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'QORTI CIVILI PRIM'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 26 ta’ Jannar, 2023

Numru

Rikors Numru: 280/2021 TA
Carmel sive Karl Grima (ID Nru. 607082M)
Vs
James Mc Clean (ID Nru. 184097M),
Susan Mc Clean (ID Nru. 254751M), u

L-Avukat tal-Istat
[I-Qorti:

Rat ir-rikors Kostituzzjonali tar-rikorrenti pprezentat fid-29 ta’ April 2021 i

permezz tieghu talbu s-segwenti:-

1. “lli l-esponent huwa I-proprjetarju ta' blokk ta' erbgha (4) appartamenti
internament immarkati bin-numri wiehed (1), tnejn (2), tlieta (3) u erbgha (4)
rispettivament formanti parti minn blokk ta' appartamenti numru tnejn u hamsin
(52), maghruf bhala "Villa Vienna", fi Trig Anton Schembri, Kappara limiti ta'
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San Gwann u kif ukoll sitt garaxxijiet esternament bla numru izda maghrufin
bhala garages wiehed (1) sa’ sitta (6) li jinsabu taht I-imsemmijja blokk pero
ghandhom l-entratura taghhom minn Triq Bufula.

2. llli I-esponent akkwista din il-proprjeta appena deskritta in kwantu ghal nofs
indiviz (2) permezz ta' att donazzjoni datat it-18 ta' Gunju 2004, atti tan-Nutar
Dottor Paul Pullicino, mill-poter ta' Antonia Micallef armla ta' Carmelo Micallef
u in kwantu ghar-rimanenti nofs indiviz (2) permezz ta' att ta' donazzjoni, tal-
istess data, u fl-atti tal-istess Nutar mill-poter ta’ Raymond Micallef.

3. llli ta" min jghid illi dan il-blokk ta' bini appena msemmi jinsab flok prestigjuz
immens u jgawdi veduta imprezzabbli u dawn il-fatturi certament ghandhom
effett gawwi u konsiderevoli fuq il-prezz tal-istess bini.

4. i fl-20 ta' Frar 1992 il-fug imsemmi Richard Micallef kien kera I-appartament
numru erbgha (4) tal-blokk fug imsemmi lill-intimat James McClean |i mieghu
tirrisjedi l-intimata [-ohra martu Susan McClean u dan versu I-kera ta' disghin
Lira Maltin (Lm90) fix-xahar, illum ekwivalenti ghal ftit ingas minn mitejn u
ghaxar ewro (€210) fix-xahar, jew elfejn hames mija u ghoxrin ewro (€2,520)
fis-sena.

5. llli din il-kera giet awmentata re¢entement bis-sahha tal-artikolu 1531C tal-
Kodici Civili izda ghal ammont irrizorju u negligibbli.

6. llli l-appartamenti u garaxxi ohra fug imsemmija ukoll kienu mikrija mill-
predecessuri fit-titolu tal-esponent u filwaqt li dawn illum insabu battala, huma
fi stat hazin immens ta’ manutenzjoni, u sahansitra uhud minnhom huma fi stat
kundannabbli kif certifikat minn bosta penn. Dan ¢ertament ma kienx it-tort tal-
esponent izda tal-inkwilini precedenti li ma hadux hsieb jew abbandunaw il-fond
lilhom mikri u I-esponent kellu jidhol f'diversi battalji litigjuzi biex jirkupra dawn
il-fondi, u dan kif ser jigi ppruvat.

7. lli uhud mill-proprjetajiet tant huma fi stat hazin illi I-periti tal-esponent, fosthom
il-perit David Pace, i¢certifika inter alia illi s-sogfa taz-zewg appartamenti jridu
jinhattu w isiru mill-gdid u kif ukoll li s-soqgfa tal-garaxxijiet wkoll jinhtiegu tiswijiet
estensivi li jikkonsistu fil-glugh tat-travi u xorok sabiex jinbidlu. Huwa jkompli
joghid illi dawn is-soqgfa gieghdin jerfghu il-hitan u strutturi ohra tas-sular ta' fuq,
jew ikollu jsir irfid taghhom inkella jkollhom jizzarmaw, li jfisser li jigu affetwati
ta' fug nett. Minhabba f'hekk I-istess perit jikkonkludi illi ikun ekonomikament
aktar vantaggjuz illi I-bini jinhatt kollu u jigi zviluppat mill-gdid milli ssir
tiswija piecemeal.

8. llli dan l-istat ta' fatt kien indieb a konjizzjoni tal-intimati konjugi McClean
permezz ta' ittra legali datata t-2 ta' Mejju 2019 fejn kienu intalbu li jersqu ghar-
rexxissjoni tal-kera izda huma opponew.

9. llli I-esponent huwa ghal kollox prekluz milli jittermina din il-kera u/jew li jitlob I-
izgumbrament tal-inkwilini konjugi McClean bis-sahha tal-artikolu 3 u 4 tal-
Ordinanza Ii Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta' Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta)
maghdud il-provvedimenti tal-Att X tal-2009 li emendaw il-Kodi¢i Civili. In fatti |-
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artikolu 4 tal-Ordinanza jaghti lill-esponent il-jedd biss li jitlob Zieda fil-kera izda
mhux it-tmiem tal-kera u dan m'hu tal-ebda’ solljev ghall-esponent.

10.1lli dan kollu gieghed lill-esponent fi stat ta' inkwita u pregudizzju patrimonjali
kbir billi ghandu blokk ta' bini flok prestigjuz hafna li mhux talli ma jista'
jiggenera I'ebda gligh minnu, oltre kera irrizorja, izda anke huwa sforzat ihallih
ikompli jiggarraf u dan anke bi pregudizzju serju u notevoli ghall-istess inkwilini
konjugi McClean u b'konsegwenzi koroh hafna ghall- istess esponent.

11.1lli inoltre, u minghajr ebda predudizzju ghall-premess, mir-ricerki maghmula
mill-istess esponent jirrizulta b'mod c¢ar illi l-istess konjugi McClean ma
jimmeritawx il-protezzjoni so¢jali li taghtihom il-ligi hawn fuqg citata u dan billi
ghandhom, jew kellhom, proprjeta’ immobiljarja illi dawru fuq it-tfal taghhom
Daniel u Christian McClean.

12.1lli fid-dawl tal-premess huwa evidenti illi bil-ligijiet vigenti I-esponent ged isofri
piz ferm sproprozjonat ossija an excessive individual burden u dan bi vjolazzjoni
¢ara u manifesta tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u kif ukoll I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja ghad-drittijiet tal-Bniedem
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta).

13.1lli wkoll I-esponent gieghed jigi ppregudikat fuq il-bazi tal-proprjeta billi I-ligijiet
vigenti, ossija l-artikolu 1531C tal-Kodici Civili, ma jaghmlu assolutament I'ebda
distinzjoni bejn proprjeta’ u ohra fl-awment tal-kera, u dan bi ksur tal-Artikolu 14
tal-Konvenzjoni Ewropeja ghad-Drittijiet tal-Bniedem.

14.11li finalment I'esponent huwa ben konsapevoli tal-fatt illi fil-prezent il-legislatur
gieghed jipproponi emendi fil-ligi (Abbozz ta' Ligi Numru 203 tal-2021) li mill-
informazzjoni disponibbli sa'issa ser jaghmluha ferm difficli jekk mhux kwazi
mpossibbli li huwa qgatt jirkupra I-proprjeta tieghu lura u dan irrispettivament mill-
fatti u ¢-Cirkostanzi partikulari tieghu kif spjegati hawn fuq. Huwa gieghed
ghalhekk minn issa jrrizerva I-jedd li jaghmel referenza ghal din il-ligi f'kaz li tigi
formalment promulgata u tidhol fis-sehh fil-mori tal-kawza u li anke jressaq talba
jew talbiet partikolari ghaliha).

Jghidu ghalhekk I-intimati ghalfejn m'ghandix dina I-Onorabbli Qorti, ghar-ragunijiet
premessi:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-applikazzjoni tal-artikoli 3 u 4 tal-Ordinanza la
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta) maghdud il-
provvedimenti tal-Att X tal-2009 fil- konfront tieghu jilledu id-dritt fondamentali
ghall-godiment u pussess pacifiku ta' hwejjeg l-esponent kif sanciti bl-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropeja ghad-Drittijiet tal-Bniedem (Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta)
u kif ukoll illi dawn jiddiskriminaw kontrih abbazi tal-proprjeta bi vjolazzjoni tal-
Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni Ewropeja.

2. Tiddikjara inoltre illi bil-kera attwalment percepita mill-intimati konjugi Mc Clean

tassoggetta lill-esponent ghal piz sproporzjonat u dan ukoll bi vjolazzjoni tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
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Konvenzjoni Ewropeja ghad-Drittijiet tal-Bniedem (Kap. 319 tal-Ligijiet ta'
Malta).

Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati konjugi Mc Clean ma
jistghux jinvokaw aktar I-artikoli 3 u 4 tal- Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta' Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta) maghdud il-provvedimenti partikolari tal-
Art X tal-2009 li emendaw il-Kodié¢i Civili biex isostnu t-titolu taghhom fuq |-
appartament numru erbgha (4), 52, "Villa Vienna", Trig Anton Schembri,
Kappara limiti ta" San Gwann.

Konsegwentement tordna l-izgumbrament tal-istess inkwilini mill-appartament
numru erbgha (4), 52, "Villa Vienna", Trig Anton Schembri, Kappara limiti ta’
San Gwann.

Tillikwida inoltre kumpens xieraq, kemm pekunjarji u kemm non-pekunjarju,
ghal-lezjoni sofferta mill-esponent u tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom,
sabiex ihallsu lill-esponent il-kumpens hekk likwidat.

Taghti kwalsijasi rimedju iehor xieraq u effettiv bhala riparazzjoni u resituzzjoni
ghall-vjolazzjoni tal-jeddijiet fondamentali tal-esponent kif hawn fug premess”.

Rat ir-risposta tal-Intimat Avukat tal-Istat ipprezentata flI-20 ta’ Mejju 2021 i

permezz taghha wiegeb is-segwenti:-

1.

“llli in vena preliminarji r-rikorrenti jridu jgibu l-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandu fil-fond mertu ta' din il-kawza u cioe ta' 52, Villa Vienna, Triq Anton
Schembri, Kappara limiti ta' San Gwann ukoll irid jgib prova tal- kirja li skontu
gieghda tilledi d-drittijiet fondamentali tieghu;

llli preliminarjament ukoll, u specifikament fir-rigward tar-raba talba, mill-fatti kif
elenkati mir-rikorrent jirrizulta illi hawnhekk ghandu rimedju ordinarju tanht il-
Kapitolu 69 u ghaldagstant ir-raba’ talba ma tistax tigi milqugha;

llli I-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u fid- dritt
stante li, kif ser jigi spjegat aktar | isfel, I-ebda agir tal-esponent ma kiser jew
illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrent ghar-ragunijiet segwenti li gieghdin jigu
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

llli 1-esponent jecepixxi l-inapplikabilita tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan
peress illi dan I-artikolu japplika biss f'kaz ta' tehid forzuz tal-proprjeta’. llli sabiex
wiehed ikun jista' jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero ¢ertament li fil-kaz
odjern fejn I-individwu jibga' sid tal-propjeta; tali zvestiment ma sarx, ir-rikorrenti
ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond in kwistjoni. ll-mizura msemmija
fil-ligi li gieghdha tattakka r-rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll
ta' uzu fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
madakollu din ¢ertament ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.
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Isegwi ghalhekk li I-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax fil-parametri tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement ghandu jigi mi¢hud;

5. llli safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta
tajjeb li jinghad li skont |-ewwel Artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropeja huwa ben maghruf li I-margini ta' apprezzament moghtija lill-Istat
huma wiesa' hafna. llli ghalhekk huwa accettat kemm mill- gurisprudenza
nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal- Bniedem i I-ligijiet li
jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu proprjeta ta' individwi huma
rikonoxxuti bhala mehtiega f'soc¢jeta demokratika biex jassiguraw Il-attwazzjoni
ta' zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess tal- kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-
legizlatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghaijr
bazi ragonevoli - li zgur mhux il-kaz;

6. llli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrent, l-ammont tal-kera li gieghed jipperéepixxi 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-rikorrent u dan wisq inqas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens
pagabbli fil-passat ma valuri kurrenti;

7. llli jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa
din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprieta imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-gafas aktar wiesa' u cioe mill-aspett tal-
proprozjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali.

8. llli 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 li gieghed jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta' ksur tkun suffi¢cjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba
mir-rikorrent;

9. llli huwa risaput li I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-
kaz ta' Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet 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. "ll-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis
pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta' Jannar, 2017,
galet illi: "huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta' akkomodazzjoni socjali I-istati
membri ghandhom marigini wiesa ta' apprezzament u sakemm il-mizuri jkunu
legittimi, I-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista' jkun ferm anqas
mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta' fond fis-suq hieles";

10.11li jekk ir-rikorrent gieghed jilmenta li gieghed jigi ppregudikat minhabba I- fatt
li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
mimedjat bit-tnehhija tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-
okkupanta. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop,
il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbghad jinnewtralizzahom billi
jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanta;
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11.

12.

13.

llli rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li jinghad
ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta
fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib l-isem: "Ligijiet tal-Kera: ll-htiega
ta' Riforma f'Gunju tal-2008. Illi din il- konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi
u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex
huwa ben evidenti li I-emendi dwar il-kera ma sarux b'mod superfluwu izda saret
wara konsultazzjoni serja u intensa mal-pubbliku general u mal-entitajiet kollha
milquta minn dan I-istatut;

i dwar l-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, fkawzi simili
instab li ma kien hemm I|-ebda diskriminazzjoni fil-konfront tas-sid. llli sabiex
ikun hemm lezjoni ta' dan I-artikolu ir-rikorrenti irrid jipprova illi fit-tgawdija tad-
drittijiet u libertajiet kien diskriminat ghal raguni bhalma huma s-sess, razza,
kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew
socjali, assocjazzjoni ma' minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status
iehor fil-kaz tal-Konvenzjoni. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata |-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta' status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni
tal-artikolu msemmi;

llli sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali tieghu al
termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni; trid tipprova wkoll |i saret
diskriminazzjoni fug bazi ta' 'like with like' u dan ghaliex mhux kull agir huwa
wiehed diskriminatorju;

14.11li bla pregudizzju ghall-dak suespost, jekk din I-Onorabbli Qorti ssib illi hemm

15.

xi ksur, anke jekk dan I-ilment kostituzzjonali mhuwiex misthoqq ghaliex ir-
rikorrent kien konsapevoli li |-art kienet soggetta ghall-drittijiet favur terzi meta
gie donat lilu fI-2004, din |I-Onorabbli Qorti ghanda tixtarr il- kawza odjerna fid-
dawl ta' dawn l-istess fatti, u cioe il-konsapevolezza tar- rikorrent. FI-2004 ir-
realta’ tal-effetti legizlattivi tal-Kap. 69 kienu ilhom maghrufa, issa jekk safrattant
ir-rikorrent xorta wahda ghazel li jaghmel ezercizzju spekulattiv nonostante dak
imsemmi, allura m'huwiex gust li issa jippretendi kumpens u wisq angas Xi
imghax legali.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-
pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba
r-rikorrenti ma sofrew I-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali,
u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti”.

Rat ir-Risposta tal-Intimati McClean ipprezentata fil-31 ta’ Mejju 2021 li permezz

taghha wiegbu s-segwenti:-

1.

“llli t-talbiet tar-rikorrent ghandhom jigu mi¢huda in toto stante li huma infondati
fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn elenkati
minghajr pregudizzju ghal xulxin;



Rik. Nru: 280/2021 TA

2. llli I-esponenti dejjem mxew skont id-dizposizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura
huma I-inkwilini idoneji ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxuti wkoll mir-
rikorrent, gatt ma kisru il-kundizzjonijiet tal-kiri jew il-ligi, u dejjem hallsu il-kera
fil-hin. Ghaldagstant, I-intimati ma ghandhomx isofru I-ebda konsegwenzi ta'
dan u langas m'ghandhom jigu kkundannati responsabbli ghad-danni.
Konsegwentament, I-intimati langas ma ghandhom jinzammu responsabbli
sabiex ihallsu xi kumpens bhala danni jew sahansitra li jizgumbrawhom mill-
fond de quo u konsegwentament jitilfu I-unika sagaf fuq rashom,;

3. llli ghandu wkoll jinghad, illi I-esponenti dejjem hadu hsieb il-fond de quo bhala
bonus paterfamilias u wettqu diversi xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond
ghas-spejjez taghhom biex dejjem inzamm f'kundizzjoni tajba, kif ser jirrizulta
fil-mori u s-smiegh tal-kawza, u dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni
meta din [-Onorabbli Qorti, tevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;

4. |lllil-esponenti geghdin igawdu d-drittijiet taghhom fuq il-proprjeta de quo b'titolu
ta' lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fl-ammont ta' kera kif stabbilita taht il-
ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux qged jippregudikaw d- drittijiet tar-rikorrent. Oltre
dan, permezz tal-artikolu 1531C tal-Kodici Civili nholog mekkanizmu ta' awment
fil-kera li permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet snin b'mod proporzjonali ghall-
mod li bih ikun zdied I- indi¢i tal-inflazzjoni;

5. llli I-esponenti igawdu mill-protezzjoni tal-ligi, u ghalhekk ma ghandhom isofru
l-ebda konsegwenza u bl-ebda mod ma jigu kkundannati responsabbli ta' xi
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, jew responsabbli ghal xi danni, jew
responsabbli illi jhallsu xi kumpens in linea ta' danni jew li jizgombrawhom mill-
fond de quo li jservi bhala r- residenza ordinarja taghhom;

6. Illi kif inhu ben saput, l-intimati ma ghamlu I-ebda ligijiet u per konsegwenza ma
ghandhomx jinstabu hatja ta' ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent,
kif minnu allegat, u langas konsegwentement ma ghandhom ibatu ebda
konsegwenzi, jew jigu ddikjarati responsabbli ghal xi danni, wisq angas jigu
kkundannati ihallsu kumpens, jew addirittura jigu zgumbrati mill-fond in
kwistjoni u langas ma ghandhom isofru ebda spejjez kif mitlub fir-rikors
promotur.

7. llli m'hemm |-ebda vjolazzjoni ta' drittijiet u libertajiet fundamentali tal- Bniedem
u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta' Malta da parti tal-intimati, fis- sens li I-kera li

u proporzjonata meta kkomparata mal-fond de quo;

8. Illli I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern minhabba li I-
kirja mertu ta' dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta liema ligi
dahlet fis-sehh fid-19 ta' Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi l-artikolu 47(9)
tal-Kostituzzjoni, "Ebda haga fl-Artikolu 37 ta' din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolgot il-hdim ta' xi ligi fis-senh minnufih gabel it-3 ta' Marzu 1962 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data |i temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh
minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li minn zmien ghal Zzmien tkun emendata
jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is- subartikolu)...";



Rik. Nru: 280/2021 TA

9.

10.

11.

12.

13.

llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f'kaz ta' tehid forzuz tal- proprjeta Sabiex
wiehed jista' jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-propjeta. Huwa
evidenti li fil-kaz odjern, tali zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-
rikorrent ma tilifx ghal kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk
dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta;

i safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal- Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrilevaw li skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il- ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla l-uzu tal-propjeta 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 indirizzati dawk il-htigijiet socjali. ll-ligijiet li ged
jilmenta minnhom ir-rikorrent huma mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli jigu
mkec¢ija mid-dar ta abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu konéess lilhom fil-
kuntratt tal-kiri. B'hekk dawn I-artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala
mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u l-intimati jaraw li dawn [-artikoli
assolutament m'ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem.

llli I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkon¢edi ebda dritt li xi hadd jir¢ievi
profitt. Allura, fil-kuntest ta' propjeta li ged isservi ghall-finijiet ta' social housing,
zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

[1li f'¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi
fl-istess keffa I-valur tal-propjeta fis-suq hieles ma' dak il- valur li wiehed ghandu
jhallas fil-kuntest ta' social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa Ii
jipprovdu ghall-interess generali u ¢ioe' 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 offen cause significant reductions in the amount of rent
chargeable. "lI-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha ricenti fl-ismijiet 'lan
Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et' tas-27 ta'
Jannar 2017 qalet hekk: "Huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta'
Akkomodazzjoni soc¢jali l-istati membri ghandhom margini wiesa' ta'
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan so¢jali ghandu jwassal
ghal kumpens li jista' jkun ferm anqgas mill-valur tal-fond jew il- valur lokatizzju
ta' fond fis-suq hieles".

llli ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-
rikorrent meta mgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-
bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest ta' mizuri socjali
fosthom fil-gasam tad-djar. Ma hemm I-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-
prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha,
kemm dawk fl-ambitu tal-qafas so¢jali u anke fl-ambitu ta' dawk li mhumiex,
allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b'pizijiet li ma jifilhux
ghalihom.
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14.11li jekk ir-rikorrent ged jilmenta li ged jigi pregudikat minhabba I-fatt Ii I- ammont
tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax jigi rrimedjat
bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament
tal-okkupanti. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf
l-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;

15.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l-ebda ¢ertezza illi li kieku I-
fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta'
Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun mikri fis- suq liberu ghal dawn
is-snin kollha minghajr interruzzjoni. Konsegwentament din [-Onorabbli Qorti
ghandha tiehu in konsiderazzjoni dan il-fatt fl-eventwalita li joghgobha tordna
kumpens u tillikwida d-danni ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-rikorrent fir-
rikors promotur.

16.1lli tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera, u cioe' tal-Att X tal-
2009, danhlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippubblikata I-
White Paper li ggib I-isem: "Ligijiet tal-Kera: Il-htiega ta' Riforma" fGunju tal-
2008 u dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li I- emendi ricenti dwar il-kera ma
sarux b'mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa u wara li
nhass il-polz tal-poplu u tal- entitajiet kollha milquta minn dan I-istitut;

17.11li, bix-xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrent jew I-
antekawza tieghu u I-inkwilini u hadd ma impona fuq ir-rikorrent jew |-antekawza
tieghu li dan il-fond irid jinkera bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi
theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b'kiri (vide
Frances Montanaro et vs Avukat Generali et dec¢iz nhar it-13 ta' April 2018
mill-Qorti Kostituzzjonali);

18.1lli din hija I-unika residenza tal-e¢c¢ipjenti li huma persuni ta' certa eta u li
ghandu jkollhom s-serhan tal-mohh Ii mhux ser jigu zgumbrati minn darhom li
ilhom jokkupaw ghal dawn I-ahhar ghexieren ta' snin u f'dan ir-rigward irid
jittiehed kont tal-fatt illi I-hardship li jistghu jsofru I-intimati huwa ferm akbar minn
dak li talvolta jistghu jsofri r-rikorrent.

19.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal- Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, dan huwa
pjuttost fil-konfront tal-intimati, li ged tigi pperikolata |-aspettativa legittima
taghhom li jkomplu jikru il-fond de quo minghajr ebda xkiel ingust u kontra il-ligi
anke meta l-istess intimati m'ghandhomx mezzi alternattivi sabiex jipprovdu
ghall-akkomodazzjoni alternattiva;

20.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-Prim' Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) kemme-il darba ppronunzjat ruhha dwar il-fatt illi hi ma hijiex is-
sede idonea sabiex talba ghal Zzgumbrament tigi ventilata. Illi kif intgal fil-kawza
Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru et deciza fis-
27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014) u dik ta' Portelli vs Avukat Generali, 45/2014
deciza fil-25 ta' Novembru 2016, li fiha |-Qorti Kostituzzjonali sahqet Ii din il-
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vertenza tispetta lill- grati ordinari jew lill-Bord li Jirregola I-Kera u li dan ma
huwiex kompitu ta' qorti kostituzzjonali u langas ma huwa meritu ta' kawza
kostituzzjonali. llli kif intgal ukoll fil-kawza fl-ismijiet ta' George Parnis vs L-
Avukat Generali tar-Repubblika ta' Malta u Josephine sive Joyce Pace
armla ta' Anthony Pace tas-7 ta' Mejju, 2021, |- gurisprudenza nostrali dejjem
halliet I-kwistjoni ta' Zzgumbrament fi hdan it-tribunal appositu, anke ghaliex
f'dawn il-proceduri I-intimat inkwilin Ii jiddahhal fihom biss ghal integrita’ tal-
gudizzju m'ghandux jigi msawwat bl-istess meta hu jkun biss aderixxa u
approfitta mill-ligijiet tal-gurnata." Ghalhekk bhala stat ta' fatt, it-talba ghall-
izgumbrament mill-fond hija wahda guridikament inammissibli fil-pro¢eduri
odjerni;

21.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, anke kieku din il-Qorti kellha s- setgha
li tordna zgumbrament, l-ebda Qorti ma ghandha I-gurisdizzjoni tordna
zgumbrament meta kera tkun skond id-dettami tal-ligi;

22.1lli minghajr predudizzju ghas-suespost, ghandu jkun I-Istat li jerfa' r-
responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi li dahhal I-Istat stess u mhux I-
intimati. Jekk it-talbiet attri¢i jintlagghu, I-intimati esponenti ser igarrbu piz
finanzjarju enormi (hardship) liema piz ma ghandhomx jerfghu huma izda tali
piz ghandu jigi merfugh mill-Istat b'mizuri socjali adekwati.

23.llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, irid jigi kkunsidrat minn din |- Onorabbli
Qorti, li fl-eventwalita li jidrilha li fil-kaz odjern ghandu jkun hemm rimedju
effettiv, talli decizjoni ma ghandhiex tohloq industizzja socjali ohra, dik ta' I-
izgumbrament tal-inkwilini.

24.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-intimati ma ghandhomx jigu
kkundannati u langas ghandhom isofru danni, sahansitra li jigu zgumbrati mill-
fond de quo, princ¢iparjament minhabba I-argument li |- kundizzjoni tal-

appartamenti u I-garaxxijiet tal-biswit hija fi stat kundannabbili;

25.1lli jekk il-blokka Ii minnu jifforma parti I-fond de quo tinsab fi stat kundannabbili,
gabel kollox huwa nuggas min-naha tal-kerrejja biswit kif ukoll dak tar-rikorrent,
li skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi huwa obbligat li jirrimedja tali tiswijiet
straordinariji, u bla ebda mod ma ghandhom jigu penalizzati |-inkwilini;

26.1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk huwa ekonomikament aktar
vantagguz illi I-bini jinhatt kollu u jigi zviluppat mill-gdid milli ssir tiswija
piecemeal, tali rimedju, ta' liema natura huwa, ma ghandhux iwassal ghall-
izgumbrament tal-inkwilini izda ghandu jkun r-rikorrent stess li jaghmel dak kollu
possibbli sabiex, gabel kollox jassigura s-sahha u s-sigurta tal-inkwilini, izda
wkoll li jsib akkomodazzjoni alternattiva lill-esponenti biex sakemm isiru it-
tiswijiet necessarji I-inkwilini jkunu mbieghda minn kull perikolu possibbli, bid-
dritt li jkomplu il-kirja de quo ladarba I-hsarat fl-istruttura tal-bini jigu rimedjati;

27.Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza,

Ghaldaqgstant, ghal dawn ir-ragunijiet l-intimati jitolbu bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors
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promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba r-rikorrent ma sofra l-ebda
ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fundamentali, u dan bl-ispejjez kontra
l-istess rikorrent”.

Rat in-Nota prezentata mir-rikorrenti Carmel sive Karl Grima (wara li gie ffirmat
ftehim datat 17 ta’ Gunju 2022 bejn ir-Rikorrenti u I-Inkwilini Intimati) li biha r-
rikorrenti ceda formalment it-tielet (3) u r-raba’ (4) talbiet bl-aktar mod shieh u
ampju u minghajr rizerva, u ¢eda |-hames talba izda limitatament sa’ fejn tolgot
u/jew tirrigwarda lill-konvenuti James u Susan Mc Clean biss, b’dana illi din it-
talba bagghet shiha, valida u effettiva fil-konfront tal-konvenut Avukat tal-Istat,

u zammet ferm il-kumplament tat-talbiet tal-Avukat tal-Istat.
Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-dokumenti li §ew esebiti in atti;

Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tat-Tlieta 15 ta’” Novembru 2022 fejn il-kawza thalliet

ghal-lum ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti

Din il-kawza tirrigwarda l-appartament numru erbgha (4) tal-blokk numru tnejn
u hamsin (52), maghruf bhala “Villa Vienna”, fi Triq Anton Schembri, Kappara

limiti ta’ San Gwann.

Dan l-appartament gie akkwistat mir-rikorrenti flimkien mal-kumplament tal-
appartamenti u garaxxijiet fl-istess Blokk. Dan permezz ta’ zewg atti ta’
donazzjoni datati 18 ta’ Gunju 2004 (ara fol 6 u 8). Fil-kors tal-Kawza gie ukoll

prezentat kuntratt iehor ta’ bejgh datat 1 ta’ Ottubru 2004 (a’ fol 70). Dan
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madankollu jirrigwarda t-trasferiment ta’ nofs sehem indiviz ta’ appartamenti

ohra tal-istess blokk u mhux tal-appartament in mertu.

Jirrizulta li permezz ta’ ftehim datat 20 ta’ Frar 1992 (a’ fol 10), I-awtur tar-
rikorrenti ta dan l-appartament b’titolu ta’ kera lill-Intimat James McClean. |d-
durata tal-kera skont dan il-ftehim kienet ghal perjodu ta’ sena. Madanakollu I-
intimati konjugi McClean bagghu jokkupaw il-fond ope legis bl-istess titolu ta’

kera bis-sahha tal-artikolu 3 tal-Kap 69.

ll-kera mhallsa mill-inkwilini McClean skont I-istess ftehim kienet ta’ LM90 fis-
sena. Din giet sussegwentement awmentata bis-sahha tal-introduzzjoni tal-
artikolu 1531C tal-Kodici Civili bl-Att X tal-2009. Jirrizulta li I-kera dejjem giet

imhallsa mill-Intimati (ara verbal tal-udjenza a’ fol 161).

Fil-mori ta’ dawn il-proc¢eduri, r-rikorrenti u I-inkwilini Intimati dahlu fi ftehim datat
17 ta’ Gunju 2022 (a’ fol 165). Permezz tieghu I-inkwilini McClean zammu |-
jedd li jibgghu jirrisjedu gewwa I|-appartament in kwistjoni “minghajr ebda
kumpens jew kera ghall-massimu ta’ tnax -il xahar mid-data ta’ dan I-att”. Mal-
eghlug ta’ dik is-sena “il-jedd taghhom |li jkomplu jabitaw fdan [-istess
appartament, taht kwalsijasi titolu, definittivament u irrevokabbilment jintemm
Ipso facto u ipso jure u din it-terminazzjoni m’ghandiex tkun sindikabbli minn

ebda’ qorti, tribunal jew bord gudizzjarju,”

Punti ta’ Ligi

Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-Rikorrenti ged jilmenta li |-

applikazzjoni tal-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-
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2009, kif kienu vigenti fiz-zmien li fin giet istitwita din l-azzjoni, jiksru d-drittijiet
fundamentali tieghu sancit fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll tal-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol u tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropeja
(I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta). Dan mhux biss ghat-tgawdija
tal-appartament in kwistjoni izda b’mod specjali ghat-tgawdija tal-blokka
kollha. Dan minhabba li ged jigi m¢ahhad milli jhottha u jizviluppha, unikament
minhabba I-kirja mertu ta’ dawn il-pro¢eduri (ara premessi numri 6, 7 u 10 a’ fol
2).

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

lI-Qrati taghna esprimew ruhhom diversi drabi dwar I-inapplikabilita tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ghal ilmenti identi¢i ghal dak odjern. 1l-Qorti sejra fost ohrajn
tirreferi ghal dak konsidrat minn din il-Qorti diversament presjeduta fil-kawza
Catherine armla minn Thomas Cauchi vs L-Avukat Generali deéiza fl-14
ta’ Jannar 2021 f'dan ir-rigward:

“li safejn l-azzjoni tar-rikorrenti tinbena fuq Il-ilment tal-Ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, dak |-artikolu jipprovdi li “(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun
ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod obbligatorju, u ebda nteress fi jew
dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatoriju,
hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pussess
jew akkwist — (a) ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) li tizgura lil kull persuna li
tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u
imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz I-interess taghha fi jew dritt fuq il-

proprjeta u l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex
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tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u (¢) li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti
jew tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell fMalta. ....”;

llli jidher i ghall-finijiet tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, element siewi u ewlieni li
Jrid jirrizulta biex wiehed isib ksur tal-jedd imhares tahtu hu dak Ii t-tehid tal-
pussess tal-haga jkun sar b’mod obbligatorju, jigifieri kontra r-rieda ta’ sid il-
haga. Din il-Qorti hija tal-fehma li, skond I-ahhar tifsir li nghata mill-Qrati taghna
dwar il-parametri li fihom jista’ jirrizulta ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ma
huwiex aktar il-kaz li wiehed iqisu biss mil-lenti dejqa tat-tehid ghal kollox tal-gid
li jkun: huwa bizzejjed biex jirrizulta ksur tal-imsemmi artikolu fejn jirrizulta li jkun
hemm “limitazzjoni tant sostanzjali li fil-prattika tirrendihom kompletament privi
mid-dritt ta’ tgawdija tal-istess proprjeta”27; 26 Ord. XXI tal-1931 (Kap. 69)
(Kost. 24.6.2016 fil-kawza fl-ismijiet lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et)
llli f¢irkostanzi bhal fil-kaz i I-Qorti ghandha quddiemha llum, bil-bidliet i
ddahhlu fil-ligi fl-2009 (BI-Att X tal-2009) u fl-2010 (BI-Att V tal-2010) i jolqtu I-
kera ta’ postijiet urbani li fihom wiehed jghix, ma jistax jinghad li s-sid ta’ post
bhal dak mhux f'qaghda ahjar kemm biex jerga’ jiehu lura I-post fil-kazijiet xierqa
u kif ukoll li jistenna i jircievi kera mizjud kull tant zmien sakemm il-kirja tkun
ghadha fis-sehh. Madanakollu gie megqjus li r-rimedji provduti ma humiex
bizzejjed (Ara Q.E.D.B. 15.9.2009 fil-kawza fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta
(Applik. Nru. 47045/06) 8§ 61), u n-nuqqas ta’ proporzjonalita bejn il-quantum
tal-kera u |-possibilta li sid jiehu lura I-fond ma gietx indirizzata kif mixtieq (Kost.

8.10.2020 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Debono et vs. Avukat Generali et § 31);
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llli t-thaddim tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, f'dan il-kaz irid jitqies fid-dawl i I-
azzjoni tar-rikorrent tinbena fuq dispozizzjonijiet ta’ ligi partikolari. Ma hemm |[-
ebda kontestazzjoni bejn il-partijiet li r-rabta bejn il-partijiet tirreferi ghal kirja
mharsa bid-dispozizzjonijiet tal-imsemmija Ordinanza liema ligi kienet fis-sehh
gabel Marzu tal-1962. Dan qieghed jinghad fid-dawl ta’ dak li jiddisponi I-artikolu
47(9) tal-istess Kostituzzjoni li jghid: “(9) Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’
Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn zZmien
ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt fdan is-subartikolu) u
li ma (a) zzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba; (b) zZidx mal-finijiet i
ghalihom jew Ccirkostanzi li finom dik il-proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha
Jew tigi miksuba; (¢) taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens
jew l-ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew Ii tkun
interessata fil-proprjeta; jew (d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak Ili huwa
msemmi fil-paragrafu (b) 1 jew paragrafu (¢) 2 tal-artikolu 37(1) ta’ din il-
Kostituzzjoni”;

Il nghad Ii ghalkemm il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962, dawn il-ligijiet ma ghandhomx I-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-artikolu 47(9), ghalhekk I-Ordinanza, ukoll kif emendata, ma
tintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni (Kost. 23.11.2020 fil-kawza fl-ismijiet

Josephine Mary sive Joyce Cachia et vs Avukat tal-Istat et § 8), kif ukoll li |-fatt
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li tigdid tal-kiri favur il-kerrej isir wara 1-1962 ma huwiex relevanti, ghaliex
ladarba sehh bis-sahha ta’ ligi li kienet fis-sehh qabel I-1962, huwa mhares bl-
artikolu. 47(9) u ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni (Kost. 8.10.2020 fil-
kawza fl-ismijiet Anthony Debono et vs Avukat tal-Istat 816);

Illi, ghall-kuntrarju ta’ dak li tissottometti r-rikorrenti (88 70 — 6 tan-Nota ta’
Sottomissjonijiet fpagg. 116 — 7 tal-process), I-emendi li saru fil-ligi bl-Att X tal-
2009 ma jistax jinghad li jhaddmu xi wahda mill-ec¢ezzjonijiet imsemmija fil-
proviso tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, ghaliex I-effett taghhom kien mahsub
li jtejjeb il-qaghda tas-sidien ta’ postijiet mikrija u mhux jaghmilhielhom aghar;
[lli, fil-fehma tal-Qorti, dan ifisser ghalhekk li I-ilment tar-rikorrenti safejn imsejjes
fuq il-ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jintlaga’ sewwasew
minhabba Ii d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta Ii jirregolaw il-
kirja mertu tal-kaz huma mharsin mill-Kostituzzjoni nnifisha minn dak li jipprovdi
l-artikolu 47 taghha (Ara Kost. 10.7.2009 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Dottor
Rene’ Frendo Randon et vs Kummissarju tal-Art et; u Kost. 3.2.2012 fil-kawza
fl-ismijiet Vica Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et);”

[I-Qorti tqis li l-istess insenjament ghandu jghodd hawn ukoll.

Artikolu 14 tal-Konvenzjoni

Fir-rigward ta’ dan I-artikolu, I-Qrati taghna kostantament giesu bhala fondati I-
eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat u kkonkludew li I-protezzjoni minn
diskriminazzjoni assigurata b’dan I-Artikolu ma ssibx applikazzjoni ghal ilmenti
bhal ma hu dan in ezami. Dan ghaliex id-diskriminazzjoni ilmentata mir-

rikorrenti m’hijiex ibbazata fuq wahda mir-ragunijiet projbiti fl-istess.
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Gie ritenut li “Fil-mertu, il-Qorti tqis illi f'dan il-kaz ma jirrizultax illi l-atturi sfaw
vittmi ta” diskriminazzjoni ai termini tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni. Kull persuna
illi dahlet f'kuntratt ta” kiri ta” proprjeta’ gabel I-1995 hija suggetta ghall-istess
ligi, bl-istess restrizzjonijiet. Ghalhekk huwa car illi I-atturi ma soffrew |-ebda
trattament distint minn persuni li jinsabu fl-istess posizzjoni taghhom. Huwa
minnu illi persuni li dahlu f'kuntratt ta’ kiri ta” proprjeta” wara |-cut off date
stabbilita mil-legislatur m"humiex suggetti ghall-istess restrizzjonijiet drakonjani,
izda tali differenza fit-trattament hija kagun biss tat-tibdil legislattiv li kien sehh
sabiex il-posizzjoni legali Maltija fir-rigward tal-kera tersaq aktar in linja mal-
obbligi imposti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni u ghalhekk tezisti
gustifikazzjoni oggettiva u ragonevoli ghad-differenza fit-trattament ilmentat
mill-atturi. F dan ir-rispett, gie deciz proprju li:

“ ... the legal restrictions and impositions complained of apply to every owner
whose property was rented under a contract of lease prior to 1995 and the
applicants (or their predecessor in title, were he still alive) would not have been
subjected to such restrictions and impositions in respect of contracts entered
into after 1995. Thus, it would appear that there is no distinguishing criterion
based on the personal status of the property owner... “Furthermore, no
discrimination is disclosed as a result of a particular date being chosen for the
commencement of a new legislative regime (see Amato Gauci, cited above, 8§
71, and mutatis mutandis, Massey v. the United Kingdom, no. 14399/02, 16
November 2004) and differential treatment arising out of a legislative change is

not discriminatory where it has a reasonable and objective justification in the
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interests of the good administration of justice (see Amato Gauci, cited above, §
71, and mutatis mutandis, Stacey v. the United Kingdom (dec.), no. 16576/90,
3 December 1990). The Court notes that the 1995 amendments, which sought
in effect to improve the situation of land owners in order to reach a balance
between all the competing interests, by abolishing the regime which is in fact
being challenged by the applicants before this Court, do not appear arbitrary or
unreasonable in any way.” [Bradshaw and others v. Malta 51 (QEDB, 23
Ottubru 2018); Zammit and Attard Cassar v. Malta (QEDB, 30/07/2015) 69 —
70]

llli ghaldaqgstant dan I-ilment tal-Avukat tal-Istat huwa fondat u ged jigi milqugh.”
(Paul Azzopardi et v. Joseph Elich et, Qorti Kostituzzjonali, 27 ta’ Jannar
2021)

Din il-Qorti taghmel taghha dan il-pronunzjament u tapplika I-istess fil-
konsiderazzjoni tal-ilment tar-Rikorrenti.

L-Artikolu 1 tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni

Ir-ragunijiet moghtija mir-rikorrenti in sostenn tal-vjolazzjoni protokollari
reklamat minnu, huma l-istess radunijiet |i fughom il-Qorti Ewropeja
konsistentement sabet ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u |-emendi bl-Att X tal-2009,
irrispettivament jekk is-sid kienx jew le konsapevoli bl-effetti tal-istess
dispozizzjonijiet fil-mument li giet mifthema I-kirja. Dan ghaliex jikkostitwixxu
interferenza fid-drittijiet tal-proprjeta tas-sid li hija inkompatibbli mat-tielet

prinCipju ta’ bilan¢ Just stabbilit fl-imsemmi artikolu protokollari. Din I-

18



Rik. Nru: 280/2021 TA

interferenza kkawzata b’dawn id-dispozizzjonijiet ma zzommx “bilan¢ xieraq”
bejn l-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u I-htiega tal-harsien tad-
drittijiet fundamentali tal-individwu. Dan minhabba ragunijiet indikati mir-
rikorrenti fil-premessi numri 9 u 12. II-Qrati taghna baqghu isegwu din il-
pozizzjoni kif adottata mill-Qorti ta’ Strasburgu (ara espozizzjoni dettaljata tal-
princCipji  gurisprudenzjali stabbiliti  mill-Qorti Ewropea kif riflessa fil-
gurisprudenza kostanti tal-Qrati Maltin fis-Sentenzi fl-ismijiet Margaret
Caruana et -vs- L-Avukat Generali et, Qorti Civili [Sede Kostituzzjonali] tat-
18 ta’ Marzu 2021 u kif ukoll fl-ismijiet Rita Falzon -vs- Dun Saverin sive
Xavier Cutajar et, Qorti Civili [Sede Kostituzzjonali] Tal-20 ta’ Ottubru
2021).

Konsiderazzjonijiet

Permezz tal-ewwel ec¢ezzjoni tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat issolleva |-prova

tat-titolu tar-Rikorrenti fuq il-proprjeta in kwistjoni kif ukoll il-prova tal-kirja.

Dawn il-provi saru permezz tal-prezentata tal-kuntratti relattivi (a’ fol 6 u 8) u I-

ftehim ta’ kirja (a’ fol 10) gia su riferuti.

[I-Qorti sejra ghaldagstant tgis I-ewwel ecéezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat

bhala ezawrita.

[I-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni e¢¢ezzjoni rigwardanti r-raba
talba tar-rikorrenti sollevata wkoll mill-Intimat Avukat tal-Istat. Dan peress li r-
raba’ talba giet ¢ceduta mir-Rikorrenti “bl-aktar mod shieh u ampju u minghajr
rizerva’ fl-isfond tal-ftehim datat 17 ta’ Gunju 2022 li gie ffirmat bejn ir-rikorrenti

u I-inkwilini intimati fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri (a’ fol 165).
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[I-Qorti sejra bl-istess mod tastjeni milli tiehu konjizzjoni ta’ dawk |-e¢cezzjonijiet
sollevati mill-inkwilini Intimati fil-konfront ta’ dawk it-talbiet li gew formalment

¢eduti b’mod shih u dawk li gew ¢eduti limitatament sa fejn tolqot lilhom biss.
[I-Qorti sejra ghaldagstant tghaddi biex tikkunsidra [-mertu.

Safejn l-azzjoni hija mibnija fug I-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni, il-fatti tal-kaz in dizamina huma identic¢i ghal dawk ravvizati fid-
diversi Sentenzi tal-Qorti Ewropea u tal-Qrati taghna citati fis-sentenza su
riferuta. Ghaldagstant japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali hemm
esposti. Isegwi li fil-kaz tal-lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu
ghaliha Qrati ohra ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u f'¢irkostanzi simili, u
cioe li l-artikoli msemmija tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif kienu vigenti fiz-
zmien li giet intavolata din |-azzjoni, huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-

sidien kif garantiti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

[I-Qorti sejra tichad il-bgija tat-talbiet safejn dawn huma mibnija fuq l-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni. Dan b’applikazzjoni tal-

kunsiderazzjonijiet legali esposti aktar ‘I fuqg.

Din il-Qorti ghalhekk ser tilga’ I-ewwel talba tar-Rikorrenti limitatament safejn |-
istess hija ibbazata fuq I-ewwel artikolu protokollari.

Bhala rimedju ghal din il-vjolazzjoni, ir-rikorrenti ged jitlob lil Qorti tikkundanna
lill-intimat Avukat tal-Istat sabiex ihallas kumpens pekunjarju u non-pekunjarju
ghal-lezjoni sofferta (ara hames talba) kif ukoll tghati kwalsiasi rimedju iehor

xieraq u effettiv (ara sitt talba).
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Din il-Qorti tara li din it-talba ghal rimedju xieraq hija bbazata fuq I-artikolu 13
tal-Konvenzjoni li jipprovdi dritt ghar-rimedju effettiv quddiem Qorti
Nazzjonali. Din it-talba hija issa ¢irkoskritta ghal perjodu ta’ qabel I-1 ta’ Gunju
2021. Dan bis-sahha tal-artikolu 4A introdott bl-imsemmi Att XXIV tal-2021. II-
Qorti ghaldagstant ghandha tipprovdi rimedju ghall-effetti tal-ksur tad-drittijiet
fundamentali permezz ta’ kumpens sal-1 ta’ Gunju 2021. Dan ghaliex wara dik
id-data, r-rimedju fir-rigward ta’ persuna li tkun ged tokkupa dar ta’ abitazzjoni
abbazi ta’ kirja li tkun bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69
huwa dak disponibbli fl-imsemmi artikolu 4A tal-istess Kap. 69 kif introdott bl-
Att XXIV tas-sena 2021.

[I-Qorti tqis li l-istess principju applikat mill-Qrati taghna fir-rigward tal-artikolu
12B tal-Kap. 158 introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018 |i gie sostitwit bl-istess Att
XXIV tas-sena 2021, ghandu japplika wkoll ghall-Artikolu 4A introdott bl-istess
Att u ghall-istess skop:

“‘Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-Att XXIV tal-
2020] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl ta’ dak li sejra tiddeciedi I-Qorti
dwar il-qaghda tal-Intimati.... johrog i r-Rikorrenti ghandhom disponibbli
rimedju procedurali ta’ access lil qorti jew tribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk
jJirrizulta misthoqq, rimedju “in integrum” li jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali
taghhom. Din i¢-¢irkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element rilevanti li jolqot I-
ikkalibrar tal-ammont tal-kumpens minnhom pretiz;” (Victoria Amato Gauci et

vs Avukat Generali et ¢itata supra).
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[I-Qorti tagbel ma’ dak sottomess mir-Rikorrenti fin-nota prezentata minnu (a’
fol 178) li I-ammont ta’ kumpens pekunjarju ghandu jigi kalkolat fuq dak
ikkunsidrat mil-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem (QEBD) fis-sentenza
Cauchi v. Malta applikazzjoni numru 14013/19 datata 25 ta’ Marzu 2021,
paragrafi 101-109. Dan il-kalkolu ghandu jinhadem minn dik id-data tal-akkwist
minnu tas-sehem shih tal-fond in kwistjoni (jigifieri 18 ta’ Gunju 2004) sas-sena
2021 (is-sena li fiha gie introdott I-artikolu 4A bl-imsemmi Att XXIV tal-
2021). Dan ghaliex ir-rikorrenti m’akkwistax il-fond per via di successione izda

qua donatarju b’att ta’ trasferiment inter vivos b’dik id-data
msemmija. Ghaldagstant ir-Rikorrenti ma jista qatt jitqies li dahal fiz-zarbun
legali tal-awturi tieghu (ara Maria Gialanzé et vs Carmelo D’Agostino et,
Qorti Civili Prim’ Awla, 31 ta’ Mejju 2022).

Fl-evalwazzjoni tad-dannu pekunjarju dovut lill-applikant bhala kumpens ghat-
telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta tieghu, I-QEBD fil-kawza citata mir-
Rikorrenti Cauchi v. Malta gieset, sa fejn kien xieraq, il-valuri lokatizzji fis-suq
Malti tal-proprjetd matul il-perjodi rilevanti. Hija wkoll ikkunsidrat |-ghanijiet
legittimi u I-“interess pubbliku” ta’ dawn ir-restrizzjonijiet li jiggustifikaw kumpens
angas mill-kumpens shih |i altrimenti jkun dovut skont il-valur tas-suq
hieles. F’dan ir-rigward il-QEBD nnotat li I-mizuri kontestati fkawzi ta’ din ix-
xorta gew meqjusa li kellhom bhala ghan legittimu |-protezzjoni socjali tal-
kerrejja. [I-QEBD madankollu sabet ukoll li I-htiega u I-interess generali ghal din

il-protezzjoni li setghet kienet ezistenti Malta fis-sena 1979 (meta I-ligi dahlet

fis-sehh bl-Att XXIII) battiet matul il-kors tat-tlett decenni li segwew minn dik is-
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sena. F'dan Il-isfond il-QEBD qieset, li ghall-finijiet tal-ghoti ta’ kumpens, tali

valuri lokatizzi jitnaggsu b’'madwar 30% abbazi ta’ dak I-ghan ledittimu. [I-QEBD

ziedet tghid li ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma jiggustifikawx tali
tnaqqis.

[I-QEBD acc¢ettat ukoll li I-proprjeta, kieku ma kienetx hekk suggetta ghal din il-
legislazzjoni impunjata, mhux bilfors kienet sejra tinkera matul il-perjodu
kollu. Dan specjalment fid-dawl ta’ kif sploda s-suq tal-propjeta’ ricentement. II-

QEBD ghaldagstant gieset bhala accettabli li jitgies li t-telf attwali kien ingas

minn dak iddikjarat, b’mill-ingas 20%.

Maghdud dan, il-QEBD qieset li |-kera li l-applikant ikun diga réieva ghall-

perjodu rilevanti ghandu jithaggas mill-kalkolu rilevanti. F’dan ir-rigward, il-

QEBD rriteniet li I-kera li ghandha hekk tithaggas hija dik applikabbli bl-istess
ligi. Dan peress li I-applikant stess ghazel minn jheddu li ma jzidx il-kera ghal
perjodu taz-zmien miftiehem.

[I-QEBD kkunsidrat li ghandu jigi mnaqqas ukoll I-ammont globali moghti mil-
Qorti nazzjonali, liema ammont jibga’ pagabbili lill-applikant jekk ma jkunx ghadu
gie hekk mhallas lilu.

Fl-ahhar nett, iI-QEBD tenniet li, in virtu ta’ dak li jiddisponi I-Artikolu 41 tal-

Konvenzjoni, ma dan [-ammont ghandu jizdied hlas ta’ 5% imghax darba wahda

biss. Dan sabiex jaghmel tajjeb ghat-telf tal-valur tal-kumpens matul iz-Zzmien
minhabba kundizzjonijiet ekonomici nazzjonali bhal livelli ta’ inflazzjoni u rati ta’

interess.
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Din il-Qorti ghaldagstant issib xieraq li jithallas kumpens lir-Rikorrenti fis-somma
ta’ erbgha u ghoxrin elf ewro (€24,000).

Ir-Rikorrenti jissottometti fil-paragrafu 12 tan-nota tieghu (a’ fol 179) li ma dan |-
ammont ghandha tizdid somma ohra fdanni non-pekunjarji sofferti mir-
Rikorrenti. Dan minhabba li bil-ftehim ffirmat minnu fil-mori tal-kawza huwa se
jkun jista biss jirriprendi |-pussess tal-appartament fGunju 2023 u minhabba |-
keded sofferti minnu bil-mod kif premess u mtenni fir-Rikors promotur, fl-
affidavit u d-dokumenti hemm annessi (ara fol 65 et seq). L-affidavit u d-
dokumenti annessi juru x'ghamel ir-rikorrent biex jirrivendika d-drittijiet
proprjetarji tieghu, mhux biss fuq l-appartament in kwistjoni (numru 4) izda fuq
appartamenti u garaxxijiet ohra fl-istess blokk. Huwa fil-fatt ipproceda kontra
certu Joseph Zammit fil-konfront tal-appartament numru 3 (ara decizjoni Dok
KG 6 a’ fol 90, sentenza Dok KG 7 a’ fol 96 u rapport Peritali Dok KG 8 a’ fol
104) u kontra I-intimati McClean fil-konfront ta’ garage numru 1 (ara decizjoni
Dok KG10 a’ fol 115 u sentenza Dok KG 11 a’ fol 119) u kontra Joseph Fenech
fil-kkonfront tal-appartament numru 1. 1l-Qorti thoss li fic-¢irkostanzi ir-rikorrent
sahansitra kien gieghed ikun mizmum milli jizvilluppa dawn l-appartament
ghalhekk huwa I-kaz li jinaghat ukoll hamest elef ewro (€5,000) bhala danni non
pekunjarji.

Dan ifisser il-kumpens ser ikun kumplessivament fl-ammont ta’ disgha u ghoxrin
elf ewro (€29,000).

Dan l-ammont ghandu sentendi jithallas mill-Avukat tal-Istat li, kif jixhed ismu

stess, ged jirraprezenta I-Istat. Il-prezenza tal-inkwilin fkawzi bhal dawn hija
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biss mehtiega ghall-integrita’ tal-gudizzju (ara fost ohrajn Margaret Psaila et
vs |-Avukat Generali et, 27 ta’ Gunju 2019).

Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet fugq imsemmija, il-Qorti gieghda taqgta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi;

Tiddikjara ezawrita I-ewwel e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-

Istat;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ecéezzjonijiet tal-intimati konjugi
McClean safejn dawn jolgtu t-talbiet formalment ¢eduti mir-Rikorrenti;
Tichad il-bgija tal-ec¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat;

Tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet tal-intimati konjugi McClean;

Tilga’ limitatament I-ewwel u t-tieni talba tar-Rikorrenti billi tiddikjara li, bl-
applikazzjoni tal-artikoli 3 u 4 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif kienu vigenti fi zmien li giet istitwita din
I-azzjoni, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti tal-Att X tal-2009, gie vjolat d-
dritt fondamentali tar-Rikorrenti kif sancit fl-ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni Ewropea,;

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tielet u r-raba talba stante li gew ceduti

mir-Rikorrenti b’mod shieh u ampju u minghajr rizerva;
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Tilga’ limitatament il-hames talba tar-Rikorrenti u tiddikjara illi I-intimat
Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u |-Att X tal-2009 tal-Ligijiet ta’
Malta kif kienu vigenti fi zmien li giet istitwita din I-azzjoni u tikkundannah ihallas
l-ammont ta’ disgha u ghoxrin elf ewro (€29,000) bl-imghax legali mid-data tas-

Sentenza sad-data tal-pagament effettiv.
Tichad is-sitt talba ghar-ragunijiet indikati fis-Sentenza.

Bl-ispejjez kollha, inkluz tal-inkwilini Intimati konjugi McClean, jithallsu mill-

Intimat Avukat tal-Istat.

Tordna lir-Registratur Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’ din is-
sentenza lill-Ispeaker tal-Kamra tad-Deputati skont I-artikolu 242(1) tal-Kap. 12

tal-Ligijiet ta’ Malta malli din is-sentenza tghaddi in gudikat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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