Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’

Ligijiet tal-kera

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 15 ta’ Frar 2023
Rikors Nru. 811/2021 GM

Jojoe Company Limited (C5506)
S
Konrad Maistre (K.I. 210167M) u

Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Jojoe Company Limited (C5506) li permezz

tieghu wara li ppremettiet illi :

Ir-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond 168 gja 43, Capuchins’ Street, Kalkara, li huma
akkwistaw b’kuntratt tat-23 ta’ Mejju 1981 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin, li kopja tieghu ged
jigi hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A”.



2. [I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-“Dokument B”
hawn anness.

3. L-imsemmi fond ilu mikri lil missier I-intimat ossia Anthony Maistre (K.I.
291938M) ghal ghexieren ta’ snin b’kera mizera li tul iz-Zzmien awmentat ghal €209.60¢
fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti tenwi kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja.

4. Anthony Maistre miet fit-22 ta’ Mejju 2020 u |-mara tieghu Mary Rose Maistre
ippremorietu fid-29 ta’ Lulju 2014, imma ibnu l-intimat odjern ghadu jippretendi li ghandu
titolu fuq il-fond in kwistjoni.

5. Kif fuq inghad, il-kera li missier I-intimat Maistre kien qed ihallas a tenur tal-ligi
jammonta ghal €209.60¢ fis-sena, meta I-valur lokatizzju tal-fond fis-suq huwa ferm u
ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

6. Ai termini tal-Ordinanza XVI1 tal-1944, ir-rikorrenti ma setghu qatt jikru 1-fond in
kwistjoni fis-suq stante illi |-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati ossia li
ma jaqghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu qatt jizbqu 1-valur lokatizzju ta’ dak li 1-fond
seta’ jgib fl-4 ta” Awwissu 1914.

7. Ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata
tal-kera ghandha tizdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod 1i bih ikun
jizdied I-Indi¢i ta’ Inflazzjoni skont 1-Artikolu XII1 tal-Ordinanza 1i Tnehhi 1-Kontroll tad-
Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-ahhar.

8. Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilin intimat bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’
proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina stante li I-valur lokatizzju
tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

9. lI-livell baxx tal-kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-
proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f"Malta



f’dawn l-ahhar decenni u I-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz ec¢cessiv fuq ir-rikorrenti.

10. Ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma tistax izzid il-kera b’mod ekwu u gust skont il-
valur tas-suq illum, stante illi dak li effettivament huwa jista’ jitlob li jir¢ievi huwa dak kif
limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijict ta’ Malta.

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

12. Gialadarba r-rikorrenti ged jsofri minn nuqgas ta’ “fair balance” bejn
I-interessi generali tal-komunita’ u 1-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif dec¢iz b’ Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A.
Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR
2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’ proporzjonalita’ kif gie deciz
f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’
Di¢embru 2010.

13. Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-sid
ghall-uzu tal-proprjeta’ tieghu stante illi dawn Il-iskemi ta’ kontroll tal-kera u
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq inqas ta’ min qed
jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex 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, 8§ 160-
161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 101, 28 ta’
Jannar 2014 u R&L, s.r.0. and Others §108).

14. L-angas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu 1-istess valur
lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

15. ll-valur lokatizzju tal-post huwa ferm oghla minn dak li 1-ligi imponiet 1i r-
rikorrenti ghandha tir¢ievi, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-



Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea I-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru bl-Att X
tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht 1-Artikolu tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga’ gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta — de¢iza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u
Zammit and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

16. [1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga’ kellha okkazjoni tikkummenta
diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li 1-Istat ghandu
dover u allura d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu
dan bil-mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna
snin u fil-frattemp jircievi kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-
kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru 2006, il-Qorti sabet li jezisti 1-ksur
tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin
(22) sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza
“Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess data, l-istess Qorti sabet li d-dritt
fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura qalbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’
Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta” de¢iza mill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Di¢cembru 2018 u
“Albert Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.

17. B’sentenza de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
Rikors Nru. 89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et, fit-8 ta’
Mejju 2019, din I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-
emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma nzammx
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li s-sidien mhux ged jir¢ievu 1-
kera gusta fis-suq, biex b’hekk 1-Avukat Generali gie kkundannat ihallas danni ta’ €20,000
lir-rikorrenti oltre l-ispejjez kollha tal-kawza, u l-istess gie dec¢iz fil-kawza Rikors
Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, de¢iza
mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019 u
kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

I. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u l-operazzjonijiet
tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti qieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
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indefinita lill-intimata Konrad Maistre (K.I. 210167M) ghall-fond 168 gja 43, Capuchins’
Street, Kalkara, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanc¢iti
inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li
ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji
kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fi¢c-¢irkostanzi.

Il. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u
danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’
Malta talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina
peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u l-anqas il-valur
lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

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

IV. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u danni likwidati ai
termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-
effettiv pagament.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat 1i permezz taghha eccepixxa illi :

1. Din it-twegiba qieghda ssir b’harsien tad-digriet moghti minn din 1-Onorabbli
Qorti nhar it-22 ta’ Dicembru 2021, li gie nnotifikat lilu flimkien mar-rikors promotur nhar
is-7 ta’ Jannar 2022, bi zmien ghoxrin (20) jum ghar-risposta;

2. In succint, is-Socjeta’ rikorrenti qieghda tilmenta illi 1-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009 geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni ndefinita lill-intimat Maistre
Konrad ghal fond residenzjali 168, gja 43, Capuchins Street, il-Kalkara, u dan
allegatament bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghha kif sancit inter alia fl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;

3. L-intimat Avukat tal-Istat qieghed jirrispingi din 1-allegazzjoni u |-pretensjonijiet
marbutin maghha stante illi tali allegazzjoni hija nfondata fil-fatt u fid-dritt. Fil-frattemp,
qieghed iressaq dawn l-ec¢ezzjonijiet li gejjin b’rabta mal-ilment sopracitat;



4. Fl-ewwel lok, huwa xieraq illi s-so¢jeta’ rikorrenti tipprezenta prova tal-ftehim
tal-kirja li ged jigi attakkat b’din il-kawza, sabiex jigi stabbilit meta bdiet il-kirja u jigi
ppruvat ukoll illi Anthony Maistre, I-antenant tal-intimat Konrad Maistre, li allegatament
miet fit-22 ta” Mejju 2020, tabilhaqq kien igawdi minn kirja li tiggedded skont il-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. Is-soc¢jeta’ rikorrenti prezentat quddiem din 1-Onorabbli Qorti prova tat-titolu
mar-rikors promotur. Fil-fatt minn Kuntratt datat 23 ta’ Mejju 1981 gie stabbilit illi
‘JOEJOE COMPANY LIMITED’ (u mhux Jojoe Company Limited) akkwistat b’titolu ta’
enfitewsi perpetwa I-fond in kwistjoni versu ¢-cens ta’ tnax-il lira u hamsin ¢entezmu
annwu u perpetwu (Lm12.50¢);

6. Mill-Affidavit esebit mar-rikors promotur jidher illi s-socjeta’ rikorrenti hija
rapprezentata mis-Sur Frank Galea Pace bhala azzjonist u direttur. Tajjeb f’dan ir-rigward
tingieb prova tal-kostituzzjoni ta’ din is-soc¢jeta’ u evidenza li s-sinjur Galea Pace
ghandu d-delega u l-awtorizazzjoni sabiex jidher f’isimha;

7. Fil-mertu, s-so¢jeta’ rikorrenti tilmenta minn allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali “kif san¢iti inter alia fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta)”. Safejn l-ilment tas-soc¢jeta’
rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, I-esponent jirrileva illi skont il-proviso ta’ dan l-istess artikolu, I-Istat ghandu
kull jedd 1i jghaddi 1-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu tal-propjeta’ fl-interess
pubbliku. Huwa princ¢ipju ben stabilit illi I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex:
jiddentifika x’inhu mehtieg, jipprotegi persuni milli jigu mkecc¢ija mid-dar t’abitazzjoni, u
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal gid komuni. L-esponent jirrileva
wkoll li skont l-artikolu 7 tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, ladarba 1-ilment jirreferi ghal
ksur tal-Ewwel Protokoll fug imsemmi, din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tichu
konjizzjoni taz-zmien antecedente t-30 t’ April 1987;

8. Jekk fl-ewwel talba bil-frazi inter alia, s-socjeta’ rikorrenti qieghda talludi ghal
vjolazzjoni taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, 1-esponent jirrileva illi fil-kaz
inezami ma jokkorux l-estremi ta’ dan il-provvediment. Hawn non si tratta ta’ tehid forzuz
tal-fond de quo jew ta’ jedd fuqu, izda limitazzjoni mill-Istat tal-uzu tal-istess proprjeta’
mis-sid, li kif spjegat aktar ‘il fuq f’dina r-risposta, I-Istat ghandu l-jedd li jaghmel, sabiex
jassigura li I-ebda ¢ittadin ma jkun minghajr saqgaf fuq rasu;

9. Inoltre sakemm is-socjeta’ rikorrenti gieghda tattaka t-thaddim tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, t-talba tas-socjeta’
rikorrenti hija rrecevibli fit-termini tal-artikolu 47 (9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-
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Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gie promulgat u kien fis-sehh gabel it-3 ta” Marzu 1962. Di
piu’, l-artikolu 37(2)(f) jipprovdi illi ‘ebda haga f’dan l-artikolu ma ghandha tinftichem li
tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’
proprjeta’ — bhala in¢identali ghal kirja’. Ghaldaqgstant il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
jistax ikun soggett ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

10. Jekk fl-istess I-ewwel talba bil-frazi “r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierqa fic-cirkostanzi”, is-socjeta’ rikorrenti trid tfisser 1i din 1-Onorabbli Qorti
ghandha tordna l-izgumbrament tal-intimat Maistre mill-fond in kwistjoni, I-esponent
umilment je¢cepixxi li din 1-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeciedi
dwar talba bhal din. Konsegwentement, u jekk dan huwa I-kaz, din it-talba ghandha tigi
michuda;

11. Bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, I-ammont tal-kera li s-sid jircievi beda’
joghla kull tliet (3) snin skont I-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Isegwi
ghalhekk, 1i 1-emendi inkwistjoni semmai jimmiljoraw l-pozizzjoni tas-so¢jeta’ rikorrenti u
ghalhekk il-lanjanza mressqa minnha ta’ ksur tad-drittijiet taghha ma treggiex;

12. Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 mill-1 ta> Gunju 2021 ‘il quddiem,
senjatament bl-introduzzjoni tal-Artikolu 4A fil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, s-socjeta’
rikorrenti tista’ titlob lill-Bord li Jirregola |-Kera / ir-‘Rent Regulation Board’ sabiex 1-kera
tigi riveduta ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-
suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni, u dan minn 1-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi
mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Tali awment b’din ir-rata jistabilixxi bilan¢ siewi bejn
I-interessi tas-sid u tal-inkwilin. Konsegwentament, ladarba s-so¢jeta’ rikorrenti inghatalha
dan ir-rimedju ghad-dispozizzjoni taghha fI-1 ta’ Gunju 2021 m’ghandu jkun hemm ebda
stharrig minn din 1-Onorabbli Qorti ghal kwalsiasi perjodu wara I-1 ta’ Gunju 2021;

13. Fid-dawl ta’ dan kollu u tal-pre-citati 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tad-Bniedem u [|-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, I-esponent isostni li I-provedimenti promulgati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u fI-
Att X tal-2009 ma humiex lezivi ghad-drittijiet fundamentali tas-so¢jeta’ rikorrenti, u li t-
talbiet rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda fl-intier taghhom minn din 1-Onorabbli Qorti;

14. Minkejja dakollu hawn fuq espost, jekk din I-Onorabbli Qorti xorta jidhrilha illi
ghandha takkorda lis-soc¢jeta’ rikorrenti xi forma ta’ kumpens pekunjarju u/jew danni
morali, |-perjodu rilevanti 1i ghandu jitqies fil-kwantifikazzjoni ta’ dan l-ammont ghandu
jkun limitat ghal dak iz-zmien 1i matulu r-rikorrenti kienu attwalment propjetarji tal-fond in
kwistjoni sal-1 ta’ Gunju 2021;
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15. Is-socjeta’ rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi qabel ma’ s-socjeta’ saret
sid tal-fond in kwistjoni. Jekk jirrizulta illi s-so¢jeta’ rikorrenti akkwistat il-fond de quo
meta I-kirja kienet diga’ fis-sehh, l-esponent jecepixxi li tali so¢jeta’ kienet ben konxja tal-
protezzjoni li jaghtu I-provvedimenti tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta lill-inkwilin u
ghalhekk ma kienx hemm intervent legislattiv li ma kinetx edotta minnu, u in
konsegwenza, minn jeddha assoggetat ruhha ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

Rat ir-Risposta ta’ Konrad Maistre li permezz taghha e¢¢epixxa illi :

1. Preliminarjament, qieghed jigi rrilevat 1li l-esponent m'huwiex il-legittimu
kontradittur ghat-talbiet tal-kumpanija rikorrenti, u dan stante li huwa I-Istat, u mhux I-
esponent, i ghandu, fi kwalunkwe kaz, iwiegeb ghal kwalsijasi nuqqasijiet relatati mal-
ligijiet domestic¢i indikati fir-rikors promotur. Ghaldagstant, I-esponent ghandu jigi
lliberat mill-osservanza tal-gudizzju u m' ghandux ibati spejjez abbinati ma' dawn il-
proceduri.

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost jigi rrilevat ukoll li, tenut kont: i) tal-awtorita’ u
tal-poteri tal-Onorabbli Prim'Awla tal-Qorti Civili fil-vesti kostituzzjonali taghha; ii)
tad-dikjarazzjoni tar-rapprezentant tal-kumpanija rikorrenti fl-Affidavit tieghu anness
mar-rikors promotur ('Dok. JJCL1'), ossia tal-fehma tieghu li “biex dan il-ksur tad-
drittijiet tieghu jigi mwaqqaf darba ghal dejjem jinhtieg ukoll illi jigi ordnat
zgumbrament tal-inkwilina [a] J"; kif ukoll iii) tal-ewwel (1) talba fir-rikors promotur,
cioe’ tat-talba tal-kumpanija rikorrenti sabiex "tinghata r-rimedji kollha li din |-
Onorabbli Qorti jidhr[i]lha xierga fic-cirkostanzi”, l-istess kumpanija rikorrenti
ghandha, in limine litis, tispjega jekk hijiex qieghda tippretendi xi forma ta' rimedju
direttament fil-konfront tal-esponent permezz ta' dawn il-pro¢eduri. Dawn il-proc¢eduri
kostituzzjonali m'ghandhomx, u ma jistghux, jintuzaw sabiex jinkiseb l-iZgumbrament
ta' persuna li tkun gieghda tokkupa fond mertu tal-istess proc¢eduri, u dan kemm in vista
tal-ezistenza ta' rimedji ordinarji disponibbli lill-kumpanija rikorrenti, kif ukoll in vista
tal-fatt li lanjanzi kostituzzjonali jistghu, min-natura taghhom stess, jigu ndirizzati biss
fil-konfront tal-Istat. Ghaldagstant, 1-Onorabbli Qorti ghandha tichad u m'ghandhiex
tikkunsidra kwalunkwe talbiet jew argumenti li huma intizi sabiex jigu evitati dawn il-
principji.

3. B'zieda mas-suespost, il-kumpanija rikorrenti ghandha, in limine litis, tindika wkoll
ir-raguni ghalfejn I-esponent gie indikat u mharrek bhala intimat f* dawn il-proceduri,
ossia jekk giex imharrek qua werriet tad-defunt Antoine sive Anthony Maistre, jew jekk
gie mharrek f'xi kwalita’ ohra. F'dan ir-rigward, l-esponent gieghed jirrizrva d-dritt
tieghu li jressaq eccezzjonijiet ulterjuri fi-mument u/jew fl-eventwalita’ li jigi pprovdut
bid-debita kjarifika.
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4. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jigi rrilevat li 1-kumpanija rikorrenti ghandha,
fi kwalunkwe kaz, tforni prova konkludenti dwar it-titolu taghha fuq il-fond mertu tal-
proceduri odjerni, u dan stante li, fil-verita’, dan il-fond kien gie akkwistat mill-awtur
tal-esponent, Antoine sive Anthony Maistre, b'titolu ta' emfitwesi temporanja ghal
perjodu ta' ghoxrin (20) sena in virtu’ ta' att pubbliku konkluz fl-atti tan-Nutar Dottor
Joseph Agius nhar I-ghaxra ta' Ottubru tas-sena elf disa’ mija u tnejn u sebghin
(10.10.1972) ('Doc KM 1"). Fil-fatt, thallas ¢ens annwu matul dan il-perjodu, u dan kif
jirrizulta inter alia, mir-ricevuti hawn anness u mmarkati bhala 'Dok KM 2' - Dok KM
5.

5.  B'zieda mas-suespost, gieghed jigi rrilevat, li, fi kwalunkwe kaz, il-kumpanija
rikorrenti ghandha, in limine litis, tindika I-perjodu li ghalih ged titlob kumpens, ossia
minn liema sena, u ghal liema zmien.

6.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, li
ssir referenza ghalih fil-paragrafi bin-numri tmienja (8) u hmistax (15) tar-Rikors
promotur, m'huwiex applikabbli, u dan stante illi I-kirja de quo hija mharsa bil-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta' Malta, u ghalhekk ezenti mill-iskrutinju mitlub mill-istess kumpanija
ai termini tal-Artikolu 41(9) tal-istess Kostituzzjoni.

Rat 1i b’verbal taghha tal-01 ta” Marzu 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jaghmel stima tal-valur fis-suq tal-fond u dak lokatizju kull hames snin ghall-

perjodu bejn 1-1987 u sal-lum.?

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-21 ta’ Marzu
20222,

Rat il-verbal taghha tas-7 ta’ Lulju 2022 li permezz tieghu laqghet it-talba tar-
rikorrenti u awtorizzat il-korrezzjoni fl-atti 1i jinbidel kull riferenza ghall-Kap 69
tal-Ligijiet ta” Malta u jigi sostitwit bil-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.®

1Fol 41
2Fol 48
3 Fol 66



Rat ir-Risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat li ec¢epixxa illi :

1. Nhar is-7 ta’ Lulju 2022 dina 1-Onorabbli Qorti awtorizzat lill-esponent
jipprezenta eccezzjonijiet ulterjuri in vista tal-korrezzjoni fir-rikors promotur u talbiet li
dina I-Onorabbli Qorti awtorizzat;

2. L-esponent izomm ferm mal-ecCezzjonijiet prezentati minnu sa fejn dawn
ghadhom kompatibbli mar-rikors promotur kif mibdul;

3. Ulterjorment, l-esponent jec¢cepixxi li d-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 f’dan il-kaz
ma wasslux ghal ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll stante li fil-kaz odjern sar
biss kontroll fl-uzu tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri ta” dak permessibbli taht dan id-
dritt fundamentali;

4. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponent jikkontendi li jekk din |-
Onorabbli Qorti tqis 1i sehh ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-ksur jista’
jissustixxi biss wara l-iskadenza tal-koncessjoni emfitewtika li allegatament kienet vigenti
sad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, ciog, I-1 ta’ Awwissu, 2018.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti.

Is-so¢jeta’ rikorrenti akkwistat il-fond 168 gja' 43, Capuchins Street, Kalkara
permezz ta’ kuntratt datat 23 ta> Mejju 1981 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin.*

Permezz ta’ kuntratt datat 10 ta’ Ottubru 1972, dan il-fond kien gie moghti b’titlu
ta’ enfitewsi temporanja lil Antoine Maistre - missier l-intimat Anthony Maistre’
ghal Zzmien ghoxrin sena mill-1 ta’ Novembru 1972 b’¢ens annwu temporanju ta’
Lm30.> L-imsemmi Anthony Maistre gie nieqes f1-22 ta’ Mejju 2020 u r-rikorrenti
trid il-fond lura izda ghadu jokkupah l-intimat ghalkemm ma joqghodx fih.

[lum il-gurnata I-kera mhallsa hija ta’ €209.60 fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009
b’awmenti kull tliet snin. Ir-rikorrenti tghid illi l-intimat ghadu jippretendi i
ghandu titolu fuq il-fond in kwistjoni

4 Dok A afol9
5Fol 35



lI-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat.
Titolu.

Mill-provi li r-rikorrenti pprezentaw, jirrizulta li tassew ghandhom dritt ta’

proprjeta’ fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza.

Ir-raba’ e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Din l-ec¢ezzjoni giet sorvolata peress li 1-intimat ipprezenta 1-kuntratt tal-ftehim

tal-enfitewsi temporanja datat 10 ta’ Ottubru 1972.

L-ewwel, ir-raba’ u s-seba’ eccezzjoni tal-intimat Schembri: m’huwiex il-
legittimu kuntradittur - huwa biss inkwilin b’titolu validu li dejjem segwa 1-

ligi u m’ghandux ibati spejjez.

Huwa issa kkonsolidat fil-gurisprudenza li 1-inkwilini huma legittimarju passiv

validu fi proceduri bhal dawn. Dan izda ma jfissirx li ghandhom ibatu spejjez.

Applikabilita’ tal-Artikolu 37.

5 Dok B a fol 19
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Ir-rikorrenti mhix ged issejjes it-talbiet taghha fuq 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u ghalhekk il-Qorti mhix se tiehu konjizzjoni tat-tmien u d-disa’

eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u tas-sitt eccezzjoni tal-intimat Maistre’.

Perjodu gabel ir-rikorrenti saret sid.

[I-fond in kwistjoni gie moghti b’enfitewsi temporanja fis-sena 1972 sas-sena
1992. Ir-rikorrenti akkwistat il-fond fis-sena 1981. Ghaldagstant il-kumpens lir-
rikorrenti ghandu jibda jinghata mill-iskadenza tal-enfitewsi temporanja u ¢joe” fit-
2 ta’ Novembru 1992 u dan sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 fl-1 ta> Gunju
2021 1i gab bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Meta skadiet I-
enfitewsi temporanja, ir-rikorrenti diga™ kienet sid tal-fond u ghalhekk din il-Qorti
mhix se tichu konjizzjoni tal-erbatax u I-hmistax-il e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat

tal-1stat.

Proporzjon fil-kera.

L-intimat Avukat tal-lstat permezz tal-hdax u t-tnax-il eccezzjoni tieghu,
jissottometti li r-rikorrenti kellha rimedju disponibbli u dan taht il-ligi ordinarja
(Art. 12B tal-Kap 158 u Art 1531C tal-Kap 16) li jiffakoltizzaw li I-kera ma
teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-sugq tad-dar t’abitazzjoni.
Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn l-artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin
u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem
tal-kirja. 1l-konvenuti je¢cepixxu li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-

fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex huma jistghu jitolbu
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lill-Bord i jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jagbizx it-
tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 ta'

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

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif l-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghha, bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li
hija istitwiet il-proceduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimat kien li dawn
I-ilmenti setghu jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola I-Kera, dan mhuwiex Korrett,
partikolarment minhabba li I-Bord ghandu funzjonijiet u poteri spe¢ifici fir-rigward
tal-ordnijiet 1i jista’ jaghti, specjalment fejn is-sidien jaghmlu talba ghall-awment
tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-rikorrenti gieghda
tilmenta li bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u I-
Att XXI1V tal-2021, il-kera li hija setghet titlob minghand I-intimat gatt ma setghet
tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqas ma setghet
titolbu li dan il-fond jintradd lura lilha ghajr f"dawk is-sitwazzjonijiet specifici
kkontemplati fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre f’decizjoni fl-ismijiet lan
Peter Ellis et v Avukat Generali et, il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera hu
marbut li jiffissa I-kera skont il-1igi, liema kera hija baxxa meta mqabbla mal-kera

fis-suqg u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment megqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera li s-sid huwa

" Prim’ Awla (Kostituzzjonali) 27.03.2015.
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intitolat ghalih huwa ingas minn dik kummer¢jali minhabba 1-kunsiderazzjoni
soc¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk hija bla bazi sal-promolgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021.

Zgumbrament.

Ir-rikorrenti ma talbitx I-izgumbrament tal-intimat u ghalhekk din il-Qorti mhix se
tiechu konjizzjoni tat-tieni ecCezzjoni tal-intimat Maistre u tal-ghaxar ec¢ezzjoni tal-

intimat avukat tal-Istat.

L-e¢¢ezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura socjali.

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

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht qafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.
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(3) izzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan socjali u I-htiega li jigu rispettati

d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

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

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

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

imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew amministrattiva jew minn

8 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
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pratti¢i tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiehed in kunsiderazzjoni fil-

gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.®

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-kirjiet
fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali. Galadarba 1-
obbligu tal-Istat huwa li j7zomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-
isfruttament tal-proprjeta” privata u I-htiega tal-Istat li jipprovdi l-akkomodazzjoni
socjali, logikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede Kostituzzjonali
m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun ittemperat skont dan il-

bilanc¢.

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

interess generali mal-interess taghhom.

Likwidazzjoni tal-kumpens.

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €284,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1992 sa 2021 tela’ minn
€1,397 ghal €9,940.

€117,107 — €4,927 = €112,180
€112,180 — 35% = €72,917
€72,917— 20% = €58,333.60 = €58,000

9 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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ll-kalkolu suespost sar abbazi tad-dec¢izjoni tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta
tal-25 ta’ Marzu 2021 li fiha ntgal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-
ghan legittimu wara l-protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba I-incertezza dwar
kemm il-proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu.  [1l-Qorti
Kostituzzjonali kkonfermat sentenza tal-Ewwel Qorti® fejn naggset 35% u mhux
30% minhabba interess generali. Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm 1-ebda

tnaqqis iehor minhabba li l-atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil 1!

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak gej
minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-Qorti

sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimati safejn m’humieX kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

2) Tilga’ 1-ewwel talba u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti suesposti u
I-operazzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet
vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Konrad Maistre ghall-fond 168 gja 43,
Capuchins’ Street, Kalkara, bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-

10 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 Prim’Awla — Onor. Imhallef Joseph Zammit McKeon.
11 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
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Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u dan ghall-perjodu bejn is-sena
1992 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma zammx bilan¢ u proporzjon bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet
vigenti ma jirriflettix is-suq u l-anqas il-valur lokatizzju tal-proprjeta” in kwistjoni

ghall-perjodu fug imsemmi.

(4) Tilga’ t-tielet talba u tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-
rikorrent, fis-somma ta’ €58,000 bhala danni pekunarji u €1,000 bhala danni mhux

pekunariji.
(5) Tilga’ r-raba’ talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas 1-istess

kumpens u danni likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tas-

sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

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

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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