond 102, Triq ir-Repubblika il-Belt, li
akkwista permezz ta’ kuntratt datat 30 ta’ Ottubru 2015 fl-atti tan-Nutar Dottor
Sara Ellul, ezebita Dok A fol 8 tal-process.

13. Jirrizulta li I-fond in kwistjoni ma kienx fond dekontrollat kif jidher minn Dok B
ezebit fol 14 tal-process.

14. Jirrizulta li I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimati Tabone u l-ante kawza taghhom
ghal diversi snin u I-kera llum hija ta’ Ewro 209.00

15. Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit nominat mill-Qorti, il-Perit Marie
Louise Caruana Galea fejn il-valur tas-suq tal-fond, gie stmat ghal valur ta’ Ewro
600,000.

16. 1l-Perit Marie Louise Caruana Galea ikkonstatat ukoll il-valur lokatizzju tal-fond

matul is-snin, mill-2015 sas-sena 2020, kif gej:

[l-valur lokatizzju fI-2015 kien ta’ € 7,400 fis-sena.
Il-valur lokatizzju flI-2016 kien ta’ € 4,000 fis-sena.
Il-valur lokatizzju flI-2017 kien ta’ € 9,000 fis-sena.
[l-valur lokatizzju flI-2018 kien ta’ € 10,200 fis-sena.
[l-valur lokatizzju flI-2019 kien ta’ € 11,400 fis-sena.
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e ll-valur lokatizzju fl-2020 kien ta’ € 12,000 fis-sena.

Ikkunsidrat

17.

18.

19.

20.

21.

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi r-rikorrent gieghed, permezz tal-azzjoni prezenti,
jilmenta li l-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, bl-operazzjonijiet tal-
ligijiet vigenti ged jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Tabone ghall-
fond 102, Triq ir-Repubblika, il-Belt Valletta u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijict ta’ Malta).

Jirrizulta, mill-banda I-ohra, illi l-intimati Tabone ghalkemm notifikati, ma
pprezentawx risposta fit-terminu stabbilit bil-ligi, b>hekk huma kontumaci skont il-

ligi.

Ghandu jinghad li I-kontumacja mhijiex ammissjoni izda ghandha tigi interpretata
bhala oppozizzjoni hekk kif ritenut fil-gurisprudenza. Huwa pacifiku li |-
kontumacja mhijiex ammissjoni, u skont kif dejjem riferut minn dawn il-Qrati il-
kontumacja ghandha tigi interpretata bhala oppozizzjoni u I-Qorti ghalhekk tidhol
f>certi dettalji li thoss illi huma mehtiega biex tistabilixxi I-verita™ tal-fatti. (Ara
Raymond Gauci pro et noe vs Christopher Galea, deciza mill-Prim” Awla fis-26
ta’ April 2001; Emanuel Spiteri et vs Benedetta Meilak et deciza mill-Prim” Awla
fil-15 ta’ Jannar 2014; Ronald Micallef et vs Subway Malta Limited dec¢iza mill-
Prim’ Awla fis-6 ta” Marzu 2001).

Ghalhekk, jibga’ dejjem jinkombi fuq ir-rikorrent li jipprova t-talbiet tieghu huma
gustifikati fil-fatt u fid-dritt.

Jigi osservat wkoll illi, fl-ilment tar-rikorrenti, huwa l-intimat Avukat tal-Istat,
bhala rapprezentant tal-Gvern, illi primarjament ghandu jirrispondi ghal tali ilment,
stante illi huwa Iment ta’ natura Kostituzzjonali.

Eccezzjonijiet Preliminari tal-Avukat tal-Istat

22.

23.

24,

Permezz ta’ l-ewwel eccezzjoni preliminari, gie eccepit, li r-rikorrent irid
ezattament jindika I-Artikoli tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalkemm ir-rikorrent ma ndikax il-provvedimenti tal-ligi, li huwa ged jilmenta
minnhom, huwa evidenti mill-premessi u mit-talbiet li ged jilmenta mid-
disposizzjonijiet tal-ligi li taw rilokazzjoni lill-intimati bhala inkwilini u holqu il-
kirja ex lege, liema kirja ghadha vigenti sal-lum, bil-kera kif provvduta bil-ligi,
liema kera ma tirriflettix il-valur lokatizzju tal-lum. Huwa car, li r-rikorrenti ged
jilmentaw dwar I-artikolu 3 u 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, anke jekk mhuwiex
espressament u esplicitament indikat.

Ghaldagstant, din il-Qorti ged tirrespingi I-ewwel eccezzjoni preliminari tal-Avukat
tal-Istat.

Meritu tal-kaz
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25.

26.

27.

[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 102, Triq ir-Repubblika,
il-Belt Valletta, billi qed jigi sostnut li gqed 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 ged jinghata d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilini u meta mhijiex tigi ippercepita kera xierga matul is-snin.

Jirrizulta li fil-premessi ir-rikorrent sema vjolazzjonijiet ohrajn oltre’ dak ta’ 1-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Madankollu, it-talbiet
huma ippernjati specifikatament fuq I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Ghaldagstant, din il-Qorti ser
tistharreg jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ dan 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

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

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

28.

29.

30.

Fit-talbiet kif dedotti, saret referenza biss ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea. Ghalhekk fl-eccezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet tal-
Avukat tal-Istat, saret referenza biss ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea, fejn gie sostnut, li I-margini tal-1stat huma wiesgha u 1-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali,
u sabiex ikun hemm tgassim xieraq tad-djar. Gie eccepit ukoll fl-eccezzjonijiet
ulterjuri, li bl-emendi li sehhew matul iz-zminijiet fosthom bil-migja tal-Artikolu
4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma jistax jilmenta izjed li I-kirja ma
tistax tizdied, billi seta’ jintalab awment fil-kera ta’ 2% tal-valur hieles fis-suq
miftuh tad-djar, liema zieda zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-
kerrejja u dan partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda
fl-interess pubbliku. B’zieda ma dan gie eccepit, li s-sid jista’ sahansitra jitlob il-
fond lura u ma jheddidx il-kirja jekk juri li I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni
mill-Istat. Fl-istess eccezzjonijiet ulterjuri, I-Avukat tal-Istat sostna, li din il-Qorti
m’ghandhiex issib ksur tal-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.

Ladarba il-perspettiva tal-kaz huwa prin¢iplament ippernjati fuq I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea; iridu jigu mistharrga l-elementi li
jsawru dan I-artikolu, fosthom il-legalita™ tal-mizuri protettivi u I-ghan wara |-
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 1i ghalkemm is-setgha tal-Istat 1i jindahal ghall-gid nazzjonali
hija setgha wiesgha u diskrezzjonali, izda tibga’ 1-htiega li jintwera mill-Istat i |-
interess generali u I-bilanc xieraq bejn I-interessi tal-individwu u dak tal-komunita'.
F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrent, li m’hemmx dubju li bis-sahha tal-Kap
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31.

32.

33.

34.

69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-hwejjeg tar-
rikorrent, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u I-proporzjonalita” mehtiega.

Minn naha I-ohra, I-Avukat tal-Istat, sostna li fejn jezisti interess generali legittimu,
ma tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta” fis-suq hieles ma’ dak il-valur
li wiehed ghandu jithallas fil-kuntest ta’ social housing. L-Avukat tal-Istat kompla
jissottometti, li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq
I-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-gafas soc¢jali u anke
fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, ir-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafha
familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom.

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
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-
ligi internazzjonali.”

II-Qorti, "dan I-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
mog/tija 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, 8 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 I-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
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milli jintlahaqg bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’
tgawdija tal-proprjetarju ta’ hwejgu.

Fil-kaz sucitat inghad:

35.

36.

37.

38.

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati 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.

“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
8 62).

F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intqal 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, gie premess fir-rikors promotur li I-fond in kwistjoni huwa illum
suggett ghal kera ta’ €209.00 fis-sena. II-Perit nominata mill-Qorti stmat il-fond in
kwistjoni bl-ammont ta’ valur lokatizzju ta’ €12,000 fis-sena 2020. Ghalhekk, ir-
rikorrent ged jilmenta principalment mill-kera irrizorja u mill-fatt li kien difficli li
I-fond jigi riprez lura.

Fil-kaz in ezami, jirrizulta li I-kirja tal-imsemmi 102, Triq ir-Repubblika, il-Belt
Valletta, kien ilha ghaddejja ghal diversi snin, tant li precendentement ghall-intimati
Tabone ilhom jirrisjedu fil-fond mertu ta’ din il-vertenza, sa mis-sena 1973. Dan
gie ikkonfermat minn iben I-intimati Tabone Joseph Tabone fix-xhieda tieghu tad-
29 ta’ Marzu 2022. Ix-xhud Joseph Tabone ikkonferma wkoll |-eta” tal-genituri
tieghu, ossija I-intimati Tabone, billi gal li missieru ghandu 84 sena u ommu
ghandha 79 sena. Ghalhekk, ghalkemm ir-rikorrenti ma gabux provi wisg in sostenn
tal-okkupazzjoni tal-fond u tal-kera imhallsa, il-fatt, li I-fond ilu okkupat u mikri
lill-intimati Tabone mhuwiex fatt ikkontestat.
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39.

40.

41.

42.

43.

L-ilmenti tar-rikorrent huma bbazati ukoll fug in-nuqqgas ta’ proporzjonalita™ bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, u I-kera baxxa u mhux xierga percepita li hija
interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin li kkreaw
piz eccessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) de¢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 irrefera ghar-rekwiziti necessarji, ossija I-legalita™ tal-mizuri
protettivi favur I-inkwilin, I-ghan legittimu u I-proprozjonalita’ mehtiega bejn |-
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.
Ghalhekk, gie eccepit u sottomess li l-artikoli tal-ligi, li jikkontrollaw I-uzu ta’
proprjeta’ zgur ma jistghux jitgiesu li mhux legittimi. L-argumenti sollevati mill-
Avukat tal-Istat, kienu li I-Kap 69 kien mahsub ghall provvista u tqassim xieraq tad-
djar. Gie sottomess ukoll fis-sottomissjonijiet, li I-mizuri dwar it-tigdid awtomatiku
tal-kera u I-kontroll fl-ammont tal-kera ma jammontawx ghal tehid jew
esproprjazzjoni ghaliex it-titolu tal-proprjeta’ xorta baga’ f’idejn is-sid. Inoltre’, gie
sottomess ukoll, li I-Artikolu 4A tal-Kap 69, permezz tal-emendi introdotti bl-Att
XXV tal-2021, il-kera kellha toghla ghal ammont li ma jagbizx it-2% tal-valur tal-
kera fis-suq hieles. Ghalhekk, gie sottomess mill-Avukat tal-Istat li ma ntweriex
mir-rikorrent li garrab piz eccessiv u sproporzjonat.

Referibbilment ghal dan il-punt, gie sottomess mill-Avukat tal-Istat, li r-rikorrent
ma wriex li ged igarrab piz eccessiv jew sproporzjonat minhabba I-ammont ta’ kera
percepita u minhabba t-tigdid awtomatiku tal-istess. L-Avukat tal-Istat sostna li
ghalkemm hemm interferenza bil-mizuri legali, izda tali interferenza hija gustifikata
skont il-gurisprudenza. Ir-ragunijiet spjegati mill-Avukat tal-Istat fis-
sottomissjonijiet huma s-segwenti, li r-rikorrent jista’ jitlob ghal awment tal-kera
fit-termini tal-Artikolu 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre™ gie sottomess
ukoll, li bid-dhul tal-emendi I-godda tal-Kap 69, partikolarment bl-artikolu 4A,
ghall-awment tal-kera, liema kera ma teccedix 2% tal-valur liberu u frank tal-fond
fis-suq, u li permezz tal-artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera ged
tizdied kull tlett snin awtomatikament.

Madankollu, meta tistharreg dak li nghad b’refereneza 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” mehtieg bejn I-interessi tas-sid u |-
inkwilin. Dan tenut kont tal-fatt, li r-rikorrent ghadu ged jircievu kera ferm aktar
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44,

45,

46.

Kumpens

471.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

baxxa mill-valur lokatizzju tal-fond mertu ta’ dan il-kaz. 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-soc¢jeta’ 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 so¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat
fit-tgawdija ta’ hwejgu, fin-nuqqas ta’ dan ikun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

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

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.

[1-Qorti tosserva illi r-rikorrent, talab lill-Qorti sabiex tipprovdielu 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 xierga u effettivi li ghandu ir-rikorrent.

Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet ghat-tgawdija tal-fond in kwistjoni, il-
Qorti tqis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji, hija
misthoqga 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 ir-rikorrent talab ghall-hlas ta’ kumpens, 1i 1-Qorti tifhem i jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji
ghal lezjoni sofferta.

Fis-sottomissjonijiet, ir-rikorrent, ged jikkontendi li ghandu jir¢ievu d-danni mis-
sena 2015 sas-sena 2020.

L-Avukat tal-Istat sostna wkoll fis-sottomissjonijiet li kwalunkwe kumpens ghandu
jiddekorri minn Ottubru 2015, meta r-rikorrent xtara I-imsemmi fond, u mhux
precedentement.

[I-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi
ikkalkulat il-kumpens. Jirrizulta li r-rikorrent ezebixxa id-dokument Dok A kuntratt
ta’ akkwist datat 30 ta’ Ottubru 2015, li permezz tieghu xtara I-fond 102, Triq ir-
Repubblika Valletta, fol 8 tal-process.
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54.

55.

Irrizulta li I-fond mhuwiex fond dekontrollat, minn Dok B fol 14, kif ukoll estratt
mir-Registru Pubbliku tas-sena 2020 li juri li I-intimati Tabone huma registrati fuq
I-imsemmi fond.

Ghalhekk ikkunsidrat, li mhuwiex bl-ebda mod ikkontestat li I-intimati Tabone
kienu ilhom jokkupaw il-fond ghal ghexieren ta’ snin, u kkonsidrat li I-fond sar
proprjeta’ tar-rikorrent fis-sena 2015, din il-Qorti tagbel li I-kumpens ghandu jibda
jiddekorri mis-sena 2015 minn meta bdiet I-istima tal-valuri lokatizzji, I-Perit
nominata mill-Qorti u dan a tenur tad-digriet tat-8 ta’ Frar 2021.

Danni Pekunarji

56.

S7.

Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju 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. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz
odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1)
it-tul taz-zmien li ilha ssehh 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, kkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura; (3) id-
danni materjali sofferti mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez
sostanzjali li jaghimlu [-intimati Tabone sabiex jirrendu I-fond abitabbli
u (4) l-ordni li se tagati din il-Qorti dwar |-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-
effetti legali ta’ I-Artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghand jinhadem I-kumpens, din il-Qorti ser issegwi il-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-
Qorti  Kostituzzjonali, fejn f’dawn il-kazijiet issegwi |-kriterji ta’
komputazzjoni stabbilit fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu
2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun Saverin Cutajar
et deciza recentement fit-30 ta’ Marzu 2022 mill-Qorti Kostituzzjonali.

“lllum il-gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f"dawn it-tip ta’
kazijiet issegwi kriterji ta’ komputazzjoni stabbilit fis-sentenza tal-
Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021).
F’din is-sentenza gie spjegat, in succint li sabiex jigi likwidat
kumpens xieragq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma i
kienet tkun percepibbli mill-attri¢i fuq is-suq liberu minAabba I-
ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iefior ta’ 20% fuq is-
somma rizultanti sabiex jittiezied kont tal-incertezza illi I-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta” mikrija tul iz-zmien relevanti kollha
ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti
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58.

59.

60.

61.

62.

ghandha imbaghad titnagqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-
kera li kienet percepibbli skont il-ligi. ”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqgis ta’ ¢circa 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata,
u tnaqgis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza
li I-atturi kien irnexxielhom 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 w il-valuri minnha stabbiliti u
indikati f’paragrafu 16 aktar ‘il fuq, illi bejn is-sena 2015 sas-sena 2020

Il-valur lokatizzju fl-2015 kien ta’ € 7,400 fis-sena.
Il-valur lokatizzju flI-2016 kien ta’ € 7,800 fis-sena.
[I-valur lokatizzju fl-2017 kien ta’ € 9,000 fis-sena.
[I-valur lokatizzju flI-2018 kien ta’ € 10,200 fis-sena.
[l-valur lokatizzju flI-2019 kien ta’ € 11,400 fis-sena.
Il-valur lokatizzju fI-2020 kien ta’ € 12,000 fis-sena

Maghduda I-valutazzjonijiet tal-Perit Tekniku minn l-ahhar ta’ Ottubru 2015, sa |-
ahhar tas-sena 2020, ser jinhadem il-kumpens fuq medda ta’ hames snin, izda mill-
bidu tas-sena 2016 sa’ 1-ahhar tas-sena 2020, ghal facilita ta’ kalkoli.

[I-kumpens fl-interita’ tieghu jammonta ghal €50,400.

Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30% li jammonta ghal
€15,120) li jhalli bilan¢ ta’ €35,280.

Minn tali ammont ghandha ssir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20% li jammonta ghal
€7,056) li jhalli bilanc ta’ €28,162.

Minn tali ammont, ghandu jsir tnaqqis tal-kera migbura mis-sena 2016 ‘il quddiem,
li huwa €209 ghal 5 snin, li jammonta ghal €1045 Ghalhekk dedottl dana -
ammont, dan ihalli bilan¢ finali ta’ ha-

£49-953) sebgha u ghoxrin elf, mijau sbatax-ll Euro (€27 117) (korrEZZJonl awtorizzata
permezz ta’ digriet ta’ 22/12/22 FDP).

Jirrizulta ghalhekk li apphkata r- regola fuq i |msemm| ja, il-kumpens ghandu jkun ta’
total ta’ €sa : : sebgha u ghoxrin
elf, mijau sbatax il EUI‘O (€27 117) (korrezzlonl awtorizzata permezz ta’ digriet ta’ 22/12/22 FDP)
f’danni pekunarji, li huwa ghall-perjodi mill-bidu tas-sena 2016 sa I-ahhar tas-sena
2020.

I1-Qorti tosserva li tali somma certament tinkorpora fiha I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku il-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti
jinghataw kumpens effettiv u misthoqgq.

Danni Non-pekunarji

63.

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,
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64.

65.

fejn il-Qorti qgieset 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, i
tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu, hija kkonsidrata illi ssegwi 1-prassi tal-Qrati Maltin u |-Qorti
Ewropea fuq dan il-punt.

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 mill-bidu tas-sena 2016 sa |-
ahhar tas-sena 2020, ossija ghal hames snin, il-kumpens ghandu jkun ta’ elfejn u
hames mitt Ewro (€2,500).

Ghaldaqstant din il- Qortl tgis li I-kumpens ekwivalenti ghal dsataxH-elE—disgha
Frija-u-theta-u-hamsin-Eure-{(€19:953) sebgha u ghoxrin elf, mija u sbatax-il Euro

(€27,117). (korrezzjoni awtorizzata permezz ta’ digriet ta” 22/12/22 FDP) danni pekunarji u elfejn
u hames mitt Ewro (€2 500) bhala danni non- pekunarji, li flimkien jaghmlu total ta’
——————————————————————————————————— Hieta-buhamsinEuro-(€ 22353 disgha u ghoxrin elf,
sitt mlja u sbatax I| euro (€29 617) (korrezzjoni awtorizzata permezz ta’ digriet ta’ 22/12/22 FDP).

Rimedju ulterjuri

66.

67.

68.

Din il-Qorti ser tipprovdi ghal rimedju ulterjuri fl-eventwalita li I-intimati Tabone
imutu, sakemm tali “wild naturali jew legali” ta’ 1-intimat, kif imsejha fil-Kodici
Civili indikati wkoll bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69, ikunu ged
jghixu maghhom, tali persuni m’ghandhomx dritt jibgqghu jabitaw fil-fond bhala
“kerrejja” a tenur tal- Kap 69 tal-Kodici Civili.

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

Ghalhekk, din il-Qorti ser tordna illi I-wild naturali jew legali u membri tal-familja
tal-intimati Tabone 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.

Konkluzjoni

11-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrent, u tal-intimat Avukat tal-Istat;

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-ewwel eccezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat dwar I-artikoli tal-Kap 69.

Tichad l-eccezzjonijiet I-ohra kollha fil-mertu ta’ 1-Avukat tal-Istat ghar-ragunijiet spjegati.
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Tilga’ I-Ewwel Talba tar-rikorrenti, kif gej billi:

Tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrent, bl-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, bl-operazzjonijiet tal-
ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinta lill-intimati Alfred Tabone u Rose
Tabone ghall-fond 102, Triq ir-Repubblika Valletta, u dan bi vjolazzjoni ghad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropea (Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilga’ t-Tieni Talba tar-rikorrenti u:

Tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mir-
rikorrent, konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009
tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin peress
illi 1-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u lanqas il-valur lokatizzju
tal-proprjeta” in kwistjoni ukoll ai termini tal-Ligi.

Tilga’ t-Tielet Talba kif gej u:

Tilqa’ t-Tielet Talba u tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli biex ihallas kumpens
lir-rikorrent fl-ammont ta’ dsatax-il elf, disgha mija u tlieta u hamsin Euro (€19,953) danni
pekunarji u elfejn u hames mltt Ewro (€2, 500) bhala dannl non-pekunarji, li flimkien jaghmlu
total ta’ : d 353} disgha u ghoxrin elf,
sitt mijau sbatax I| euro (€29 617) (korreZZJonl awtorizzata permezz ta’ dlgrlet ta’ 22/12/22 FDP) abbazi tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319
tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tilqga’ r-Raba’ Talba kif gej billi:

Tilga’ r-Raba’ Talba u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas il-kumpens u danni likwidati ai
termini tal-Ligi, fl-ammont ta’ dsatax-il elf, disgha mija u tlieta u hamsin Euro (€19,953) danni
pekunarji u elfejn u hames mltt Ewro (€2, 500) bhala dannl non-pekunarji, li flimkien jaghmlu
total ta’ : d 353} disgha u ghoxrin elf,
sitt mijau sbatax I| euro (€29 617) (kOI‘I’EZZjOhI awtorizzata permezz ta’ dlgrlet ta’ 22/12/22 FDP) bl-imghax
legali mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

L-ispejjez ghall-procedura odjerna, ghandhom ikunu a kariku tal-Avukat tal-Istat.

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

Rita Sciberras
Deputat Registratur

pagna 18 minn 18



