FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 16 ta’ Jannar 2023

Rikors Nru. 256/2022 GM

1)  Monica Magro K.I. 193553 (M)
2) Carmen Houlton K.I. 812950 (M)
VS

1)  John Mary Schembri K.I. 0411145 (M)

2) L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Monica Magro et. li permezz tieghu wara li ppremettew illi :

1. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-fond bl-indirizz numru 9A gja numru 9,

‘Christine’ Triq it-Tigrija, Marsa inkluz il-garaxx interkonness mal-istess fond, il-
bitha u l-arja.



2. Skont kif jirrizulta mill-kuntratt ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph
Cachia datat 5 ta’ Mejju 1979 (kopja annessa u mmarkata Dok MM1), Anthony
Bezzina gie assenjat inter alia din il-proprjeta’ u dan skont kif jirrizulta mit-Tielet
Porzjon tal-indikat kuntratt.

3. Fit-12 ta’ Novembru 1980 miet Anthony Bezzina u dan skont kif jirrizulta mic-
certifikat tal-mewt hawn anness u mmarkat Dok MM2.

4.  Skont kif jirrizulta mir-ricerki testamentarji pubblici u sigrieti (kopja hawn
annessa Dok MM3 u Dok MM4 rispettivament) Anthony Bezzina kellu zewg testmenti
datati 15 ta’ Marzu 1976 u 27 ta’ Ottubru 1976 fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia. Illi ai
termini tat-testment datat 15 ta’ Marzu 1976 (kopja annessa Dok MMS5) Anthony
Bezzina istitwixxa bhala eredi universali tieghu lil uliedu u cioe’ lir-rikorrenti Monica
Magro u Carmen Houlton. Ghal kull buon fini ged jigi ddikjarat li t-testment datat 27 ta’
Ottubru 1976 (kopja annessa Dok MM6) ma kellux effett fuq dawn id-disposizzjonijiet.

5. Dan il-fond kien gie koncess b’titolu ta’ subenfitewsi temporanju ghal 21 sena
versu subcens ta’ Lm100 (ekwivalenti ghal EUR 233) fis-sena pagabbli kull sitt xhur
bil-quddiem a favur l-intimat John Mary Schembri u dan skont kif jidher mill-kuntratt
fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia datat it-3 ta’ Marzu 1980 (kopja annessa Dok MM7). Illi
sussegwentament dan is-subcens gie konvertit f’kera ta” Lm200 (ekwivalenti ghal EUR
466) fis-sena skont il-provvedimenti tal-Artikolu 12 tal-Kap 158 liema kera kienet
soggetta ghaz-zidiet skont I-Att X tal-2009 u ghalhekk prezentement I-intimat John
Mary Schembri ged ihallas kera ta” EUR 528.06 u/jew somma verjuri fis-sena pagabbli
kull sitt xhur.

6.  Ir-rikorrenti geghdin jipprezentaw estratt mil-ledger taghhom tal-kirja, markat
Dok MMS8, fejn jidher bi¢-¢ar li din hija kirja li giet fis-sehh gabel I-1 ta> Gunju 1995 u
li ghalhekk taqa’ taht il-provvedimenti tal-Kap 158.

7.  Ghalhekk in forza tal-artikolu 12(2) tal-Kap 158, l-intimat Schembri baga’
jokkupa dan il-fond b’titolu ta’ kera filwaqt li r-rikorrenti ma kellhomx ghazla hlief li
jirrikonoxxu l-istess intimat bhala I-inkwilin tal-fond u dan nonostante li t-titolu ta’
subenfitewsi temporanju kien skada.

8.  Minkejja li fis-sena 2018 il-legislatur kien introduca I-Att XXVII (27) liema ligi
dahlet fis-sehh mill-1 ta’ Jannar 2019, ir-rikorrenti gew ulterjorment m¢ahhda mit-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom, hekk kif minkejja li din il-ligi provdiet ghaz-zieda fil-
kirja skont kif hemm stipulat, xorta wahda ma ghamlet xejn fir-rigward tar-ritorn tat-
tgawdija u l-pussess tal-fond lura lir-rikorrenti hekk kif ir-rikorrenti xorta wahda ma
ghandhomx id-dritt li jiehdu tali pussess, nonostante li huma s-sidien.



9.  Ghalhekk dawn il-provvedimenti dwar it-tigdid awtomatiku tal-kera u dwar il-
kontroll tal-ammont tal-kera jikkostitwixxu interferenza fl-uzu tal-proprjeta’ tar-
rikorrenti, u nagsu milli jzommu bilan¢ gust bejn l-allegat ghan pubbliku ntiz u d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom u dan skont kif anke gie
ddikjarat diversi drabi mill-Qrati Maltin inkluz fis-sentenzi fl-ismijiet “Louise Ann
Gauci Borda vs I-Avukat tal-Istat et” (89/2020JVC) de¢iza fl-24 ta> Gunju 2021 u
“Lilian Martinelli vs Avukat tal-Istat” (116/2020JVC) deciza fit-23 ta” Marzu 2021
fejn gie deciz b’mod inekwivokabbli li I-operazzjonijiet tal-Artikolu 12 partikolarment
I-Artikolu 12(2) tal-Kap.158 tal-Ligijict ta’ Malta jikser 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

10.  Ir-rikorrenti jaghmlu referenza wkoll ghal kawzi ricenti decizi minn din I-
Onorabbli Qorti inkluz dawk fl-ismijiet ‘Borg et vs Avukat Generali et’ (rikors gur
178/2019AF), ‘Austin Demajo et vs L-Avukat tal-Istat et’ (rikors nru 8/2021GM),
‘Roberta Calleja et vs Mary Bonello et’ (rikors nru 99/19FDP) u ‘Marilyn Tanti vs
L-Avukat Generali’ (rikors nru 67/17JRM) fejn il-Qorti sabet li |-operazzjonijiet tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt
ta’ rilokazzjoni indefinita lill-inkwilin u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
tas-sid privat kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap.319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

11. Ghalhekk I-Att X tas-sena 2009 u I-Att XXVII (27) tas-sena 2018 m’ghamlu xejn
fir-rigward tar-rikorrenti hekk kif ma gew introdotti |-ebda salvagwardji xierga sabiex
jinholoq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrej.

12.  Minkejja li recentement il-legislatur introduca I-Att XXIV tas-sena 2021, din il-
ligi ftit li xejn taffiet il-pregudizzju li geghdin isofru r-rikorrenti hekk kif xorta wahda:

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

b.  L-inkwilin Schembri baqa’ jigi rikonoxxut bhala inkwilin protett ghal zmien
indefinit u ghalhekk ir-rikorrenti ghadhom legalment b’idejhom marbuta sal-gurnata
prezenti hekk kif iridu jibgghu jgeddu din il-kera kontra r-rieda taghhom;

C. lI-legislatur nagas ghal kollox milli jintroduc¢i rimedju effettiv ghas-snin gja
passati ta’ kera mizera u interferenza fid-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija libera tal-
proprjeta’ taghhom.

13. Ghalhekk certament mhuwiex il-kaz li bl-emendi li gew introdotti bl-Att XXIV
tal-2021, il-pozizzjoni tas-sidien privati u cioe’ tar-rikorrenti giet indirizzata b’mod



effettiv hekk kif b’dawn 1-emendi xorta wahda baqa’ fis-sehh indhil sostanzjali fit-
tgawdija tal-hwejjeg tar-rikorrenti.

14. Oltre’ hekk I-emendi li dahlu permezz tal-Att XXIV tal-2021 ma joffru |-ebda
rimedju retroattiv ghal pregudizzju li kienu (u ghadhom) geghdin isoffru r-rikorrenti u
ghalhekk ir-rikorrenti ma kellhom ebda ghazla ohra ghajr 1i jistitwixxu l-proceduri
odjerni sabiex jiehdu kumpens xierag.

15. Ir-rikorrenti fil-fatt intavolaw proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ai
termini tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 (rikors numru 671/2021 NB) sabiex inter alia
tizdied il-kera, liema proceduri saru minghajr pregudizzju ghad-drittijiet kostituzzjonali
tar-rikorrenti. Il-proceduri tal-Bord ghadhom ma gewx decizi u ghadha ma nghatat ebda
zieda, u skont sensiela ta’ sentenzi tal-istess Bord din iz-zieda qieghda biss tinghata
mid-data tal-eventwali sentenza.

16. In vista tas-suespost, ir-rikorrenti ghalhekk geghdin jitolbu dawk ir-rimedji
kollha xierga u opportuni fi¢-cirkostanzi, inkluz izda mhux limitatament:

a. Dikjarazzjoni li I-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz I-
artikolu 12(2) geghdin iwasslu ghas-sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti geghdin jigu mgieghla
jibgghu jirrikonoxxu lill-intimat Schembri bhala inkwilin protett u gew sforzata jibgghu
jgeddu I-kera tal-fond bir-rata mizera prevista fil-ligi u dan bi ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom.

b.  Kumpens xieraq pekunjarju u non-pekunjarju inkluz it-telf ta’ kera li r-rikorrenti
soffrew u ghadhom geghdin isofru minhabba t-thaddim tal-ligi kontestata.

17.  Filwagt li din il-kawza hi ta’ natura kostituzzjonali u ta’ ilment rigwardanti d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, l-intimat Schembri gieghed ukoll jigi konvenut
f’din il-kawza unikament ghall-integrita’ tal-gudizzju u senjatament ai fini tal-access
tal-Perit Tekniku.

18.  Ghalhekk in vista ta” dak premess fil-paragrafu precedenti I-ispejjez tal-konvenut
Schembri ghandhom jithallsu fl-intier taghhom mill-konvenut Avukat tal-Istat u/jew
mill-konvenut stess izda certament mhux mir-rikorrenti.

19. In vista tas-suespost ir-rikorrenti ma kellhomx ghazla ohra ghajr li jintavolaw
dawn il-proceduri.

Talbu lil din il-Qorti sabiex:



1. Tiddikjara illi I-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz I-artikolu
12(2) jiksru u jivvjolaw id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta’ taghhom tal-fond 9A gja numru 9, ‘Christine’ Triq it-Tigrija, Marsa inkluz il-
garaxx interkonness mal-istess fond, il-bitha u l-arja u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u
Libertajiet Fundamentali, liema konvenzjoni saret parti integrali tal-ligijiet domestici
taghna permezz tal-Kap 319, tal-Ligijict ta’ Malta.

2.  Tiffissa u tillikwida kumpens xieraq bhala danni pekunjarji u danni morali ghas-
snin kollha li r-rikorrenti batew u ghadhom qeghdin ibatu vjolazzjoni tad-drittijiet
taghhom u dan prevja jekk hemm bzonn billi tappunta perit nominandi.

3. Tordna lill-intimati u/jew min minnhom, sabiex ihallsu I-kumpens hekk likwidat
skont it-tieni talba bl-imghaxijiet legali sal-pagament effettiv.

Bl-ispejjez kontra l-istess intimati u/jew min minnhom li huma minn issa ngunti ghas-
subizzjoni u bl-imghaxijiet legali. B’rizerva ghad-drittijiet kollha spettanti lir-rikorrenti
fil-konfront tal-intimat u minghajr pregudizzju ghal kwalunkwe proceduri ohra
intavolati mir-rikorrenti inkluzi dawk quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera kif ukoll
b’rizerva ghad-drittijiet kollha taghhom fil-konfront tal-intimat fosthom ghal
kwalunkwe ksur tal-kondizzjonijiet tal-kera.

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

1. Ir-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq il-proprijeta’ in kwistjoni.

2. L-esponent jirrespingi l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
stante li, kif ser jigi spjegat aktar 'l isfel, |-ebda agir tal-esponenti ma kiser jew illeda xi
dritt fundamentali tar-rikorrenti;

3. Ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti tidde¢iedi dwar allegat ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom minghajr ma tiehu in konsiderazzjoni r-regim legali
kollu fit-totalita’ tieghu skont il-ligi in vigore u li ghalhekk dak li minnu qed jilmentaw
r-rikorrenti jrid jigi ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018;



4. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuqg I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirreleva li skont il-proviso ta' dan I-Artikolu tal-
Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull jedd 1i jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierga biex
jikkontrolla I-uzu. tal-proprjeta’ skont I-interess generali. Illi hija gurisprudenza kostanti
tal-Qorti ta' Strasburgu li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wieghsa u ghandu margini ta'
apprezzament wiesa' sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

5. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak li gie spjegat aktar 'il fuq
f'din ir-risposta I-esponent jishaq li fil-kaz odjem hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika
I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjema;

6. Dejjem minghajr pregudizzu ghas-suespost ma hemm ebda ksur tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak li gara fil-kaz odjem huwa biss li I-Istat
irregola sitwazzjoni ta' natura soc¢jali fl-ambitu tal-gid komuni b'dana pero' li bagqghu
ippregudikati d-drittijiet tar-rikorrenti bhala sidien qua proprjetarji tal-fond in kwistjoni;

7. Fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit et vs Malta (applikazzjoni numru
16756/9) tat-12 ta' Jannar 1991 gie osservat illi "the Court has found no violation of the
Convention in cases where the State has adopted measures in the field of housing
regulations where a more far reaching interference with property rights was involved.
Thus in James and others (Eur. Court.H.R., James and Others judgment of 21 February
1986, Series A no. 98) the leaseholders were accorded a statutory right to acquire the
property from the owners, while in Mellacher and others Eur. Court. H.R., Mellacher
and Others judgment of 19 December 1989, Series A no. 169) the legislation constituted
an inducement to the leaseholder not to comply with the terms of a previously validly
contracted tenacy agreement".

8. Fil-fehma tal-esponent ma hemm I-ebda dubju li mizuri so¢jali implimentati sabiex
jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bzonn ¢ertament jaqghu fil-kappa tal-interess
generali. Illi l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta huwa mahsub biex
jipprotegi persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar ta' abitazzjoni taghhom f'gheluq it-
terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u dan sabiex ma
jispiccawx minghajr saqaf fuq rashom u dan taht kondizzjonijiet riveduti li jinkludu I-
awment tal-ammont imhallas lis-sid li jizdied ukoll kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja.
Isegwi li dan I-artikolu ma jistax jigi klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux
fl-interess generali;

Vi



9. Stabbilit li l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta ghandu ghanijiet
legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza li ma hemm xejn li jistona mal-
Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi jew
subenfitewzi I-okkupant li jkun ged juza' I-fond bhala r-residenza tieghu ghandu jithalla
fid-dar taht titolu ta' kera u b' kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b'hekk li safejn ir-
rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li I-Ligi tikser il-Konvenzjoni
Ewropea tali talba mhijiex misthoqqga;

10. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, I-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera sproporzjonata tenut
ukoll kont tal-fatt li f'¢cirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali legittimu, ma
jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles kif pretiz mir-
rikorrenti u dan wisq ingas meta wiehed jipparaguna kera jew pagabbli fil-passat ma’
valuri kurrenti;

11. II-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta' Amato Gauci v
Malta rrikonoxxiet li "State control over levels of rent falls into a sphere subiect to a
wide margin of appreciation by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable™; 1lli ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-
argument fil-kaz odjem jrrizulta li I-kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur
lokatizju fis-suq, dan it-traqqis huwa kontro-bilan¢jat bil-margini wiesa' tal-Istat i
jillegisla fil-kuntest ta' mizuri so¢jali u mill-htiega socjali ta' dawk il-mizuri;

12. Fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina |-Onorabbli Qorti m'ghandhiex
tevalwa din il-Ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ b'mod dejjaq
imma ghandha tevalwa u tapplika 1-Ligi fil-qafas aktar wiesa’ u cioe' mill-aspett ta'
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u so¢jali tal-pajjiz in generali;

13. Isegwi ghalhekk 1i meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-konkluzjoni naturali
hija li anke dina l-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqgas ta' proporzjonalita’ ma
huwiex gustifikat ghaliex ma hemm ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u kwindi kull talba ghall-kumpens prospettata mir-rikorrenti
mhijiex misthoqqa;

14. Minkejja 1i f kazijiet ohra kontra I-Istat Malti fejn saret lanjanza ta' ksur tad-
dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
bbazata fuq it-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta, il-Qorti
Ewropea setghet waslet ghall-konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita’ u tgassim
mhux xieraq tal-pizijiet u I-beneficcji, jigi rilevat li tali gurisprudenza hija limitata
ghall-fattispecie u ghac-cirkostanzi partikolari ta' dawk il-kazijiet. Huwa rilevanti pero’

Vil



li l-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet principju importanti: "The Court considers that
the legislation at issue in the present case pursued a legitimate social policy aim, namely
the social protection of tenants.” (Amato Gauci v Malta, paragrafu 55). Illi aktar minn hekk,

Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta billi introduca I-Artikolu 12B;

15. L-artikolu 12B jistipula li r-rikorrenti bhala s-sidien tal-fond in kwistjoni ghandhom
d-dritt i jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li jirregola I-Kera fejn jitlob li I-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma je¢cedix it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-
suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-
rikors. Is-sid jista' wkoll jitlob li jigu stabbiliti kudizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera;

16. Din il-ligi tezigi wkoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi li bilfors irid
jitwettaq mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara li jkun sema' kwalunkwe evidenza u
sottomissjonijiet imressga mill-partijiet jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej zmien
ta’ hames snin sabiex jivvaka I-fond. Dan jimplika allura li r-rikorrent jista' jerga’ jiehu
I-fond lura. Maghdud ma’ dan, jekk I-inkwilin jibga' fil-fond, il-kera terga' toghla wara
sitt snin, sakemm ma jkunx intlahaq ftehim iehor bejn is-sid u I-inkwilin. 1l-ligi
tipprevedi li sahansitra jekk ikun hemm bdil fi¢c-cirkostanzi tal-inkwilin, sid il-kera
ghandu dritt jipprezenta rikors quddiem il-bord fejn jitlob li I-kundizzjonijiet tal-kirja
jigu riveduti minhabba I-piz sproporzjonat li gieghed jikkawzawlu. Illi sid il-fond jista'
anki jitlob i I-kirja tigi xolta jekk juri li l-kerrej huwa persuna li ma tehtiegx
protezzjoni socjali provduta fl-artikoli 5, 12 jew 12A u f’dan l-artikolu;

17. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent,
fatt 1i qieghed jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni
ta' ksur hija sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent.

18. Minghajr pregudizzju ghas-suespost jekk din il-Qorti thoss illi ghandha tillikwida
kumpens, I-esponenti jhoss illi I-Qorti ghandha tichu in konsiderazzjoni l-introduzzjoni
tal-artikolu 128 fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta u I-effetti tieghu fuq is-sidien. Dan kif
anke kkonstat il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Victoria Amato Gauci vs Avukat
Generali et de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-17 ta' Ottubru 2018.

Rat ir-Risposta ta’ John Mary Schembri li permezz taghha eccepixxa illi :
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1. L-esponenti jirrileva illi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti
bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt gjaladarba r-rikorrenti ma sofrew l-ebda ksur tad-
drittijiet tal-bniedem u libertajiet fundamentali u dan ghas-segwenti ragunijiet;

2. Preliminarjament, l-esponenti m’huwiex il-legittimu kontradittur biex iwiegeb
ghat-talbiet maghmula mir-rikorrenti stante li min-natura taghhom dawn it-talbiet
jistghu jitressqu kontra I-Gvern jew entitajiet pubblici biss;

3. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, din [-Onorabbli Qorti
ghandha tirrifjuta li tezercita s-setghat taghha taht il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni
Ewropea ai termini tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-
provisio tal-artikolu 4(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kapitolu 319) billi r-
rikorrenti nagsu li jezawrixxu r-rimedji ordinarji disponibbli lilhom skont il-ligi;

4. Fit-tieni lok I-intimat igawdi minn Kirja illi tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi u
matul il-kirja hu dejjem agixxa skont il-ligijiet vigenti u ghalhekk mhux fil-kompitu
tieghu li jwiegeb ghat-talbiet dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali;

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost |-esponenti jecepixxi I-inapplikabilita’ tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress illi dan l-artikolu japplika biss meta s-sid jigi
sfurzat jikkoncedi I-proprjeta u mhux bhal dan il-kaz meta I-fond kien gie moghti lill-
esponenti b’mod liberu. Illi fattispecie tal-kaz odjern ma jittrattawx dwar it-tehid tal-
proprjeta’, izda fl-aghar ipotezi dwar limitazzjoni tat-tgawdija tal-proprjeta’, u
konsegwentament ma hemm I-ebda lezjoni tal-jeddijiet tar-rikorrenti msemmija fl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

6.  Di fatti r-rikorrenti dejjem accettaw u l-esponenti dejjem hallas il-kera dovuta
minnu fl-ammonti stipulati fil-ligi. Barra minn hekk, I-esponenti dejjem zamm rapport
tajjeb mar-rikorrenti u ghalhekk ma jezistux l-estremi rikjesti mil-ligi sabiex tigi
milqugha t-talba tas-sidien sabiex dina I-Onorabbli Qorti tordna l-izgumbrament tal-
intimat mill-fond;

7. L-intimat sempliciment avvela ruhu mill-fakultajiet tal-ligi vigenti u ghalhekk
mhux responsabbli li jwiegeb ghall-kostituzzjonalita™ tal-ligi applikabbli;

8.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost kwalsijasi rimedju li jista’ jinghata lir-
rikorrenti ma ghandu bl-ebda mod jippregudika r-relazzjoni lokatizzja ta’ bejn il-
partijiet. Illi subordinatament ir-rimedju ta’ zgumbrament Kif ukoll ta® kumpens mitlub
mir-rikorrenti, jekk din 1-Onorabbli Qorti tasal ghad-de¢izjoni li huwa misthoqq, huwa
wiehed effettiv u ekwu, bla dubju johlog ingustizzja da parti tal-esponenti;



9.  Ghal ragunijiet fug esposti u minghajr ebda pregudizzju ghall-premess, il-
pretensjonijiet tar-rikorrenti kif dedotti fir-rikors taghhom ghandhom jigu michuda bl-
ispejjez;

Rat 1i b’verbal taghha tat-12 ta’ Lulju 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
Jikkonstata I-valur fis-suq tal-fond mertu ta’ din il-kawza u jaghti ukoll stima tal-

kera kull hames snin, minn Marzu 2011 sal-lum, b’intervalli ta’ hames snin'

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-3 ta’ Novembru

20222 u t-twegibiet tieghu ghall-mistogsijiet in eskussjoni.

Semghet it-trattazzjoni tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Fatti:

Ir-rikorrenti wirtu I-fond numru 9A gja” numru 9, Christine Triq it-Tigrija, Marsa
inkluz garaxx interkonness mieghu, il-bitha u I-arja tieghu minghand missierhom li
gie nieqes fit-12 ta’ Novembru 1980. Il-fond imsemmi gie ghand missier ir-
rikorrenti permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni tal-5 ta’ Mejju 1979 fl-atti tan-Nutar

Dottor Joseph Cachia.*

1 Fol 84.
2 Fol 124.
3 Fol 122.

4 Dok MM1 a fol 7.



Permezz ta’ kuntratt tat-3 ta’ Marzu 1980 fl-atti tal-istess Nutar il-fond gie koncess
favur John Mary Schembri b’subcens temporanju ta’ 21 sena bic¢-subcens ta’
Lm100 fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.® Dan i¢-¢ens skada f"Marzu
tas-sena 2001 u gie konvertit f’kera ta’ Lm200 fis-sena (ekwivalenti ghal €466)
skont il-provvedimenti tal-Artikolu 12 tal-Kap 158. Bhalissa l-intimat gieghed
ihallas kera ta’ €528.06.

Titlu:

Fit-trattazzjoni tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat ac¢¢etta 1i t-titlu tar-rikorrenti gie

ppruvat b’mod sodisfacenti.

It-tieni, ir-raba u s-seba’ eccezzjoni tal-intimat Schembri: m’huwiex il-
legittimu kuntradittur:

Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv

validu fi proceduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandu jbati spejjez.

Rimedju alternattiv, sproporzjon tal-kera:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-hmistax is-sittax-il ec¢ezzjoni tieghu u I-
intimat Schembri permezz tat-tielet e¢¢ezzjoni tieghu jissottomettu li r-rikorrenti
kellhnom rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja (Art. 12B tal-Kap 158) li

jiffakoltizzaw li I-kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq

5 Dok MM?7 a fol 59.
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tad-dar t’abitazzjoni u filfatt ir-rikorrenti utilizzat dan ir-rimedju. Tabilhaqq tajjeb
jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u
fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-
konvenuti jeccepixxu li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li I-Kirja
ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex huma jistghu jitolbu lill-Bord li
jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija
fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena

li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera.

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghha, kif
protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien
ghalhekk 1i huma istitwixxew il-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-
intimati kien li dawn I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera,
dan mhuwiex korrett, partikolarment minhabba 1i 1-Bord ghandu funzjonijiet u
poteri specifici fir-rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spe¢jalment fejn is-sidien
jaghmlu talba ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-
kaz ir-rikorrenti gieghda tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-
Att XXVII tal-2018 u I-Att XXIV tal-2021, il-kera li hija setghet titlob minghand I-
intimat gatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq
hieles, u langas ma setghet titolbu li dan il-fond jintradd lura lilha ghajr f’dawk is-
sitwazzjonijiet specifici kkontemplati fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre

f’decizjoni fl-ismijiet lan Peter Ellis vs Avukat Generali®, il-Qorti kienet

6 P.A. (Kost.), 27.03.2015.
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osservat li 1-Bord tal-Kera hu marbut li jiffissa |-kera skont il-ligi, liema kera hija

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

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

proprjeta’.

Din I-ec¢ezzjoni ghalhekk hija bla bazi sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni:

Ir-rikorrenti mhumiex isejsu t-talbiet taghhom fuq 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta. Ghalhekk din il-Qorti mhux se tiehu konjizzjoni ta’ din 1-e¢¢ezzjoni.

L-ec¢cezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali:

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

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.
(2) l-iskop taghha kien legittimu.
(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan so¢jali u 1-htiega 1i jigu rispettati

d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

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

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

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan I-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar? Il-
gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett ta’
bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta” u I-interess pubbliku. 11-Qorti trid tistabbilixxi
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jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u eccessiv,’ billi tezamina l-interessi
kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita’ tal-indhil tal-Istat
fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-Kirjiet, imma
wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji proc¢edurali li jassiguraw li 1-operazzjoni tas-
sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun arbitrarja u l-angas
imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew amministrattiva jew minn
pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched in kunsiderazzjoni fil-

gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-Kirjiet
fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-
obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn I-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat li jipprovdi lI-akkomodazzjoni
soc¢jali, logikament il-kumpens 11 tipprovdi Qorti f’Sede Kostituzzjonali
m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-

bilanc.
Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz
sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Zgumbrament:

7 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
8 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Ghal dak 1i jirrigwarda |-zgumbrament tal-inkwilin intimat mill-fond, il-Qorti
taghraf 1i ma saritx talba specifika biex hija tikkunsidra dan, anzi ir-rikorrenti

ghamluha ¢ara waqt t-trattazzjoni illi m’ghandhom Il-ebda intenzjoni jizgumbrawh.

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €385,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2001 sa 2021 tela’ minn
€2,501 ghal €7,299.

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

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha ¢ara li 1-fatt wahdu li sidien il-kera jkunu
damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti ghall-finijiet tal-kumpens
pekunjarju (ara per ezempju sentenza John Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar
2021), u li semmai jista’ jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.”°

9 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA — JZM.
10 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK.
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Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 1I-Qorti qieghda tistabbilixxi li 1-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal
€72,000 li ghandu jingasam indags bejn ir-rikorrenti. Dan I-ammont inhadem skont

Il-principji suesposti kif gej:

MIS-SENA | SAS- VALUR KERA MHALLSA
SENA LOKATIZZJU
2001 2005 (€4,378 x 5) (€466 x 5) =€2,3301!
€21,890
2006 2010 (€5,721 x 5) (€466 x 5) = €2,330%2
€28,605
2011 2015 (€7,477 x 5) 2011-2012 (€466 x 2) = €93212
€37,385
2013 — 2015 (€497.70 x 3) =
€1,493.10%
€2,425.10
2016 2020 (€9,773 x 5) 2016 — 2018 (€511.68 x 3) =
€48,865 €1,535.04
2019-2020 (€528.06 X 2) =
€1,056.12
€2,591.16
AN
*2 Fol 64  fol 65 €12,773 €528.06
13 Fol 65
o Xvii
TOTAL

€149,518 €10,204.32




€149,518 - €10,204.32 = €139,313.68
€139,313.68- 35% = €90,553.89

€90,553.89—- 20% = €72,443.11 — €/2,000

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

rikorrenti.

Decide:

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

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

sentenza.

(2) Tiddikjara illi I-provedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz |-
artikolu 12(2) kisru u vvjolaw id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom tal-fond 9A gja numru 9, ‘Christine’ Triq it-Tigrija, Marsa
inkluz il-garaxx interkonness mal-istess fond, il-bitha u l-arja u dan bi ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali permezz tal-Kap 319 u dan ghall-perjodu
bejn is-sena 2001 sa-sena 2021.
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(3) Tilga’ it-tieni u t-tielet talba billi tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrenti minhabba ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom mis-sena 2001 sas-sena 2021 u tillikwida I-kumpens fis-
somma ta’ €72,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji li ghandhom
jingasmu ndags bejn ir-rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-
ammont hekk likwidat bl-imghaxijiet legali tat-8% mid-data ta’ din is-sentenza

sad-data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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