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Raymond Muscat u Carmel sive Charles Muscat
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L-Avukat tal-Istat

u

Rosina sive Rosaria Grech



11-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Maria Anna sive Marion Ellul et.
ipprezentat fl-4 t’Ottubru, 2021 1i permezz tieghu ppremettew u talbu

is-segwenti:

1. i r-rikorrenti, ilkoll ahwa, ulied Amadeo Muscat u Carmela
Muscat nee’ Mifsud, huma I-propjetarji tal-fond Numru 88, Triq il-
Kurcifiss, L-Isla liema fond jinsab mikri lil intimata Rosina sive
Rosaria Grech u ilha hekk tiddetjeni dan il-fond taht titolu ta’ kera sa

mis-17 ta’ Dicembru 1993 sal-lum;

2. i I-genituri tar-rikorrenti akkwistaw il-fond de quo nhar il-11
ta’” Marzu, 1952 permezz ta’ kuntratt pubbliku in atti tan-Nutar Dr.
Joseph Vella Galea kopja ta’ liema qged tigi hawn annessa u mmarkata
bhala ‘Dok. A’. Illi missier ir-rikorrenti ossia Amadeo Muscat miet nhar
it-22 ta’ April 1979 u s-successjoni tieghu tinsab regolata permezz ta’
testment unica charta datat 1-20 ta’ Ottubru 1973 in atti tan-Nutar
Joseph Vella Galea kopja ta’ liema qed tigi hawn annessa u mmarkata
bhala ‘Dok. B’. Illi kif jirrizulta minn dawn id-dokumenti, sehem ta’
nofs indiviz tal-fond de quo ghadda ghand ir-rikorrenti mall-mewt ta’

missierhom;

3. Ili omm ir-rikorrenti ossia Carmela Muscat mietet nhar is-16 ta’
Jannar 2018 u s-successjoni taghha tinsab regolata permezz tal-istess
testment unica charta datat 1-20 ta’ Ottubru 1973 in atti tan-Nutar Dr.
Joseph Vella Galea kopja (Dok. B). Illi nofs is-sehem indiviz I-iehor li
kien jappartjeni lil omm ir-rikorrenti ghadda ghandhom mal-mewt
taghha. Illi sussegwentement id-dikjarazzjoni causa mortis wara I-
mewt ta’ omm ir-rikorrenti fir-rigward tal-fond de quo saret nhar 1-20
ta’ Novembru 2018 in atti tan-Nutar Nicholas Charles Vella, kopja ta’

liema ged tigi hawn annessa u mmarkata bhala ‘Dok. C’;
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4, I1li kif jinsab evidenzjat permezz tac¢-Certifikat hawn anness u
mmarkat bhala ‘Dok. D’, dan l-imsemmi fond kien gie registrat bhala
wiehed dekontrollat (referenza numru 19386/1980) ai termini tal-

Artikolu 3(a) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Ili l-intimata Rosina sive Rosaria Grech ghadha ged tokkupa 1-
fond de quo ossija dak nru. 88, Triq il-Kur¢ifiss, L-Isla, ai termini tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, senjatament Artikolu 5(2), u geda thallas
ammont ta’ kera mizeru ta’ €117 kull tlett xhur, minghajr ma qatt hallset
ebda awment, meta I-valur lokatizzju tal-fond fis-suq hieles huwa

wiehed ferm ghola;

6. Ili stante li I-fond de quo kien wiehed dekontrollat (vide Dok. E),
I-intimata qed tippretendi li ghandha dritt ta’ rilokazzjoni perpetwa
ghall-fond in kwistjoni abbazi tal-Att XXIII tal-1979. Illi bl-
operazzjoni tal-Att XXIII ta’ 1-1979, inkwilini li jkunu ¢ittadini Maltin
u li juzaw fond dekontrollat bhala r-residenza ordinarja taghhom, kien
gie moghti lilhom id-dritt li jibqghu jghixu fil-fond bl-istess kera 1i tigi
awmentata biss skond ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-

Awtoritajiet Governattivi;

7. Illi ghalhekk bl-operazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158, simili
ghal dak li kien jipprovdi 1-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti u
I-antekawza taghhom ma setghu qatt jikru I-fond de quo skond ir-rati
tas-suq u jircievu kera gusta, u gew assoggettat ghal relazzjoni forzata
ta’ sid u inkwilin ghal perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn

I-interessi ta’ 1-inkwilini u dawk tas-sidien;

8. Ili stante li I-kera baqghat dejjem fissa fil-Ligi u ma setghatx
tinbidel minkejja li I-prezzijiet tal-kirjiet fis-suq hieles dejjem ghollew,
dan wassal ghal diskrepanza enormi bejn il-kera annwali tal-fond u r-

redditu li l-istess fond kien igib {’suq hieles, din is-sitwazzjoni ghalhekk



ged tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma nzammx

bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dak tal-inkwilini;

9. [li effettivament bis-sitwazzjoni legislattiva prezenti, r-rikorrenti
m’ghandhomx speranza reali li qatt jiksbu 1-pussess effettiv tal-fond
jew redditu reali tal-istess fond tul hajjithom. Illi barra minn hekk ir-
rikorrenti, kif ukoll l-antekawza taghhom, gew mqieghda u m¢ahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr ma nghataw kumpens
xieraq u dan peress illi I-kera li thallset u ghadha qed tithallas bl-ebda
mod ma hi grib il-valur lokatizzju reali tal-fond de quo kif ser jigi

ppruvat waqt it-trattazzjoni tal-kawza;

10. Illi I-protezzjoni mghotija lill-inkwilina Rosina sive Rosaria
Grech bid-disposizzjoni tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ma huma
xejn gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ewropea u tal-artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni;

11. 1l I-livell baxx ta’ kera, l-istat ta’ incertezza tal-possibbilta tat-
tehid lura tal-proprjeta, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, z-zieda
fil-livell tal-ghejxien f"Malta f’"dawn l-ahhar decenni u l-interferenza
sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz

eccessiv fuq ir-rikorrenti;

12.  1lli dan kollu gia gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta

nru. 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 u2139/10 deéiza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit
and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’
Lulju 2015;




13. Ml r-rikorrenti qed isofru minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn |-
interessi generali tal-komunita u |-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem u dan ged iwassal ghal-lezjoni tal-prin¢ipju
ta’ proporzjonalita (vide Beyeler vs. Italy nru. 33202/96 u Almeida

Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07);

14. i r-regolamenti li ghadhom vigenti ta’ kontroll tal-kera huma
interferenza mad-dritt tas-sidien ghall-uzu tal-proprjeta taghhom stante
illi dawn l-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-drittijiet
tas-sidien li jittermina I-kirja tal-inkwilin, jikkostitwixxi kontroll tal-
uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs
Poland [GC], nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIIlI, Bitto and
Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’Jannar 2014;

15. 1lli din is-sitwazzjoni hija ukoll wkoll diskriminatorja sia ai
termini tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea senjatamanet bejn dak li hemm dispost fl-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dak 1i jiddisponi 1-Att
XXXI tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara 1-1 ta’ Gunju 1995;

16. i in vista tas-sitwazjoni surreferita, in vista tal-provvedimenti
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Konvenzjoni Ewropea u I-insenjamenti
guridi¢i kemm dawk tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u
dawk ta’ sentenzi nostrana ta’ Qrati ta’ gurisdizzjoni Kostituzzjonali,
ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti ged isofru lezzjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom u b’hekk din 1-Onorabbli Qorti ghandha
tillikwida kumpens pekunarju u non-pekunarju sodisfacenti lir-
rikorrenti ghall-ksur lamentat. Illi tali kumpens ghandu jkun ghal matul
iz-zmien kollu li gew lezi d-drittijiet fundamentali taghhom u li

ghadhom ged isofru sal-gurnata tal-lum;



17. Wi r-rikorrenti ghandhom jir¢ievu kumpens ghaz-zmien kollu
msemmi u cioe sa mil-bidu tal-lokazzjoni stante illi huma I-werrieta ta’
ommhom u bhala tali ghandhom dritt ghal dak il-kumpens fiz-zmien illi
fih ommhom kienet ukoll is-sid tal-fond de quo, dan kif gie ikkonfermat

mil-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza fl-ismijiet: Carmel sive Charles

Sammut et. vs. Maria Stella Dimech et. (Rikors numru 161/19/1, de¢iza

nhar 26 ta’ Mejju, 2021) liema insenjament japplika ukoll ghal kaz de

quo;

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u
opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, sabiex jghidu l-intimati

ghaliex m’ghandiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti
suesposti u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, inter alia tal-
Ordinanza Li Tnehhi L-Kontroll tad-Djar ossija I-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta u 1-emendi introdotti bl-Att XXIII tal-1979 geghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata inkwilina Rosina sive
Rosaria Grech tal-fond numru 88, Triq il-Kur¢ifiss, L-Isla u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia
fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), f*Artikolu 14 tal-
istess Konvenzjoni, u fl-Artikolu 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u ta’ dawk li ser jirrizultaw wagqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandhom jinghataw ir-

rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni;

2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
[-Att XXI11 tal-1979 tal-Ligijiet ta” Malta, talli ma nzammx bilan¢ bejn



id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante illi I-kera pagabbli ma
kienitx tirrifletti dik tas-suq u I-anqgas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in
kwistjoni ai termini tal-Ligi u stante ukoll it-telf fil-kontroll, uzu u

tgawdija tal-proprjeta taghhom;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai

termini tal-Ligi;

4, Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas 1-istess

kumpens u danni likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fl-1ta’ Novembru,
2021 u jinghad kif gej:

1. Illi I-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-ligijiet vigenti inter alia tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXI11 tal-1979 u bl-operazzjonijiet
tal-ligijiet vigenti fil-konfront taghhom ged jigu miksura l-artikolu 37 u
45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u
dan billi ged tigi m¢ahhda mit-tgawdija tal-fond bl-indirizz 88, Triq il-
Kur¢ifiss, L-Isla minghajr ma qed jinghataw kumpens adegwat kif
wkoll peress li allegatament qieghdin irenduha impossibbli ghar-

rikorrenti li jiehdu lura I-pussess tal-proprjeta mertu tal-kawza odjerna;

2. [li in linea preliminari r-rikorrenti ghandha ggib prova tat-titolu

taghha fuq il-proprjeta’ in kwistjoni,



3. [li 1-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt stante 1i, kif ser jigi spjegat aktar ‘1 isfel, 1-ebda agir

ta’ 1-esponenti ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti;

4. i r-rikorrenti ma jistghux jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti
tidde¢iedi dwar allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom
minghajr ma tichu in konsiderazzjoni ir-regim legali kollu fit-totalita
tieghu skont il-1igi in vigore u li ghalhekk dak 1i minnu ged jilmentaw
ir-rikorrenti jrid jigi ezaminat ukoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-
2018;

5. Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu
I-esponent jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-
rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti

ragunijiet 1i geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

6. [li l-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. Illi sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid
forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull dritt 1i
ghandha fuq dik il-proprjeta. Pero certament li fil-kaz odjern fejn 1-
individwu jibqga’ sid tal-propjeta’ tali Zvestiment ma jsirx u dan peress
illi bit-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fug il-fond in
kwistjoni.  ll-mizura msemmija fil-ligi 1i qieghdin jattakkaw ir-
rikorrenti, ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ma twassalx
ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Isegwi ghalhekk li I-ilment tar-
rikorrenti ma jinkwadrax fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

u konsegwentement ghandu jigi michud;



7. Illi safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponent
jirreleva li skont il-proviso ta’ dan 1-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat
ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierqa biex
jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Illi hija
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu li 1-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesa’ 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. Illi
tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma dak li gie
spjegat aktar ‘il fuq f’din ir-risposta l-esponent jishaq li fil-kaz odjern
hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika 1-promulgazzjoni tal-legislazzjoni

li tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna;

8. [li 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.”

Fil-fehma tal-esponent ma hemm I-ebda dubju 1i mizuri soc¢jali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bZzonn
certament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. Illi 1-artikolu 12 tal-

Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa mahsub biex jipprotegi persuni
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milli jigu mke¢cija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f”gheluq it-terminu
konc¢ess 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;

9. [li stabbilit li I-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza
Ii ma hemm xejn li jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana
tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi jew sub-enfitewzi I-okkupant li jkun
ged juza’ 1-fond bhala r-residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht
titolu ta’ kera u b’ kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b’hekk 1i safejn ir-
rikorrenti gieghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li 1-Ligi tikser il-

Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

10.  Illi inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi
rilevat li fil-kaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera 1i qieghin
jippercepixxu mhijiex kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li
f’¢irkostanzi 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 inqas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens

pagabbli fil-passat ma valuri kurrenti;

11.  1lli I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-
kaz ta’ Amato Gauci v Malta® rrikonoxxiet i “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 "?;

L App Nru 47045/06 Deciz 15/09/2009
2 Enfasi tal-esponent
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12. Illi ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-kaz odjern
jirrizulta li 1-kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur lokatizju
fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-bilan¢jat bil-margini wiesa’ tal-Istat
li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri so¢jali u mill-htiega socjali ta’ dawk il-

mizuri;

13.  Illi fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina 1-Onorabbli
Qorti m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta’ b’mod dejjaq imma ghandha tevalwa u
tapplika I-Ligi fil-qafas aktar wiesa u cioe’ mill-aspett ta’
proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u soc¢jali tal-pajjiz in

generali;

14. 1lli jsegwi ghalhekk li meta wiched jizen dan fl-assjem kollu, il-
konkluzjoni naturali hija 1i anke dina I-parti tal-ilment tar-rikorrenti
dwar in-nuqqas ta’ propozjonalita ma hijiex gustifikata 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;

15. 1lli minkejja li f’kazijiet ohra kontra l-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 1i kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim
mhux xieraq tal-pizijiet u I-benefic¢ji, jigi rilevat li tali gurisprudenza
hija limitata ghall-fattispecie u ghac-Cirkostanzi partikolari ta’ dawk il-
kazijiet. Huwa rilevanti pero’ 1i l-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet
prin¢ipju 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.””

3 Amato Gauci v Malta paragrafu 55.
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16. Il aktar minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizjonijiet mill-
Qorti Ewropeja, il-Legislatur emenda I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta billi introduca I-Artikolu 12B. L-artikolu jistipula li r-rikorrenti
bhala s-sidien tal-fond in kwistjoni ghandhom id-dritt li jipprezentaw
rikors quddiem il-Bord li jirregola I-Kera fejn jitolbu li I-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma jecc¢edix 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 kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera;

17.  Din il-ligi tezigi ukoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-
mezzi li bil-fors irid jitwettaq mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara
li jkun sema’ kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-
partijiet, jaghti decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zmien ta’ hames snin
sabiex jivvaka I-fond. Dan jimplika allura li r-rikorrenti jistghu jergghu
jiehdu I-fond lura. Maghdud ma dan, jekk l-inkwilin jibqa’ fil-fond, il-
kera terga’ toghla wara sitt snin, sakemm ma jkunx intlahaq ftehim
ichor bejn is-sid u I-inkwilin. 1l-ligi tipprevedi li sahansitra jekk ikun
hemm bdil fi¢-cirkostanzi tal-inkwilin, sid il-kera ghandu dritt
jipprezenta rikors quddiem il-bord fejn jitlob li I-kundizzjonijiet tal-
kirja jigu riveduti minhabba 1-piz sproporzjonat li qieghed
jikkawzawlu. Illi sid il-fond jista’ anki jitlob li 1-kirja tigi xolta jekk juri
li I-kerrej huwa persuna li ma tehtiegx protezzjoni socjali provduta fl-

artikoli 5, 12 jew 12A u f’dan I-artikolu;

18. Mli r-rikorrenti jilmentaw ukoll minn ksur tal-artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u 1-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea. Illi I-
esponent jissottometti illi l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
mhuwiex applikabbli minhabba li 1-imgieba diskriminatorja mixlija
mir-rikorrenti ma gietx impoggija taht wahda mill-irjus ta’
diskriminazzjoni li ghalihom jirreferi 1-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni,
u li dwar I-ilment li jolgot I-artikolu 14 tal-Konvenjoni Ewropea, |-
esponent jissottometti illi r-rikorrenti ma indikawx fuq liema kawzali

jew status huma allegatament gew diskriminati. Ghalhekk gialadarba t-
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trattament divers imganqal minnhom mhuwiex xprunat fuq wiehed mill
kawzali li jinsab protett mill-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, isegwi li anke

minn dan |-aspett I-istharrig konvenzjonali ma jistax jigi milqugh;

19. 1Illi kif inhu maghruf, il-Qorti Kostituzzjonali ma tordnax
zgumbrament izda tiddeciedi i inkwilin ma jistax jistrieh iktar fuq id-
disposizzjonijiet ta’ artikolu partikolari minhabba li dak 1-artikolu jkun
gie ddikjarat bhala li jmur kontra 1-Kostituzzjoni u/ jew il-Konvenzjoni.
Ghalhekk kif sewwa u xieraq, l-artikolu 12B huwa l-artikolu li ged
jgholli I-kera ghal ammont ragonevoli ghaz-zminijiet tal-lum u li jaghti
fakulta 1i jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera,
inkluz dak li jirrigwarda l-izgumbrament tal-inkwilin. Ifisser b’hekk li
safejn ir-rikorrenti gieghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li 1-Ligi

tikser I-Konvenzjoni Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

20. 1Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt 1i qed jigi kontestat, 1-esponent
jirrileva li fic-¢irkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti

u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

21. Salv eccezzjonijiet ulterjuri;

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

Rat ir-Risposta ta’ I-intimata Rosina sive Rosaria Grech ipprezentata
fit-8 ta’ Novembru, 2021 fejn jinghad kif gej:
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1. i fl-ewwel lok u b’mod preliminari r-rikorrenti ghandhom
jispecifikaw liema artikolu gieghed jallegaw li kisrulhom id-drittijiet

fundamentali taghhom;

2. i fil-mertu, ghal dak li jirrigwarda l-allegata vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, huwa I-Istat u mhux I-esponenti li
ghandu iwiegeb ghal din I-allegazzjoni, u dan peress li I-Ligi li gieghda
tigi attakkata saret mill-Istat u huma kull ma ghamlu huwa li osservaw

il-Ligi vigenti.

3. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti
fil-konfront ta’ l-esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u

konsegwentement ghandhom jigu michuda.

4. 1li minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti
huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement ghandhom jigu

michuda.

5. i minghajr pregudizju ghas-suespost, in kwantu ghall-fatt Ii t-
talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja) (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta), jigi rilevat li ma hemm ebda ksur ta’ dan 1-Artikolu stante
illi I-Ligijiet li jirregolaw il-kirja de quo ma jipprevedux id-
deprivazzjoni totali tal-proprejta, izda se mai, jirrigwardaw il-kontroll

jew limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta.

6. i minghajr pregudizju ghall-premess, rigward I-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni u Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, jigi rilevat illi
ma hemm |-ebda ksur ta’dawn I-artikoli u dan ghaliex ma hemm I-ebda

diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti.

7. i I-esponenti gieghda tgawdi d-drittijiet taghha fuq il-propjeta
de quo b’titolu ta’ kera kif permessi skond il-Ligi u fl-ammont ta’ kera
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kif stabbilita taht il-Ligijiet tal-Kera u ghalhekk m’hijiex qed
tippregudika id-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, permezz tal-Artikolu
1531C tal-Kodici Civili inholoq mekkanizmu ta’ awment fil-kera i
permezz tieghu il-kera tizdied kull tliet snin b’mod proprzjonali ghall-
mod li bih ikun zdied I-indici tal-inflazzjoni. Ulterjorament, jinghad li
bl-emendi introdotti permezz tal-Att Nru XXVII tal-2018 kif
sussegwentament emendati permezz ta’ 1-Att XXIV tal-2021 mhux
impossibbli ghas-sid li jirriprendi lura I-fond billi hemm rimedju

ordinarji disponibbli.

8. IIi fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li lI-ammont ta’ kera ma
jirriflettix il-valur tas-suq, jinghad li I-Istat igawdi margini wiesa ta’
apprezzament fl-interess generali u ghalhekk ghandu I-jedd li jghaddi
dawk il-Ligijiet li jidhirlu xiega biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-

interess generali.
9. i finalment, l-esponenti ma ghandux jigi pregudikat
finanzjarjament billi huwa ma kiser ebda Ligi izda semplicment mexa

mall-Ligi li ghadha fis-sehh.

10. Illi ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ 1-esponenti

ghandhom jigu michuda bl-ispejjez

Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

Rat il-provi mressga mill-partijiet.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar.*

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi tas-7 ta” Lulju, 2022, in-nota

ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat tad-29 ta’ Lulju, 2022 u n-nota

4 Fol. 119
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ta’ sottomissjonijiet tal-konvenuta Rosina Grech tal-15 ta’ Settembru,
2022,

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti.

1. Din il-kawza tirrigwardja l-kirja ta’ fond numru 88, Triq il-
Kur¢ifiss, I-Isla. (il-Fond).

2. Dan il-Fond kien originarjament proprjeta’ tal-genituri tar-rikorrenti,
Amadeo Muscat u martu Carmela Muscat liema fond kienu xtrawh

in forza ta’ kuntratt datat 11 ta’ Marzu, 1952.

3. Amadeo Muscat miet fit-22 ta’ April 1979 u in forza ta’ testment
unica carta tal-20 ta’ Ottubru 1973 huwa halla lil martu 1-uzufrutt
fuq gidu inkluz dan il-fond filwaqt li istitwixxa lir-Rikorrenti uliedu

bhala werrieta universali.

4. FI-14 ta’ Novembru, 1980 il-Fond gie dekontrollat ai termini tal-
artikolu 3 (A) tal-Housing (Decontrol) Emergency Ordinance tal-
1959.°

5. Fis-17 ta’ Dicembru, 1993 Carmela Muscat, li kellha 1-uzufrutt fuq
¢id id-decuius zewgha, kriet il-Fond lil Philip Grech, ir-ragel tal-

intimata Rosina Grech.®

6. B’kuntratt ippubblikat min-Nutar Dr Robert Muscat fit-2 ta’ Lulju
2007 Philip Grech u I-konvenuta Rosina Grech isseparaw bil-kirja

ddur fuq il-konvenuta.

5 Certifikat rilaxxjat minn Identity Malta fis-6 ta’ Settembru, 2021 a fol. 30
6 Kopja tal-ir¢evuta tal-kera a fol. 49
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7.

10.

11.

Carmela Muscat mietet fis-16 ta’ Jannar, 2018 u in forza tal-istess
testment unica carta tal-20 ta’ Ottubru, 1973 innominat hi ukoll lill-

erba’ uliedha eredi universali f’sehem indags.

L-intimata Grech thallas kera ta’ €117.00 fis-sena.

Ir-Rikorrenti istitwew il-kawza odjerna fl-4 ta’ Ottubru, 2021peress
li jgisu li bit-thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u tal-ligijiet vigenti li taw
dritt ta’ rilokazzjoni lill-Intimata Grech tal-Fond ged jigu lezi d-
drittijiet fundamentali taghhom protetti  bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta). Jilmentaw ukoll illi ged isofru min diskriminazzjoni bi
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom protetti bl-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni u bl-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni.

Ikkunsidrat;

Artikolu 5(2) tal-Kap. 158 jipprovdi illi: “Meta fit-tmiem ta’ kirja
ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll (sew jekk dak i1z-zmien
ikun skont il-ftehim, legali, skont I-uzu jew xort’ohra) il-kerrej ikun
¢ittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja
tieghu, id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (3) ghandu jkollhom
effett u d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini ghandhom japplikaw ukoll izda biss safejn dawn ma jkunux

inkonsistenti mal-imsemmija dispozizzjonijiet ta’ dan l-artikolu.”

L-Ewwel Eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat dwar it-Titolu tar-

Rikorrenti.

Permezz tal-ewwel eccezzjoni tieghu I-Avukat tal-Istat eccepixxa illi

r-Rikrrent ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom. Fin-nota ta’

17



12.

13.

14.

sottomissjonijiet tieghu I-Avukat tal-Istat jiddikjara illi huwa jinsab
sodisfatt mill-provi migjuba illi r-Rikorrenti huma s-sidien tal-Fond.

Ghalhekk din I-ec¢ezzjoni hija sorvolata.

Is-Sitt Eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat li Artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni ma hux applikabbli ghall-mertu tal-kawza.

Permezz tas-sitt eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi li
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma hux applikabbli ghall-mertu tal-
kawza peress li jqis li dan I-artikolu huwa applikabbli biss f’kaz ta’
tehid forzuz tal-proprjeta’. Ladarba 1-Fond baqa’ proprjeta’ tal-
atturi, skond I-Avukat tal-Istat I-ebda lezjoni ta’ dritt protett bl-

artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma sehh.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess
taghha b’mod obbligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta
ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju 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 de¢iz l-interess taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u I-
ammont ta’ kull kumpens 1i ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex
titlob hlas ta’ dak il-kumpens; u

(c) Li tizgura lil kull parti fi proceduri fdik il-qorti jew tribunal dwar
pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-Qorti
tal-Appell f"Malta.”

L-eccezzjoni in dizamina ma hiex fondata. Bizzejjed li ssir referenza

ghas-sentenza Vincent Curmi vs Avukat Generali moghtija mill-
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Qorti Kostituzzjonali fI-24 ta> Gunju 2016 fejn trattat l-applikabilita’
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvediment kostituzzjonali jirrizulta
¢ar li 1-ligi riedet 1i tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-
oggett tat-tehid li jista’ jkun kull “interess” jew “dritt” fi
proprjeta “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”. Jigi osservat li
ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi proprjeta ghal skopijiet ta’
Kirja, dan it-tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-
prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bhala sidien mill-
uzu u mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom. Ghaldagstant, din il-
Qorti, filwaqgt li hi konxja tal-gurisprudenza indikata mill-
Avukat Generali li tghid li 1-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’
proprjeta huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1)
tal-Kostituzzjoni, hi tal-fehma li f’dan il-kaz non si tratta
semplicement ta’ kontroll ta’ uzu izda si tratta ta’ tehid ta’
interess fi proprjeta u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-

artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

15. F’sentenza fl-ismijiet Brian Psaila v. Avukat Generali et, moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Marzu 2020 li kienet tirrigwarda
appell mill-Avukat Generali minn sentenza li inter alia sabet li bl-
emendi ghal Kap 158 li dahlu fis-sehh permezz tal-XXIII tal-1979
kien hemm lezjoni tad-dritt fundamentali protett bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, il-Qorti Kostituzzjonali kellha dan xi tghid fir-

rigward:

11. Fl-ewwel aggravju tal-appell tieghu I-Avukat tal-Istat jghid
illi, peress li kien hemm biss kontroll ta™ uzu tal-proprjeta tal-
attur u ma kien hemm ebda “tehid forzuz ta" proprjeta”, u s-sid
ma giex “zvestit minn kull dritt i ghandu fuq dik il-proprjeta”,
il-kaz ma jintlagatx bl-art. 37 tal-Kostituzzjoni.

12. Dan l-aggravju huwa manifestament hazin.
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16.

17.

18.

19.

13. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jghidx biss li ma tista’
tittiehed ebda proprjeta minghajr il-hlas ta” kumpens Xieraq,
izda wkoll illi “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta” ma
jista® jittiehed minghajr dak il-kumpens. Fic-cirkostanzi tal-
kaz tallum huwa car illi lill-attur, bis-sahha tal-ligi impunjata,
ittehidlu I-jedd li jkollu I-pussess battall tal-fond, li certament

huwa “interess” fil- proprjeta u dritt fugha.

Is-sentenza appena c¢itata ssegwi sentenzi ohra tal-Qorti
Kostituzzjonali de¢izi fuq I-istess binarju fosthom Josephine
Azzopardi vs Onor Prim Ministru (29/11/2019) u Alfred Testa vs
Avukat Generali (31/05/2019) fis-sens illi bit-thaddim tal-emendi
introdotti fil-Kap 158 permezz tal-Att XXII1 tal-1979 sehhet lezjoni
tad-dritt sancit bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni..

[1-Qorti taghmel taghha dan 1-insenjament u tichad is-sitt e¢cezzjoni

tal-Avukat tal-Istat.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu imbaghad, filwaqt li 1-Avukat
tal-Istat jelabora dwar il-htiega li r-rikorrenti jippruvaw li ghandhom
“victim status”, ikompli billi jissottometti illi jekk il-Qorti kellha ssib
lezjoni allura “kwalunnkwe kumpens 1i jista’ jigi stabbilit
m’ghandux ikopri l-perjodu ta’ qabel 1-24 t’Awissu 2012” u lanqas
il-perijodu ta’ wara Lulju tas-sena 2018 meta dahlu fis-sehh I-

emendi bl-Att XXVII tal-2018.

Jekk wiehed jara sew 1-ewwel talba tar-Rikorrenti, huma ged jitolbu
dikjarazzjoni ta’ lezjoni tad-dritt fundamentali “fil-konfront tar-
rikorrenti” biss u mhux ukoll fil-konfront tal-predecessuri taghhom
fit-titolu. 11-Qorti ged tigi mitluba li tiddikjara I-“victim status” tar-
Rikorrenti biss u ta’ hadd aktar. Skond il-gurisprudenza l-aktar
recenti tal-Qorti Kostituzzjonali huwa biss meta I-Qorti tigi sabiex
tillikwida d-danni pekunjarji illi f’¢erti ¢irkostanzi tiehu wkoll in
konsiderazzjoni iz-zmien antec¢edenti 1-jum li fih il-vittma tal-lezjoni
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20.

21.

22.

akkwista |-possediment tieghu. Difatti anke f’dan ir-rigward hija
gurisprudenza kostanti illi 1-perijodu antecedenti ma jittiehidx in
konsiderazzjoni meta I-Qorti tigi sabiex tillikwida d-danni morali

kagun tal-lezjoni.

Fl-isfond tal-konsiderazzjonijiet appena maghmula, il-Qorti tqis illi
r-Rikorrenti ged jitolbu illi wara s-sejba tal-lezjoni u meta I-Qorti tigi
ghal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji, ghandha tichu in
konsiderazzjoni mhux biss il-perijodu li matulu r-Rikorrenti kienu
vittmi diretti tal-ksur tad-dritt fundamentali taghhom izda wkoll il-
perijodu antec¢edenti meta allura l1-antekawza taghhom sofriet lezjoni

tad-drittijet fundamentali taghha.

Din it-talba tar-Rikorrenti qed issir fuq skorta ta’ gurisprudenza
recenti tal-Qorti Kostituzzjonali 1i ma jidhirx li giet indirizzata mill-
Avukat tal-Istat fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu. I1-Qorti ged
tirreferi b’mod partikolarli ghas-s-sentenzi Dottor Anna Mallia vs
Avukat tal-Istat u Nutar Pierre Cassar vs Avukat tal-Istat, it-
tnejn moghtija fl-4 ta’ Mejju ta’ din is-sena fejn gie deciz illi vittma
ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali marbut mal-proprjeta’ li jkun wiret,
ghandu dritt 1i jitlob danni pekunjarji mhux biss ghaz-zmien li fih
huwa kien vittima diretta izda wkoll ghaz-zmien li fih l-antekawza
Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Carmel Sammut vs Maria Stella

Dimech moghtija fis-26 ta” Mejju 2021 fejn gie mizmum illi:

“II-fatt i |-proprjeta’ ghaddiet ghand l-ahwa Sammut wara 1-mewt
ta’ missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma jfissirx li ghandhom jedd
ghall-kumpens minn dakinhar biss. Huma werrieta ta’ missierhom
u bhala tali ghandhom jedd ukoll 1i jippretendu kumpens ghall-

perijodu meta missierhom kien is-sid”

Filwaqgt li huwa minnu li 1-Qrati Maltin ma humiex marbuta bir-

regola tal-precedent kif tinstab f’certi gurisdizzjonijiet esteri; fl-
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23.

24,

25.

istess hin gurisprudenza kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali ma tistax
tigi mwarrba minghajr ragunijiet impellenti. F’dan ir-rigward il-
Qorti ma tqisx illi I-Avukat tal-Istat ressaq ragunijiet validi sabiex
din il-Qorti tiddipartixxi mil-linja ta’ sentenzi tal-Qorti

Kostituzzjonali dwar dan I-aspett tal-vertenza.

Fid-dawl tal-gurisprudenza in materja, il-Qorti tqis illi hemm Zewg
aspetti li jridu jittiechdu in konsiderazzjoni: 1-ewwel aspett huwa z-
zmien rilevanti 1i r-rikorrent, u mhux l-antekawza tieghu li
minghandu jkun wiret il-proprjeta’, ikun sofra il-ksur tad-dritt minnu
alegat; it-tieni aspett, dejjem f’kaz ta’ sejba ta’ lezjoni, huwa iz-
zmien rilevanti ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji
jekk jirrizulta lezjoni tad-dritt. Huwa biss fit-tieni stadju unikament
ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji li 1-Qorti titfa’
harsitha lil hinn miz-zmien li fih ir-Rikorrenti kienu vittmi diretti tal-

ksur tad-dritt fundamentali.

Mod iehor, il-gurisprudenza l-aktar recenti tal-Qorti Kostituzzjonali
hi fis-sens illi filwaqt i rikorrenti bis-sahha ta’ wirt jadixxu lill-Qorti
dwar il-lezjoni tad-dritt taghhom u mhux dwar il-lezjoni tad-dritt tas-
sid precedenti li minghandha wirtu 1-Fond; fl-istess hin meta tigi
sabiex tillikwida d-danni pekunjarji dovuti lir-Rikorrenti ma tridx
thares biss lejn iz-zmien li r-Rikorrenti kienu vittimi diretti tal-
lezjoni izda wkoll lejn iz-zmien antecedenti fejn l-ante causa

taghhom softiet ukoll 1-istess lezjoni.

Dan ifisser illi sid bis-sahha ta’ wirt li ma hux ukoll vittma diretta ta’

lezjoni ta’ dritt fundamentali ma jistax jadixxi lill-Qorti ghad-danni
pekunjarji konsegwenza ta’ lezjoni sofferta mill-predecessur tieghu
fit-titolu; filwaqt li sid bis-sahha ta’ wirt 1i una volta wiret il-fond

sofra _direttament lezjoni dwar l-istess proprjeta’ jista’ jfittex ghad-

danni pekunjarji mhux biss ghaz-zmien li kien vittma diretta imma

wkoll ghaz-zmien li fih 1-ante causa tieghu sofra tali lezjoni.

22



26.

27.

28.

29.

30.

31.

Dejjen in linea mal-gurisprudenza ¢itata, 1-Qorti ghandha tinvesti
wkoll jekk il-predecessur fit-titolu sofriex lezjoni u danni pekunjarji
u, f’kaz affermattiv, meta tali lezjoni kellha 1-bidu taghha, pero’
dejjem ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji u mhux
ukoll ghall-finijiet ta’ dikjarazzjoni ta’ lezjoni tad-dritt. Dan ghaliex
jekk ftali c¢irkostanzi l-predecessur fit-titolu ma sofriex lezjoni
allura ma hux il-kaz 1i dak il-perijodu antecedenti jittiched in
konsiderazzjoni ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji.

Bil-magqlub jekk jinstab li I-ante causa sofrew ukoll lezjoni.

Peress li I-ewwel talba tal-atturi espressament titlob dikjarazzjoni fil-
konfront taghhom u mhux ukoll fil-konfront tal-aventi causa
taghhom il-Qorti tqis l-ewwel ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat bhala

infondata u ged tigi michuda.

Marbuta ma’ din l-e¢cezzjoni 1-Qorti ser tqis is-sottomissjoni
maghmula mill-Avukat tal-Istat fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu
illi uhud mir-rikorrentui ma resqu l-ebda provi dwar [-interess
guridiku taghhom. EzZami tal-atti juri illi dan sa certu punt huwa
minnu fir-rigward tar-rikorenti Daniela Falzon, Graziella Falzon,

Edward Falzon, Joseph Quintano u VVanessa Ann Cassar Parnis.

Pero’ 1-Qorti tqis tali sottomissjoni bhala infondata ghar-ragunijiet

segwenti.

Fir-risposta tieghu I-Avukat tal-Istat ma ressaq l-ebda ec¢cezzjoni
dwar l-interess guridiku o meno tar-rikorrenti. Inoltre minn gari tas-
sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera fuq citata jirrizulta b’mod
sodisfacenti illi r-Rikorrenti kollha ghandhom I-interess guridiku

mehtieg sabiex jistitwixxu l-kawza odjerna.

F’dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza Robert Galea vs.
Avukat Generali et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’
Frar, 2017:
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33.

34.

‘Illi biex wiehed ikun f’qaghda li juri li garrab ksur tal-jedd
fundamentali tieghu taht 1-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m’ghandux
ghalfejn jipprova titolu assolut u langas wiehed originali bhallikieku
I-azzjoni dwar ksur ta’ jedd fundamentali kienet wahda ta’ rivendika.
Huwa bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak l-artikolu, li wiehed juri li
ghandu jedd fil-haga li tkun li bih jista’ jieqaf ghall-pretensjonijiet
ta’ haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha

I-pussess tal-haga li tkun.’

[I-Qorti tqis li r-Rikorrenti kollha sehhilhom juru li ghandhom 1-

interess guridiku mehtieg sabiex jistitwixxu l-kawza odjerna.

It-Tieni E¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Permezz tat-tieni ec¢ezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi illi
r-Rikorrenti ma jistghux jilmentaw minn sitwazzjoni li giet mahluga
mill-antekawza taghhom u dan referibbilment ghall-fatt illi kienet
Annunziata Falzon stess li fit-8 ta” Awissu 1985 ikkoncediet il-Fond
b’titolu ta’ kera lill-Intimata Vella meta d-disposizzjonijeit tal-Kap

158 li minnhom ged jilmentaw ir-Rikorrenti kienu gia in vigore.

Fikliem iehor, 1-Avukat tal-Istat qed jilga’ ghat-talbiet tar-Rikorrenti
billi jargumenta illi jekk verament illum ir-Rikorrenti ged isofru
minn lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom, dan mhux tort tal-
Istat izda tort ta’ ommhom li lura fit-8 ta’ Awissu 1985 iffirmat
kuntratt ta’ kera mal-Intimata Vella meta I-ligi 1i minnha qed

jilmentaw ir-Rikorrenti kienet gia’ in vigore.

[I-Qorti tqgis li huwa minnu li Artikolu 5 tal-Kap 158 kien gia
sostitwit bl-Att XXIII tas-sena 1979 meta fit-8 ta’ Awissu 1985 I-
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36.

37.

antekawza tar-Rikorenti ikkonc¢ediet il-Fond b’titolu ta’ lokazzjoni.
Tqis illi huwa minnu wkoll illi ghalkemm fil-hames klawsola tal-
iskrittura ta’ lokazjoni jinghad li 1-kirja kienet “Ghaz-zmien ta’ tlitt
snin b’effett mill-lum”, b’effett tal-ligi applikabbli fil-jum li fih I-
iskrittura ta’ lokazzjoni giet iffirmata kellu jkun evidenti ghal omm
ir-Rikorrenti illi nonstante li I-fond kien ser jigi dekontrollat, hija ma
setatx tiehu lura I-Fond jew tgholli 1-kera mat-tmiem tal-kirja jekk
mhux bi ftehim mal-Intimata Vella.

It-terminu ta’ tlett snin tal-kirja originali gie fi tmiemu fis-7 ta’
Awissu 1988. Minn dak il-jum ‘il quddiem il-kera bdiet tigi regolata
bil-Kap 69 b’applikazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kap 158.

L-Avukat tal-Istat qed jilqa’ ghat-talbiet tar-Rikorrenti billi jzomm
illi kienet ghazla ta’ omm ir-Rikorrenti li tissokkombi ghar-
restrizzjonijiet fuq il-kirjiet b’effett tal-Kap 158. Iqis ghalhekk I-
Avukat tal-Istat illi ma jistghux issa r-Rikorrenti jilmentaw minn
ksur tad-drittijiet fundamentali b’konsegwenza ta’ dak I-att

maghmul volontarjament minn ommhom.

Din il-linja difensjonali tal-Avukat tal-Istat kienet ghal ¢ertu Zzmien
abbracjata mill-qrati ta’ pajjizna sakemm waslet is-sentenza Cassar
vs Malta moghtija mill-Qorti ta’ Strasburgu fit-30 ta’ Jannar 2018
fejn ddikjarat:

“48 ... In the present case, while it is true that the applicants
knowingly entered into the rent agreement in 1988 with the relevant
restrictions [specifically the inability to increase the rent or to
terminate the lease], the Court considers that the applicants could not
reasonably have foreseen the extent of inflation in property prices in
the decades that followed [see Zammit and Attard Cassar, cited
above, 850]. Once the discrepancy in the rent applied and that on the
market became evident, they were unable to do anything more than

attempt to use the available remedies, which they did in 2010, but
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40.
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which were to no avail in their circumstances. The decisions of the
domestic courts regarding their application thus constituted
interference in their respect. Furthermore, the applicants, who
bought a property that was already subject to a restricted lease, did
not have the possibility to set the rent themselves or to freely
terminate the agreement. Clearly, they could not be said to have
waived any rights in that connection [see Zammit and Attard Cassar,
cited above, §50].”.

Huwa minnu illi fil-kaz Cassar vs Malta kienu r-rikorrenti u mhux
I-eredi taghhom illi taw il-koncessjoni emfitewtika wara s-Sena
1979; izda l-prin¢ipju hemm stabbilit huwa wkoll applikabbli ghall-

kaz odjern.

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat qed tigi ghalhekk respinta.

It-Tielet E¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jilqa’ ghall-
ewwel talba attrici fejn ged jintalab 1i 1-Qorti tiddikjara illi Artikolu
5 tal-Kap 158 jaghmilha impossibbli ghar-rikorrenti li jiehdu lura 1-
Fond. L-Avukat tal-Istat jeccepixxi illi dak stipulat fl-Artikolu 5
hija mizura temporanja minhabba dak li jipprovdi Artikolu 2 tal-
Kap. 158.

[I-Qorti ma tgisx li I-Avukat tal-Istat ghandu ragun f’din I-
eccezzjoni.  It-talba tar-Rikorrenti qed tirreferi ghall-perijodu
partikolari u mhux ghall-futur. Ma tresget |-ebda sottomissjoni da
parti tal-Avukat tal-Istat illi li turi illi fiz-zmien rilevanti r-Rikorrenti
setghu jitolbu r-rexxissjoni tal-kuntratt ta’ kera. Ghalhekk it-tielet

eccezzjoni ged tigi respinta.

Is-Seba’ E¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat li ma hemmx ksur tal-

Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
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45.

Permezz tas-seba’ eccezzjoni tieghu 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi li
ma hemmx ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea in kwantu I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi
dawk il-ligijiet 1i jidhirlu xierqa sabiex jikkontrolla l-uzu tal-
proprjeta’ fl-interess generali. F’dan is-sens I-Istat ghandu margini
ta’ apprezzament wiesgha sabiex jistabbilixxi x’inhu fl-interess
generali. Tali diskrezzjoni ma ghandiex tigi titbiddel sakemm ma

tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewrpea

Ir-Rikorrenti jilmentaw illi bl-operazzjoni ttal-Kap 158 kif emendat
bl-Att XXIII ta’ 1-1979 qed jigi lez id-dritt fundamentali taghhom
protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Dak l-att kien issostitwixxa Artikolu 5 tal-Kap 158 li
prattikament gab fix-xejn |-effetti tad-dekontroll li gabel kien igawdi
sid ta’ fond dekontrollat.

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jaghti lil
persuna protezzjoni sew mit-tehid tal-pussess ta’ hwejjigha sew

protezzjoni tat-tgawdija hielsa ta’ hwejjigha.

Rigward |-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni |-
interpretazzjoni moghtija mill-Qorti Ewropeja ghal dan 1-Artikolu

hu ormai kostanti fis-sens li:

“Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first
rule, set out in the first sentence of the first paragraph, is of a general
nature and enunciates the principle of the peaceful enjoyment of
property; the second rule, contained in the second sentence of the
first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to

certain conditions; the third rule, stated in the second paragraph,
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recognizes that the Contracting States are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest.
The 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 v. the United Kingdom, 21 February
1986, § 37, Series A no. 98, which reiterates in part the principles
laid down by the Court in Sporrong and Lonnroth v. Sweden, 23
September 1982, § 61, Series A no. 52; see also Broniowski v.
Poland [GC], no. 31443/96, § 134, ECHR 2004-V). Hutten-Czapska

v Poland).”’

46. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih allura tliet regoli:

47. L-ewwel regola tistabilixxi d-dritt li kull persuna (kemm fizika u kif

ukoll morali) tgawdi hwejjigha bil-kwiet.

48. It-tieni regola trid li biex persuna ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-
kwiet irid ikun hemm interess pubbliku u bla hsara ta’
kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-principji generali ta’ dritt

internazzjonali.

49. It-tielet regola trid li I-ewwel Zewg regoli ma jnaqqsux il-jedd tal-
Istat i jwettaq ligijiet 1i jkunu xierqa biex (a) jikkontrolla I-uzu tal-
¢id skond l-interess generali, jew (b) biex jizgura l-hlas ta’ taxxi,
kontribuzzjonijiet jew pieni. (Catherine Cauchi vs |-Avukat

Generali et deciza mill-Prim’ Awla fl-14 ta> Jannar 2021).

50. Ghalkemm kif jghid 1-Avukat tal-Istat il-Konvenzjoni tippermetti li
I-Istat jinterferixxi fit-tgawdija hielsa tal-proprjeta’ 1i tista’ wkoll

" Hutten-Czapska v. Poland (Appl. Nru. 35014/97) de¢iza fid-19 ta’ Gunju 2006.
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52.

tinkludi it-tehid bil-forza ta’dik il-proprjeta’, jehtieg qabel xejn li tali
azzjoni isehh fil-parametri tal-ligi u mhux fuq l-arbitriju ta’ xi

individwu jew entita’ ‘il barra minn gafas legali.

Jehtieg ukoll 1i tali mizura tal-Istat tkun kjarament motivata minn

ghanijiet fl-interess tas-so¢jeta’ in generali.

Dwar I-interess pubbliku, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kaz ta’ James v. Ir-Renju Unit (21 ta’ Frar 1985)
spjegat:

“46. Because of their direct knowledge of their society and its needs
the national authorities are in principle better placed than the
international judge to appreciate what is “in the public interest”.
Under the system of protection established by the Convention, it is
thus for the national authorities to make the initial assessment both
of the existence of a problem of public concern warranting measures
of deprivation of property and of the remedial action to be taken (see,
mutatis mutandis, the Handyside judgment of 7 December
1976,Series A no. 24, p. 22, para. 48). Here, as in other fields to
which the safeguards of the Convention extend, the national
authorities accordingly enjoy a certain margin of appreciation.
Furthermore, the notion of “public interest” is necessarily extensive.
In particular, as the Commission noted, the decision to enact laws
expropriating property will commonly involve consideration of
political, economic and social issues on which opinions within a
democratic society may reasonably differ widely. The Court, finding
it natural that the margin of appreciation available to the legislature
in implementing social and economic policies should be a wide one,
will respect the legislature’s judgment as to what is “in the public
interest” unless that judgment be manifestly without reasonable
foundation. In other words, although the Court cannot substitute its
own assessment for that of the national authorities, it is bound to

review the contested measures under Article 1 of Protocol No. 1 (P1-
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54.

55.

56.

S7.

58.

1) and, in so doing, to make an inquiry into the facts with reference

to which the national authorities acted.”

Huwa llum pacifiku illi 1-kera kontrollata fiz-zmien rilevanti sehhet

f’qafas legali kif ukoll li I-istess ligi kellha ghan fl-interess pubbliku.

Pero’ dan mhux bizzejjed sabiex isalva lil dik il-ligi milli tinstab
lesiva tad-drittijiet fundamentali tal-individwu milqut bl-effetti
taghha.

Ikun jonqos u mehtieg li sabiex jigi evitat ksur tal-Konvenzjoni, min
ikun gie drastikament im¢ahhad kontra r-rieda tieghu mit-tgawdija
hielsa ta’ hwejgu jinghata kumpens adegwat, kumpens intiz sabiex
jaghmel gustizzja mal-vittma tal-lezjoni tad-dritt fundamentali u i

jinnewtralizza sakemm possibbli id-dannu konsegwenzjali soffert.

Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fug it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu
kontroll fuq l-uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni
paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll, u ghalhekk il-kaz
ghandu jigi kunsidrat taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-istess
Protokoll.

Sabiex l-indhil tal-Istat ma jiksirx il-Konvenzjoni hemm bzonn
li mhux biss |-indhil ikun legali u maghmul fl-interess generali
izda jehtieg ukoll li jilhaq bilan¢ bejn l-interess generali tal-
komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-

individwu.

Is-silta i ssegwi tigbor fiha l-ezercizzju shih li ghandha taghmel il-
Qorti qabel ma tiddikjara sehhitx lezjoni jew le:

“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of

Protocol No. 1, the Court must ascertain whether by reason of the
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State’s interference, the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited
above, 857). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No.
1, the Court must make an overall examination of the various
interests in issue, bearing in mind that the Convention is intended to
safeguard rights that are “practical and effective”. It must look
behind appearances and investigate the realities of the situation
complained of. That assessment may involve not only the conditions
of the rent received by individual landlords and the extent of the
State’s interference with freedom of contract and contractual
relations in the lease market, but also the existence of procedural
and other safeguards ensuring that the operation of the system and
its impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor
unforeseeable. Uncertainty — be it legislative, administrative or
arising from practices applied by the authorities — is a factor to be
taken into account in assessing the State’s conduct (see
immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no. 22774/93, §54, ECHR 1999-

V, and Broniowski, cited above, §151).”8

59. Applikati dawn il-prin¢ipji ghall-kaz odjern il-Qorti hi tal-fehma illi
ghalkemm il-mizura legislativa attakkata mir-Rikorrenti saret taht
qafas legali; u ghalkemm l-iskop ta’ tali mizura kien wiehed ghal
ghan legittimu sabiex jindirizza problema socjali li tirrigwarda d-djar
residenzjali; u ghalkemm I-Istat ghandu margini wiesgha ta’
pubbliku bhalma hu il-kamp tal-akkomodazzjoni soc¢jali; Kap 158
kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 b’mod partikolari bis-
sostituzzjoni ta’ Artikolu 5 ta’ dak I-Att, holoq indhil sproporzjonat
fuq id-drittijet tar-Rikorrenti ghaliex kif ser naraw aktar ‘1 isfel, fiz-
zmien rilevanti garrew ghal numru ta’ snin piz finanzjarju kbir meta

I-valur lokatizju tal-fond baqga’ regolarment jizdied filwaqt li I-kera

8 Bradshaw and Others v. Malta, Appl. Nru. 37121/15, de¢iza 23 ta’ Ottubru 2018. Ara wkoll Zammit
and Attard Cassar v. Malta, Appl. Nru. 1046/12, deciza 30 ta’ Lulju 2015.
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mhallsa mill-Intimata Grech skont il-ligi attakkata kienet u baqghet
kera baxxa hafna. Bizzejjed jinghad f’dan I-istadju illi skond ir-
relazzjoni peritali tal-Perit Tekniku Mario Cassar tat-30 ta’ Marzu
2022 fis-sena 2021 il-valur lokatizju tal-Fond kien ta’ sebat elef u
hames mitt ewro (€7,500) fis-sena filwaqt li I-intimata Grech hallset
is-somma irrizorja ta’ mija u sbatax-il ewro (€117) kera ghal sena

shiha. Kull kumment ulterjuri f’dan ir-rigward ikun superfluwu.

Kapitolu 158 gie emendat b’ Att XX VII tal-2018 u bl-Att XXIV tal-
2021. Permezz ta’ dawn 1-emendi s-sid inghata I-fakolta’ li jadixxi
lill-Bord li Jirregola I-Kera sabiex isir test tal-mezzi tal-inkwilin, u
jekk jikwalifika I-kera tista’ tizdied sa tnejn fil-mija (2%) tal-valur
tal-fond mikri. Jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi jista’

anke jigi zgumbrat.

Dan iwassal lill-Qorti ghall-konkluzjoni li fil-kawza odjerna, bit-
thaddim tal-Artikolu 5 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
vigenti bejn id-data li fiha r-Rikorrenti saru sidien assoluti tal-
Fond mal-mewt ta’ ommhom u d-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B
permezz tal-Att XXVII tal-2018 eventwalment sostitwit bl-Att
XXI1V tal-2021, r-Rikorrenti qua sidien garrew piz eccessiv u
sproporzjonat li ssarraf f’lezjoni tad-drittijiet fundamentali
taghhom sanciti sew bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

[I-Qorti ma gietx mitluba sabiex tippronunzja ruhha dwar il-
kostituzzjonalita’ o meno tal-Artikolu 12B tal-Kap 158 introdott bl-
Att XXVII tal-2018 u eventwalment sostitwit bl-Att XXIV tal-2021.
Difatti fl-ewwel talba taghhom ir-Rikorrenti jirreferu biss ghall-
emendi introdotti bl-Att XXIII tal-1979 u ma jsemmu xejn dwar |-
emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018. Isegwi minn dan illi I-
istess Rikorrenti ma hassewx li Artikolu 12 tal-Kap 158 illedilhom
id-drittijiet fundamentali taghhom ghaliex altrimenti wiehed kien

jistenna li tali Att jiffigura fl-ewwel talba attrici.
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63. Dwar Artikolu 12B tal-Kap 158 gabel gie sostitwit bl-Att XXIV tal-
2021 kellha dan xi tghid il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
Henry Deguara Caruana Gatto et vs L-Avukat tal-Istat et
moghtija fit- 23 ta” Novembru 2020:

“I1-Qorti rat illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att XXVII
tas-sena 2018 gew introdotti diversi dispozizzjonijiet i
jaghmulha angas difficli ghas-sidien li jirriprendu I-pussess
tal-proprjeta taghhom minghand I-inkwilin. B’mod partikolari
ghall-argument  tal-appellant illi  l-appellata ~ Grima
m’ghandhiex bzonn il-protezzjoni ta’ sistema legali ta’ kirjiet
protetti, il-Qorti tirrileva illi permezz tal-Artikolu 12B(4)
introdott fI-2018, il-Bord li Jirregola I-Kera inghata I-poter illi
jordna lil inkwilin sabiex ibattal il-fond fil-kaz illi ma jkunx
jissodisfa I-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi.
Ghalhekk jidher illi dan I-ilment tal-appellant diga fil-fatt
jinsab rimedjat mill-legislatur u m’ghadx hemm il-htiega illi

2

jinghata rimedju straordinarju permezz ta’ proceduri
konvenzjonali meta huwa ghandu rimedju ordinarju
disponsibbli ghalih i jista’ jirrivendika permezz ta’ proceduri
quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera. Ghalhekk I-ewwel Qorti
kienet korretta ma ddecidiet illi t-talba ghall-izgumbrament

tal-appellata hija intempestiva.

Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi I-awment tal-kera jista’
jsir sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fuq issuq liberu,
din il-Qorti ukoll tqis illi I-argument tal-appellant m’ghandux
mis-sewwa. Illi I-ewwel nett ghandu jinghad b’mod generali
illi I-fatt illi perit ikun ifissa valur lokatizju ta’ aktar minn 2%
fuq is-suq liberu ma jfissirx illi fil-pajjiz kullhadd huwa lest illi
jhallas dik is-somma ta’ kera, u ghalhekk ma jfissirx illi din ir-
rata hija wahda fissa ghaliex is-suq liberu jiddependi fuq

supply and demand u ghalhekk dejjem jista’ jkun
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varjazzjonijiet fir-rata tal-valur lokatizju. Inoltre, il-Qorti
tosserva illi skont il-gurisprudenza ta’ din il-Qorti u tal-Qorti
Ewropea r-rata ta’ kera percepita mis-sidien fejn jidhlu mizuri
intizi ghal skopijiet ta’ akkomodazzjoni socjali ma tridx ta’
bilfors tkun ir-rata shiha li kieku kienet tkun pagabbli fuq is-
suq liberu peress illi hawnhekk jidhlu konsiderazzjonijiet
legittimi fl-interess generali intizi sabiex persuni vulnerabbli

jkunu assigurati akkomodazzjoni.

64. Aktar recenti 1-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Albert Cassar et
vs il-Prim Ministru et moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022 segwit I-istess
hsieb fis-sentenza appena citata fir-rigward tal-Artikolu 12B gabel

gie sostitwit fis-sena 2021

“I¢carati dawn il-punti, nistghu nghaddu issa ghall-qofol ta’
dawn iz-zewg appelli. II-kwistjoni hi jekk, fi¢c-cirkostanzi tal-
kaz tallum, I-art. 12B tal-Kap. 158 johlogx bilan¢ xieraq bejn
I-interessi tas-sidien u dawk tal-pubbliku in generali f’dak illi

ghandu x’jagsam mal-akkommodazzjoni so¢jali.

23. L-atturi jghidu illi le, u effettivament l-argumenti taghhom
huma tnejn: i. illi I-oghla kera 1i jistghu idahhlu wara proceduri
quddiem il-Bord li jirregola 1Kera huwa ta’ tnejn fil-mija (2%)
ta’ kemm jiswa l-fond; u ii. illi ¢-¢irko- stanzi partikolari tal-
konvenuta Gatt jaghmluha difficli 1i jsir test tal-mezzi kif

imiss.

....................... II-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi
determinat jekk kerrej jehtiegx protezzjoni so¢jali, u dik id-
determinazzjoni ghandha ssir mill-Bord |i jirregola I-Kera
b’harsien tar-regoli oggettivi li taghti 1-ligi dwar kif isir test

tal-mezzi, .................
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27. Min-naha l-ohra, meqjus il-fatt illi I-ligi ghandha ghan
so¢jali u meqjus ukoll il-fatt illi, jekk jintwera li I-kerrej ma
jehtiegx protezzjoni so¢jali, il-kiri jista’ jinhall, return kalibrat
sa tnejn fil-mija tal-valur kapitali ma jistax jitqies, kif igisuh |-
atturi, bhala “irrizorju”, aktar u aktar fi¢c-cirkostanzi ekonomici
tallum meta mgabbel mal-imghax 1i jaghtu 1-banek fuq kapitali
depozitati maghhom. Mhix irrelevanti wkoll ir-rata favorevoli
ta’ taxxa fuq dhul minn kiri, li effettivament isservi biex izzid
il-beneficcju 1i jgawdi min ikollu dhul minn kirjiet meta
mgabbel ma’ dhul minn ghejjun ohra. Jibga’ relevanti dak li
galet din il-gorti fis-sentenza moghtija fil-15 t’Ottubru 2020 fl-
ismijiet Gerald Camilleri et v. I-Avukat Generali et:

»“Il-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’
u huwa lest li jhallas b’kera dags erbgha fil-mija (4%) fis-sena
ta’ kemm jiswa Ifond mikri, ma jfissirx illi ma hemmx sezzjoni
mdaqgsa tal-popolazzjoni li ma tiflahx thallas dagshekk, u
ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur so¢jali tal-
akkommodazzjoni, jibqa’ mehtieg li jkun hemm forma ta’
kontroll fuq iz-zjidiet fil-kera. F’suq tassew hieles il-prezz li
jithallas ghal oggett jew servizz — fil-kaz tallum il-kera — ma
huwiex wiehed aritmetikament fiss, fis-sens li dejjem sejjer
ikun bejn tlicta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%) izda
jiddependi mid-domanda u d-disponibilita, u ghalhekk ma
hemm xejn minqux fil-gebel illi sid il-fond sejjer isib dejjem li
jikrih b’kera ta’ bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija tal-valur

kapitali.

»ll-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-
disposizzjonijiet tal-art. 12B tal-Kap. 158 joholqu
mekkanizmu li jippermetti lis-sid li jdahhal kera xieraq,

meqjusa wkoll il-htigijiet u 1-ghanijiet so¢jali.«
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65.

66.

67.

28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi I-fatt wahdu
li I-ligi taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla sa mhux aktar
minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa 1-post, ma jfissirx li hemm
ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta,
partikolarment fid-dawl tal-fatt illi I-kera jibga’ kontrollat biss
sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg protezzjoni so¢jali u illi tista’
tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin. Mhux irrelevanti wkoll
illi huwa ormai stabbilit fil-gurisprudenza ta’ din il-gorti wara
s-sentenza ta’ Cauchi , illi kera qrib in-nofs ta’ dak i jista’
jaghti s-suq hieles ma jkunx bi ksur taljeddijiet tas-sid

f’kazijiet socjali.

I1-Qorti ghalhekk tqis illi 1-perijodu tal-lezjoni li ser jittiehed
kont tieghu fil-kawza odjerna huwa sad-dhul fis-sehh tal-
Artikolu 12B bl-Att XXVI11 tal-2018, I-1 ta’ Awissu 2018.

It-Tmintax-il E¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat li ma hemmx ksur
ta’ Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u ta’ Artikolu 14 tal-

Konvenzjoni.

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi illi ma hemmx ksur ta” dawn l-artikoli.
Ghandu ragun I-Avukat tal-Istat fir-rigward. Ix-xilja tar-Rikorrenti
dwar imgieba diskriminatorja ma gietx imqeghda taht wahda mill-
irjus ta’ diskriminazzjoni li ghalihom jirreferi Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni, oltre li I-ilment dwar Artikolu 14 tal-Konvenzjoni ma
hux msejjes fuq xi wiehed mill-kawzali li jinsab protett b’dan 1-

artikolu.
Ghaldagstant, safejn it-talbiet tar-Rikorrenti huma msejsa fuq
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni u fug Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni, ged

Jjigu respinti.

L-ec¢cezzjonijiet sollevati mill-intimata Grech.
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68.

69.

70.

71.

72.

L-eccezzjonijiet tal-Intimata Grech huma prattikament uhud mill-
eccezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat li ghall-istess ragunijiet il-Qorti

ged tiddisponi minnhom.

Rimedji.

Danni Pekunjariji.

Fl-ec¢ezzjoni tieghu numru 20 1-Avukat tal-Istat jeccepixxi illi f’kaz
li I-Qorti kellha ssib lezjoni tad-dritt fundamentali tar-Rikorrenti,
dikjarazzjoni ta’ ksur ghandha tkun suffi¢jenti u li ma hemmx lok

ghal rimedji ohra.

[1-Qorti tqis tali ec¢ezzjoni bhala totalment infondata.

Tenut kont li r-Rikorrenti sofrew piz sproporzjonat meta gew
imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom kawza tal-
applikazzjoni tal-Artikolu 5 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif applikabbli fiz-Zmien rilevanti gqabel 1-introduzzjoni ta’ Artikolu
12B, huma ghandhom jinghataw rimedju xieraq konsistenti
f’kumpens sew ghad-danni pekunjarji subiti kif ukoll ghad-danni

non-pekunjarji.

F’sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Professur lan
Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et (Rik Kost 103/2019)
moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022 gie riaffermat is-segwenti:

“II-Qorti tirrileva li llum-il gurnata 1-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’”dawn it-tip ta’ kazijiet isegwi 1-kriterji ta’
komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). F’din is-
sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex jigi likwidat
kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma

li kienet tkun perc¢epibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba
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73.

74.

75.

I-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis ichor ta’ 20% fuq
is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza illi 1-
attur kien jirnexxilu jzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien
relevanti kollu ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-
somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera percepita

mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.”

Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB, sabiex jigi ffissat
kumpens pekunarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sid,

I-istima tal-kera tal-fond fis-suq miftuh ghandha titnaqqas:

Bi 30% ghall-iskop legittimu tal-ligi spe¢jali;

b’20% gialadarba ma tezisti 1-ebda garanzija li I-fond kien ser ikun
mikri matul il-perjodu kollu in ezami; u

bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nuqgas bil-kera

peréepibbli skond il-ligi.

Ghall-finijiet tal-ezercizzju sabiex jigu likwidati d-danni pekunjarji
il-Qorti gia ddecidiet supra illi ser tqis li 1-perijodu rilevanti jieqaf
fil-31 ta’ Lulju 2018. Jehtieg issa li jigi kkunsidrat il-perijdu minn

meta jibda.

Fis-sentenza Erica Gollcher et v. L-Avukat tal-Istat (Rik Kost
116/2019), moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar
2022, gie mtenni illi:

“26. Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma
eccessivi, il-Qorti tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-ewwel
Qorti li Z-Zmien relevanti beda jiddekorri mill-2001, u cioe’
minn meta I-fond in kwistjoni sar proprjeta’ tal-atturi.
Jirrizulta i l-atturi akkwistaw dan il-fond bhala leredi ta’
ommhom, u ghalhekk iz-Zmien relevanti m 'ghandux jigi ristrett
ghad-data meta l-atturi saru |-proprjetarji, galadarba bhala

eredi ta’ ommhom, huma dahlu fiz-Zzarbun taghha. Dan ifisser
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76.

77,

78.

79.

ghalhekk li I-ewwel Qorti ma akkordatx kumpens ghal numru

ta’ snin li ghalihom [-atturi kienu ntitolati ghal kumpens.”

Fuq l-istess linja ta’ hsieb hi s-sentenza Nutar Pierre Attard vs.
Avukat tal-Istat moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju
2022.

Fid-dawl tas-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali hawn ¢itati u ohrajn
I-Qorti tqis illi ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji
biss ghandha tiehu in konsiderazzjoni wkoll il-perijodu antecedenti

I-jum li fih ir-Rikorrenti saru sidien.

Mill-provi migbura jirrizulta li 1-kirja bdiet fis-17 ta’ Di¢embru,
1993. L-Avukat tal-Istat jissottometti fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tieghu illi I-perijodu rilevanti ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-
danni pekunjarji m’ghandux jibda mill-ewwel jum tal-kirja. Jghid
hekk: “Terga u tghid, ghall-inqas ghall-ewwel ftit snin tal-kirja,
ghandu jigi meqjus ladarba m’hemm l-ebda prova ta’ geghil, illi I-
partijiet  kienu kuntenti  bl-ammont ta’ kera maqbula

bejniethom............

F’dan is-sens I-Avukat tal-Istat ghandu ragun. Dan mhux kaz fejn
il-kirja bdiet wara skadenza ta’ emfitewsi temporanja jew kaz fejn
kirja giet sfurzata u mposta fuq is-sid konsegwenza ta’ ordni ta’
rekwizizzjoni. Fin-nuqqas ta’ prova kuntrarja 1-Qorti ghandha

tikkonsidra li I-bidu tal-kirja kien akkordju bonarju.

I1-Qorti ma tqisx illi appena ghalget 1-ewwel sena kera saret lezjoni
tad-dritt fundamentali tas-sidien. 11-Qorti ser tqis illi ghall-finijet tal-
likwidazzjoni tad-danni pekunjarji I-perijodu rilevanti ghandu jibda
b’effett mal-gheluq tal-ewwel hames snin tal-kirja, u cioe’ b’effett

mit-18 ta’ Dicembru, 1998.
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80. Kif rajna I-Qorti hatret perit tekniku sabiex jirrelata dwar il-valur
lokatizzju tal-Fond. 1l-Qorti ghalhekk hadet in konsiderazzzjoni 1-
valur lokatizju moghti mill-Perit Tekniku b’effett mit-18 ta’
Di¢embru 1998 sal-31 ta’ Lulju 2018° sabiex tiddetermina I-
kumpens pekunjarju xieraq skont il-linji gwida tal-QEDB kif
applikati mill-Qorti Kostituzzjonali b’rimedju 1-hlas tad-danni

pekunjarji.

Relazzjoni tal-Perit Tekniku.

81. Il-valur lokatizju tal-Fond ghall-perijodu rilevanti huwa s-segwenti:-

18/12/1998 - 31/12/1998 : 52.67
01/12/1999 - 31/12/2001 : 4,437.00
01/01/2002 - 31/12/2006 : 10,370.00
01/01/2007 - 31/12/2011 : 14,545.00
01/01/2012 - 31/12/2016 : 20,395.00
01/01/2017 - 31/07/2018 : 9,060.00
Total : €58,859.67

82. ll-valur lokatizzju tal-Fond ghal matul iz-Zmien rilevanti kollu
huwa ta’ €58,859.67

83. Dwar l-ammont 1i ghandu jitnaqqas rapprezentanti I-kera
attwalment percepit jew percepibbli matul il-perijodu rilevanti, il-
Qorti ged tiehu in konsiderazzjoni il-kera ta’ €117 kera fis-sena bejn
it-18 ta’ Dicembru 1998 u 1-31 ta’ Lulju 2018 li jsarrfu fis-somma
ta’ elfejn u tlett mija ewro (€2,300)

®FI-1 ta’> Awissu 2018 dahal fis-sehh Artikolu 12B tal-Kap 158 bl-Att XXVII tal-2018
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84.

85.

86.

87.

Likwidazzjoni tad-Danni Pekunjarji.

€58,859.67 - €17,657.90 (30%) = €41,201.77 - €8,240.35 (20%)
= €32,961.42 - €2,300 = €30,661.42

Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-Rikorrenti,
qgeghdin jigu likwidati fis-somma ta’ tletin elf, sitt mija u wiehed
u sittin ewro u tnejn u erbghin ¢entezmu (€30,661.41) li gqed jigu

arrotondati ghal tletin elf u seba’ mitt ewro (€30,700).

Danni Morali.

In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, wara li hadet in
konsiderazzjoni li z-zmien tal-lezjoni tad-dritt fundamentali tar-
Rikorrenti kien fuq perijodu relattivament qasir hafna, li beda mal-
mewt ta’” ommhom fis-16 ta’ Jannar, 2018, ftit xhur qabel saru 1-
emendi permezz tal-Att XXVII tal-2018, ged tillikwida d-danni non

pekunjarji fis-somma ta’ hames mitt ewro (€500).

Spejjez tal-kawza

L-intimat Avukat tal-Istat bhala r-rapprezentant tal-Istat Malti
responsabbli ghall-mizura legislattiva 1i fi¢-Cirkostanzi tal-kaz
waslet ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-Rikorrenti, ghandu
jbati l-ispejjez tal-proceduri odjerni.

Decide.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi
filwaqt 1i tiddisponi mill-eccezzjonijiet sollevati mill-intimati

konformement ma’ dak hawn fuq deciz,

1.  Tilga’ in parte I-ewwel talba attrici,

41



Tiddikjara illi fiz-zmien rilevanti u ¢ioe’ bejn is-16 ta’ Jannar,
2018 u 1-31 ta’ Lulju, 2018 fil-konfront tar-Rikorrenti bl-
operazzjonijiet tal-Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXII ta’ 1-1979 1i taw dritt ta’
rilokazjoni indefinita lill-inkwilina Grech b’kera baxxa fuq il-
fond 88, Triq il-Kurcifiss, 1-Isla, gew vjolati d-drittijiet
fundamentali taghhom fit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom
iImsemmija u dan bi vjolazzjoni ta’ 1-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u ta’ 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-

Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Tiddikjara ghalhekk illi r-Rikorrenti ghandhom dritt ghal
rimedju effettiv konsistenti f’kumpnes ghad-danni pekunjarji

u ghad-danni non-pekunjarjii.

Tichad in parte l-ewwel talba attri¢ci in kwantu msejsa fuq
Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u fuq Artikolu 14 tal-

Konvenzjoni Ewropea.

Tilqa’ t-tieni talba attrici, tiddikjara illi l-intimat Avukat tal-
Istat huwa responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens ghad-danni
sofferi mir-Rikorrenti konsegwenza tal-lezjoni tal-jedd
fundamentali taghhom kif fuq deciz.

Tilqa’ t-tielet talba attrici.

Tillikwida d-danni pekunjarji sofferti mir-Rikorrenti fis-
somma ta’ tletin elf |, u seba’ mitt ewro (€30,700) u d-danni

non-pekunjarji fis-somma ta’ hames mitt ewro (€500).

Tilqa’ r-raba’ talba attrici
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9. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat sabiex ihallas lir-
Rikorrenti flimkien bejniethom is-somma komplessiva ta’
wiehed u tletin elf u mitejn ewro (€31,200) rapprezentanti d-
danni pekunjarji u non-pekunjarji hawn likwidati, bl-imghax

legali millum sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez, kontra l-intimat Avukat tal-Istat.

Robert G. Mangion
Imhallef
31 ta’ Jannar, 2023

Deputat Registratur
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