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Mark Fenech, Sandra Borg, Venera Preca, Martin Fenech, u
b’digriet tal-1 ta’ Frar 2021 gie mizjud Steven sive Steve Fenech u b’digriet tal-31 ta’
Mejju 2021, stante I-mewt ta’ Mark Fenech, I-atti gew trasfuzi f'isem ir-rikorrenti I-ohra.
vs.

Avukat ta’ I-Istat

Monica u Ronald Cilia



II-Qorti:

Preliminari.

1. Rat ir-Rikors tar-rikorrenti Mark Fenech, Sandra Borg, Venera Preca,
Martin Fenech u Steven sive Steve Fenech (ir-Rikorrenti) ipprezentat fis-
27 ta’ Ottubru, 2020 li permezz tieghu, ghar-ragunijiet hemm moghtija,
talbu lill-Qorti (1) tiddikjara illi fil-konfront taghhom |-operazzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’” Malta u tal-Att X tal-2009 u bl-operazzjonijiet
tal-ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni awtomatika lill-
intimati Cilia tal-fond 1, Hadrian Flats, Flat 3, Msierah Street, San Gwann
(il-Fond), u ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti sanciti
bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta) u bl-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u li ghadhom jinghataw

rimedju inkluz I-izgumbrament tal-intimati Cilita mill-fond.

2. Rat ir-Risposta® tal-intimati Ronald John Cilia u martu Monica Cilia (I-
Intimati Cilia) tas-26 ta’ Novembru, 2020 |li permezz taghha ged jopponu
t-talbiet tar-rikorrenti billi resqu s-segwenti eccezzjonijiet: (1) b’'mod
preliminari in-nuqqgas ta’ kompetenza rationae materiae ta’ din il-Qorti
sabiex tiddetermina t-talbiet attri¢i in kwantu diretti biex ir-rikorrenti
jottjenu l-izgumbrament taghhom; (2) in-nuggas ta’ integrita’ tal-
gudizzju peress li fi-mument li giet intavolata I-kawza mhux is-sidien
kollha tal-fond kienu parti; (3) preliminarjament illi I-Qorti ghandha
tirrifjuta li tezeréita s-setghat taghha ai termini tal-artikolu 46 (2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-proviso tal-artikolu 4 (2) tal-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) billi r-rikorrenti nagsu milli jezawrixxu r-
rimedji ordinjarji disponibbli gabel istitwew il-kawza odjerna senjatament

ir-rimedju provdut bl-emendi introdotti bl-Att XXVII tal-2018; (4) in-

1 Fol 46 et. seq.



nuggas ta’ interess guridiku fir-rikorrenti li jadixxu lill-Qorti in kwantu
kienu l-awturi tar-rikorrenti li b’ghazla taghhom u b’liberta’ shiha krew il-
fond lill-intimati Cilia qabel gie dekontrollat u bagghu jikrulhom bil-kera u
I-kundizzjonijiet negozjati anke wara d-dekontroll u li b’ghazla taghhom
is-sidien baqghu jircievu I-kera bl-awmenti stipulati fil-ligi minghajr rizerva
jew opposizzjoni; (5) lil-intimati Cilia ma humiex il-legittimi kontraditturi;
(6) it-talbiet tar-rikorrenti huma legalment insostenibbli peress illi I-Kap
69 invokat mir-rikorrenti ma hux applikabbli billi |-fond huwa
dekontrollat; (7) illi Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma hux applikabbli; (8)
illi inkwantu l-azzjoni hi msejsa fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati stante li
(i) I-Att XXVII tal-2018 ta b’effett mill-10 ta’ April 2018 rimedju ordinarju
effettiv li permezz tieghu r-rikorrenti setghu talbu awment adegwat fil-
kera, (ii) gabel I-10 ta’ April 2018 ir-rikorrenti u l-awturi taghhom dejjen
accettaw il-hlas tal-kera minghajr rizerva jew kontestazzjoni; (9) |-
intimati  Cilia m’ghandhomx jirrispondu ghall-allegazzjonijiet u
pretensjonijiet tar-rikorrenti dwar ksur tad-drittijiet fudnamentali
taghhom; (10) ma hemmx raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tordna I-
izgumbrament tal-intimati Cilia; (11) akkoljiment tat-talba ghall-
izgumbrament twassal ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom
peress li la ghandhom residenza alternatvia u langas il-mezzi sabiex

ikollhom residenza alternativa.

Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat tat-2 ta’ Dicembru, 2020 li
permezz taghha qed jopponi ghat-talbiet tar-rikorrenti billi ressaq is-
segwenti eccezzjonijiet: (1) illi r-rikorrenti ghandhom qabel xejn igibu I-
prova tat-titolu taghhom; (2) illi s-sitwazzjoni li minnha ged jilmentaw ir-
rikorrenti giet mahluga mill-awtur taghhom meta minn jeddu ghazel i
jogghod ghad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 meta ffirma I-kuntratt ta’ kera
fid-9 ta’ Marzu 1974; (3) illi r-rikorrenti ghandhom jindikaw I-artikoli tal-
Kap. 69 u I-ligijiet vigenti li skont huma jiksrulhom id-drittijiet

fundamentali taghhom; (4) illi Art. 37 tal-Kostituzzjoni ma hux
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applikabbli peress li I-kirja hija mharsa bil-Kap. 69 li dahlet fis-sehh fid-19
ta’ Gunju 1931 u allura mhiex applikabli bis-sahha tal-Artikolu 47 (9) tal-
Kostituzzjoni kif ukoll peress li japplika biss meta hemm tehid forzuz tal-
proprjeta’; (5) in kwantu l-ilment jirreferi ghall-Ewwel Artikolu, |-Istat
ghandu diskrezzjoni u margini ta’ apprezzament wiesgha hafna; (6) illi
bl-emendi li saru fil-Kap 16 f'dak li jirrigwarda I-ammont fil-kera ghandu
jigi rikonoxxut li I-posizzjoni tar-rikorrenti tjiebet u ghalhekk ma jistghux
jallegaw ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom; (7) illi I-kaz m’ghandux
jigi evalwat fil-kuntest ta’ spekuzzjoni tal-proprjrjeta’ izda ghandu jsir
skrutinju tal-ligi fil-qafas aktar wiesgha tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-
realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali; (8) illi -emendi introdotti
bl-Att X tal-2009 invokat mir-rikorrenti kienu gew promulgati wara
konsultazzjoni vasta; (9) illi I-Artikolu 45 tal-Kostitiuzzjoni ma hux
applikabbli peress li I-imgieba diskriminatorja allegata mir-rikorrenti ma
gietx inkwadrata taht wahda mill-irjus ta’ diskriminazzjonili ghalihom
jirreferi I-Artikolu 45 (3) tal-Kostituzzjoni; (10) illi ma hemm |-ebda ksur
tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni peress |li ma hemm |-ebda
diskriminazzjoni; u (11) illi jekk jirrizulta li kien hemm lezjoni ta’ dritt
fundamentali tar-rikorrenti, f'tali ¢irkostanza dikjarazzjoni ta’ ksur tkun

suffi¢jenti.

Rat ir-Risposta Ulterjuri tal-Avukat tal-Istat tal-21 ta’ Lulju, 2021 li
permezz taghha ressaq ragunijiet ohra ghaliex it-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu mi¢huda: (1) li bl-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69
in forza tal-Att XXIV tal-2021 ir-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw
minn ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom ghaliex ghandhom rimedju
li permezz tieghu jistghu jitolbu awment tal-kera sa massimu ta’ 2% fis-
sena tal-valur hieles tas-sug miftuh tal-fond bil-possibilita’ li taht certi
cirkostanzi s-sidien jiehu lura I-fond mikri jekk jirrizulta li I-inkwilini ma
haqgghomx protezzjoni mill-Istat; (2) illi jekk il-Qorti ssib li I-intimati Cilia
ged jokkupaw il-fond bis-sahha tal-Kap. 69 il-Qorti m’ghandiex issib ksur
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tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021 u ghalhekk m’ghandiex tiddikjara li I-intimati Cilia ma jistghux

jistriehu aktar fuq id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.

5. Ratil-provi mressqa mill-partijiet.

6. Ratir-relazzjonital-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi pprezentat fl-24 ta’

Settembru, 2021 u mahluf fit-2 ta’ Novembru, 2021.

7. Ratin-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fit-3 ta’ Gunju,
2022, in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimati Cilia pprezentata fl-20 ta’
Gunju, 2022 u n-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat

ipprezentata fis-16 ta’ Settembru, 2022.

8. Ratilli I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;

Fatti.

9. Ir-rikorrenti huma sidien tal-flat internament immarkat bin-numru 3
formanti parti minn blokk ta’ flats li jismu Hadrian Flats, fi Msierah Street,

San Gwann liema fond wirtuh minghand il-genituri taghhom.

10. Joseph Fenech, missier ir-rikorrenti u matul iz-zwieg tieghu ma’ omm ir-
rikorrenti, Evellina sive Evelyn Fenech, kien xtara il-fond konsistenti fi flat
flimkien ma’ flat iehor fl-istess blokk ta’ appartamenti bis-sahha ta’
kuntratt ta’ xiri u bejgh ippublikat min-Nutar Dr Antonio Carbonaro fil-31
ta’ Lulju 1970.2 Joseph Fenech miet intestat fit-18 ta’ Mejju 1974 filwaqt

li Evellina sive Evelyn Fenech mietet fit-18 ta’ Awissu 2012. In forza ta’

2 Kopja tal-kuntratt a fol. 86 et. seq.



testment tat-18 ta’ Ottubru, 1991 in atti Nutar Herbert Cassar Evellina

Fenech innominat lill-hames rikorrenti uliedha eredi universali taghha3.

11. B’att causa mortis ippubblikat min-Nutar Dr Alexandra Vella fit-12 ta’
Awissu, 2013 il-hames rikorrenti elenkaw nofs indiviz tal-fond bhala parti
mill-assi ereditarji ta’ ommhom |i huma wirtu bis-sahha tal-imsemmi

testment.

12. Dwar il-kirja lill-intimati Cilia jirrizulta illi bi skrittura ta’ kera li kellha tiehu
effett fid-9 ta’ Marzu, 1974%, missier ir-rikorrenti kera il-fond lill-intimat
Ronald Cilia bil-kera ta’ mija u ghoxrin liri Maltin (Lm120) fis-sena bhala
residenza. Skond klawsola sitta (6) ta’ dak il-kuntratt ta’ kera, il-kera kellu

jigi rivedut wara sbatax-il sena skond I-indi¢i tal-gholi tal-hajja.

13. Fid-29 ta’ Novembru, 1976, wara li kien gie nieges missier ir-rikorrenti,

fuq talba ta’ Evelyn Fenech, il-fond gie dekontrollat.®

14. Ir-rikorrenti ezebew ukoll kopja ta’ skrittura iffrmata biss minn Evelyn
Fenech, li tghid illi I-fond ged jinkera lill-intimat Ronald Cilia ghal zmien
ghaxar snin b’effett mid-9 ta’ Marzu, 1991 bil-kera ta’ mitejn u erbghin liri
Maltin (Lm240) fis-sena. Din |-iskrittura pero’ hi ffirmata biss minn Evelyn
Fenech peress li ma tirrizulta ebda firma ohra fugha. Ghalkemm ma hiex
iffirmata minn Ronald Cilia u allura ma tikwalifikax bhala kuntratt ta’ kera,
fl-istess hin hija prova tal-ac¢éettazzjoni da parti tas-sid li wara I-iskadenza
tat-terminu originali ta’ kera I-fond kompla jigi mikri lill-intimati Cilia bl-
awment fil-kera minn Lm120 fis-sena ghal Lm240 fis-sena. Dan l-awment
jirrifletti il-fatt li I-fond kien gie fil-frattemp dekontrollat u li |-partijiet
kienu qged japplikaw Artikolu 5 (2) tal-Kapitolu 158 Artikolu 5 (2) kif
sostitwit bl-Att XXIIl tal-1979 u mhux kif isostnu r-rikorrenti bil-Kap. 69.

3 Kopja tat-testment a fol. 91 et seq.
4 Kopja tal-iskrittura a fol. 38
% Kopja tac-certifikat ta’ dekontroll a fol. 39



15.

16.

17.

18.

19.

Sew is-sidien kif ukoll I-inkwilini jaghmlu referenza ghall-proceduri
gudizzjarji li kienu saru lura fis-sena 2,000 b’tentativ da parti tas-sidien
sabiex toghla |-kera. lJirrizulta minn sentenza fl-ismijiet “Ronald Cilia et.
vs. Evelyn Fenech et.” moghtija fis-6 ta’ Frar 2003 mill-Bord li Jirregola |-
Kera illi fil-5 ta’ Lulju, 2000 is-sidien kienu pprezentaw ittra uffi¢jali numru
2828/2020 kontra I-intimati Cilia fejn intimawhom i riedu jghollu I-kera
ghal elfejn u erba’ mitt lira Maltija (Lm2,400) fis-sena. Wara li l-intimati
Cilia gew notifikati b’dik l-ittra uffi¢jali intavolaw rikors numru 98/2000
guddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fejn talbu dikjarazzjoni li I-kera ta’
Lm240 fis-sena li kienu qed ihallsu kienet wahda gusta u li I-kera mitluba
mis-sidien kienet esagerata. Permezz tas-sentenza aktar qabel
imsemmija |-Bord, wara li ha konjizzjoni tal-fatt li I-fond kien dekontrollat,
iddikjara illi “L-Bord li Jirregola |-Kera ma ghandu I-ebda kompetenza li
jistabilixxi I-kera ‘gust’ ta’ dar imnehhija mill-kontroll.” 1l-Bord ghalhekk
gajjem ex officio |-e¢éezzjoni ta’ inkompetenza rationae materiae u

ddikjara ruhu inkompetenzi li jisma’ I-kawza.

Ma jirrizultax li wara dik is-sentenza xi hadd mill-partijiet ha xi azzjoni

gudizzjarja ohra gabel giet intavolata I-kawza odjerna.

L-inkwilini illum ihallsu kera ta’ tmien mija u erbghin ewro (€840) fis-sena,
ghalkemm hadd mill-partijiet ma dehelu li huma rilevanti l-ircevuti tal-

hlas tal-kera li bagghu ma gewx ezebiti.

Wara I-mewt ta’ Evelyn Fenech is-sidien bagghu ja¢éettaw il-kera sakemm

irrifijutaw I-ahhar skadenza qabel istitwew il-kawza odjerna.

Ir-rikorrenti jikkontendu illi I-kera li llum jircevu hija irrizorja meta
komparata mal-valur lokatizzju tal-fond fis-suq peress li jilmnetaw illi la
jistghu jitterminaw il-kera u langas jghollu I|-kera minhabba d-

disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u l-emendi tal-Att X tal-2009 u ghalhekk qed



jitolbu dikjarazzjoni li d-drittijiet fundamentali taghhom gew lezi kif ukoll

jitolbu rimedju inkluz ordni ta’ zgombru kontra I-inkwilini.

Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

L-Eccezzjonijiet Preliminari tal-Intimati.

20. Permezz tal-ewwel e¢c¢ezzjoni tieghu I-Avukat tal-Istat jilga’ ghall-azzjoni
tar-rikorrenti billi jghid illi gabel xejn ir-rikorrenti ghandhom igibu prova
tat-titolu taghhom. Dan l-oneru ta’ prova r-rikorrenti issodisfawh b’mod
tajjeb ghaliex resqu l-ahjar prova. Urew illi I-fond kien inxtara mill-
genituri taghhom b’kuntratt pubbliku tal-31 ta’ Lulju, 1970. Urew ukoll
kif ilkoll kemm huma wirtu lill-genituri bil-konsegwenza li kull wiehed u
wahda minnhom ghandhom sehem indiviz tal-fond. Ezebew ukoll I-att
causa mortis dwar l-assi ereditarji ta’ ommhom inkluz is-sehem indiviz
taghha mill-fond. Fil-mori tal-kawza miet intestat u minghajr ulied ir-
rikorrent Mark Fenech u wirtuh hutu, r-rikorrenti |-ohra. Saret it-

trasfuzzjoni tal-gudizzju fir-rigward b’digriet tal-31 ta’ Mejju, 2021.

21. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat iddikjara illi kien
jinsab sodisfatt mill-provi imressqa mir-rikorrenti illi ghandhom interess
legittimu fil-fond u li ghalhekk ma kienx ged jinsisti aktar dwar dik I-

eccezzjoni.

22. Ghalkemm gie diversi drabi ritenut illi f’kawzi bhax-xorta ta’ dawk tallum
mhux mehtieg li r-rikorrenti iressqu |-prova ta’ titolu assolut jew originali
imma bizzejjed li ghall-finijiet tal-Artikolu 37 juru li ghandhom jedd fuqil-
haga li jintitolhom jagixxu sabiex jipprotegu d-drittijiet taghhom fuq dik
il-haga®, ir-rikorrenti resqu l-agwa prova tat-titolu assolut u originali,

kuntratt pubbliku ta’ xiri li jmur lura ghal aktar minn hamsin sena. Ghall-

6 Ian Peter Ellis et. vs Avukat Generali et. - Qorti Kostituzzjonali - 27 ta’ Marzu, 2015
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kompletezza jinghad ukoll illi fejn jirrigwarda |I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni huwa mizmum |i min jallega ksur tad-dritt

konvenzjonali tieghu bizzejjed jekk juri kellu pussess tal-haga’.

23. llI-Qorti zzid tghid illi min jistitwixxi azzjoni bhal dik odjerna jehtieglu mhux
biss juri b’mod sodisfacenti li ghandu jedd fuq il-fond izda wkoll li ghandu
dritt li jircevi |-kera fuq il-fond. Mod iehor, huwa mehtieg li juri illi hemm
relazzjoni ta’ bejn “sid il-kera” u “kerrej”.28  Anke f'dan ir-rigward ir-
rikorrenti resqu provi korroborati mill-provi tal-intimati Cilia li verament
hemm relazzjoni ta’ sid il-kera u kerrej. Il-kawza li kienet giet intavolata
lura fis-sena 2000 mill-inkwilini Cilia kontra I-genituri tar-rikorrenti qua

sidien hija I-konferma ta’ dan kollu®.

24. Permezz tal-ewwel ec¢é¢ezzjoni taghhom l-intimati Cilia e¢¢epew b’mod
preliminari in-nuqgas ta’ kompetenza rationae materiae ta’ din il-Qorti
sabiex tiddetermina t-talbiet attric¢i in kwantu diretti kontra l-intimati
sabiex jottjenu l-izgumbrament taghhom. Jinsistuilli hija kompetenza tal-
Bord li Jirregola |-Kera illi tikkonsidra talbiet ghal zgumbrament u mhuxil-

Prim’ Awla tal-Qorti Civili sede kostituzzjonali.

25. Huwa minnu li hi gurisprudenza kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali illi
ghalkemm il-qrati b’kompetenza kostituzzjonali ghandhom setghat
wiesgha meta jigu sabiex jaghtu rimedji wara sejbin ta’ lezjoni ta’ jeddijiet
fundamentali, fl-istess hin talbiet ghall-zgumbrament f'’kawzi ta’ din ix-
xorta ma jigux akkolti peress illi huwa megjus li tali talbiet ghandhom
jitressqu quddiem it-tribunal imwaqqaf appozitament sabiex jinvesti
talbiet ghall-zgumbrament minn fond kolpit minn kirja protetta. Dan
pero’ ma jwassalx ghal nuqgas ta’ kompetenza rationae materiae. Jibqa’

dejjem fis-setgha tal-qrati ta’ kompetenza kostituzzjonali illi f'¢irkostanzi

7 Robert Galea vs. Avukat Generali - Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali) - 7 ta’ Frar, 2017 (mhux appellata)
8 B. Tagliaferro & Sons Ltd. vs. Avukat tal-Istat et. - Qorti Kostituzzjonali - 26 ta’ Ottubru, 2022.
% Rikors nru 98/2000 - Ronald Cilia et. vs. Evelyn Fenech - de¢iz fis-6 ta’ Frar, 2003
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26.

27.

partikolari jikkonsidraw |-izgumbrament bhala parti mir-rimedju

applikabbli. Ghalhekk din I-ec¢ezzjoni ged tigi respinta.

Permezz tat-tieni e¢¢ezzjoni taghhom l-intimati Cilia eccepew li I-gudizzju
mhux integru peress li mhux is-sidien kollha tal-fond kienu parti f'dawn il-
proceduri. Il-mertu ta’ din l-eccezzjoni jinsab illum ezawrit peress li
b’digriet ta’ din il-Qorti tal-1 ta’ Frar, 2021 “Stephen sive Steve Fenech”
gie mizjud mar-rikorrenti sabiex b’hekk is-sidien kollha gew parti f'din il-
kawza. Fi kwalunkwe kaz il-Qorti tqis li f’azzjoni bhal dik odjerna mhux
mehtieg li jkunu parti s-sidien kollha tal-fond mikri. Jekk mhux il-ko
proprjetarji kollha jgisu li ghandhom jadixxu I-Qorti dwar lezjoni ta’ dritt
fundamentali taghhom, in-nuqgas ta’ uhud mill-ko proprjetarji ma
jwassalx ghan-nuqqas ta’ integrita’ tal-gudizzju peress li I-azzjoni titratta
biss il-jeddijiet tal-promoturi tal-kawza u mhux ukoll tal-ko proprjetar;ji li
gaghdu lura milli jistitwixxu kawza dwar il-jeddijiet fundamentali

taghhom.

Permezz tat-tielet ec¢cezzjoni taghhom l-intimati Cilia jistiednu lill-Qorti
sabiex ai termini tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni u tal-artikolu 4(2) tal-
Konvenzjoni tiddeklina milli tezercita s-setghat taghha peress li jqisu illi
gabel intavolaw il-kawza odjerna r-rikorrenti naqgsu milli jezawrixxu r-
rimedji ordinarji disponibbli skond il-ligi. Tali ecéezzjoni hija
manifestament infondata. Huwa aktar milli evidenti illi dak li minnu
geghdin hawn jilmentaw ir-rikorrenti ma jistax jigi indirizzat b’azzjonijiet
ohra. L-ilment tar-rikorrenti hu li fuqg medda ta’ snin bejn is-sena 2013 u
s-sena 2020 gew lezi |-jeddijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom u
ghalhekk ged jitolbu rimedju fosthom danni pekunjarji u non pekunjariji.
L-intimati Cilia ma indikaw l|-ebda azzjoni gudizzjarja ohra li kienet
disponibbli lir-rikorrenti gabel intavolaw il-kawza odjerna li setghat

tindirizza adegwatament l-ilmenti taghhom hawn imressqa.
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28. Wiehed m’ghandux jistenna illi r-rikorrenti jahlu hin u spejjez fi proceduri
tahtil-ligi ordinarja li mhux ser jaghtuhom ir-rimedju li ged ifittxu peremzz

tal-kawza odjernal. Ghalhekk din |-e¢cezzjoni ged tigi respinta.

29. Permezz tar-raba’ eécezzjoni taghhom l-intimati Cilia jec¢cepixxu illi r-
rikorrenti ma ghandhomx interess guridiku iresqu din il-kawza peress li
kienu l-awturi taghhom li b’ghazla libera krew il-fond lill-intimati Cilia u li

b’ghazla taghhom baqghu jircevu I-kera.

30. Fil-fehma tal-Qorti bil-fatt li min ikkonc¢eda I-kirja kien konsapevoli tar-
restrizzjonijiet fuq il-kera ezistenti f'dak il-mument ma jammontax ghal
rinunzja tal-azzjoni li ‘l quddiem jitlob harsien tal-jeddijiet fundamentali
tieghu. Aktar u aktar meta wiehed iqis illi bit-trapass taz-zmien id-distakk
bejn il-kera kontrollata u I-valur lokatizju tal-immobbli wara li gie liberat
is-suq tal-kera kompliet aktar ma jmur aktar tikber u ftit li xejn seta’ kien
previst. Rinunzja ma tistax issehh jekk ma jkunx hemm liberta fl-ghazla li
tirrinunzja u bejn li ma tirrinunzjax. ll-ligijiet restrittivi tal-kera ma hallew
I-ebda ghazla lis-sid u ghalhekk I-agir tas-sid li jikri fond konsapevoli li I-
kirja ser tkun kontrollata bil-ligijiet vigenti bl-ebda mod ma tista’ titqies
bhala rinunzja ghall-protezzjoni tad-dritt fundamentali. In tema legali ssir
referenza ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem

(QEDB) fl-ismijiet Cassar vs. Malta'! fejn gie ritenut illi:

“45. More specifically in the context of restrictions on lease agreements
(in particolar the prohibition on bringing a tenant’s lease to an end), the
Court has found that there was in interference as a result of the domestic
courts’ refusals of the applicants’ demands, despite the applicants’
knowledge of the applicable restrictions when they had entered into the
lease agreement, a matter which however carried decisive weight in the
assessment of the proportionality of the measure (see Almeida Ferreira
and Melo Ferreira v. Portugal, no. 41696/07, §§ 27 and 34, 21 December
2010).

10 Joseph Bartolo vs. Prim Ministru et. - Qorti Kostituzzjonali - 2 ta’ Dicembru, 2003; Maria
Nicolina et. vs. Awtorita’ tal-Artijiet et. - Qorti Kostituzzjonali - 29 ta’ Novembru, 2019
1 App. 50570/13 de¢iza fit-30 ta’ Jannar, 2018
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“46. Subsequently, in R & L, s.r.o. and Others (cited above) the Court
specifically examined whether Article 1 of Protocol No. 1 protected
applicants who had purchased property in the knowledge that rent
restrictions imposed on the property might contravene the Convention.
In that case, when the applicants had acquired their respective properties
their rents had been set in accordance with the rent regulations
applicable at the time and the applicants could not have increased the
rents above the threshold set by the State. Nor were they free to
terminate the rent agreements and econclude new ones with different —
higher —levels of rent. The Court did not find it decisive that one of the
applicants had purchased the property before the domestic courts had
taken issue with the legislation in place which had given a legitimate
expectation that the status of such properties would be addressed by the
national legislator in due course. The Court held that it could not be said
that the applicants as landlords had implicity waived their right to set the
level of rents, as, for the Court, waiving a right necessarily presupposed
that it would have been possible to exercise it. There was no waiver of a
right in a situation where the person concerned had never had the option
of exercising that right and thus could not waive it. It followed that the
rent-control regulations had constituted an interference with the
landlords’ right to use their property.”.!?

31. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti qed tichad ir-raba’ ec¢cezzjoni tal-intimati

Cilia.

32. Permezz tal-hames eécezzjoni taghhom I-intimati Cilia jec¢¢epixxu illi ma
humiex il-legittimi kontraditturi peress li tali azzjoni tista’ tingieb biss
kontra |I-Gvern jew enti pubblici izda mhux kontra I-individwu. L-intimatiu
Cilia geghdin ghalhekk jitolbu li jinhargu mill-kawza u li s-sentenza ma

tkunx taghmel gudikat fil-konfront taghhom.

33. ll-Qorti ma tarax kif tali e¢éezzjoni tista’ tigi akkolta meta r-rikorrenti
geghdin espressament jitolbu fl-ewwel talba taghhom li fost ir-rimedji li
I-Qorti takkordalhom ikun hemm ordni lill-intimati Cilia sabiex
jizgumbraw mill-fond. Huwa llum pacifiku li f'’kawzi ta’ din ix-xorta I-
inkwilin ghandu jkun parti mhux ghaliex irid jirrispondi ghall-pretensjoni
tar-rikorrenti li sofrew lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom; imma

minhabba I-possibilita’ li r-rimedji li tordna I-Qorti jistghu jincidu fuq il-

12 Ara wkoll Agnes Gera de Petri Testaferrata vs. Avukat tal-Istat - Qorti Kostituzzjonali -
29 ta’ Novembru, 2019
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jeddijiet jew pretensjonijiet tal-inkwilin.'®> Ghalhekk anke din I-e¢¢ezzjoni

ged tigi respinta.

34. Dwar |-e¢¢ezzjoni numru erba’ tal-Avukat tal-Istat illi r-rikorrenti kien
jehtigilhom jindikaw liema artikolu tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
geghdin jilledulhom il-jeddijiet fundamentali taghhom, |-Avukat tal-Istat
ikompli jinsisti fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu illi r-rikorrenti ma
sehhilhomx juru li |-kirja tal-intimati Cilia kienet imharsa mill-Kap. 69.
Isostni wkoll illi mill-provi mressqa irrizulta illi I-kirja in kwistjoni hija
regolata bl-Artikolu 5 tal-Kap. 158 u mhux bil-Kap. 69 u dan peress li I-
fond ilu dekontrollat sa mid-29 ta’ Novembru, 1976. L-Avukat tal-Istat
jishag fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu illi |-ec¢ezzjoni tieghu hi
msahha mill-fatt li fis-sena 1991 il-fond inkera ghal mitejn u erbghin lira
Maltija (Lm240) fis-sena, ammont li kien ferm ghola mill-fair rent li kienet
tkun applikabbli li kieku I-kera kienet regolata bil-Kap. 69 u mhux bil-Kap.
158.

35. L-intimati Cilia wkoll resqu ec¢ezzjoni fuq dan il-binarju. Anzi kienu aktar
diretti. Eccepew fl-e¢¢ezzjoni numru sitta (6) illi t-talbiet tar-rikorrenti
huma legalment insostenibbli billi I-Kap. 69 ma hux applikabbli u langas
gatt gie applikat ghar-rigward ta’ din il-kirja billi -fond mikri huwa wiehed

dekontrollat.

36. Tul is-smiegh tal-kawza ir-rikorrenti bagghu jinsistu illi I-kirja li qed
tilledilhom id-drittijiet fundamentali taghhom hi regolata bil-Kap. 69 u
mhux bil-Kap. 158. Kellhom dan x/jissottomettu fin-nota ta’

sottomissjonijiet fir-rigward:

“9. llli I-fond imsemmi bl-emendi tal-Att X tal-2009 illum ghandu
kera ta’ erbgha mija dsatax-il euro u disa u ghoxrin euro centezmu
kull sitt xhur (€419.29) ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-

13 Ara David Pullicino et. vs Avukat Generali et. - Qorti Kostituzzjonali - 31 ta’ Jannar, 2019
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37.

38.

39.

Ligijiet ta’ Malta u ai termini tal-istess ligi, r-rata tal-kera ghandha
tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied
I-indici tal-inflazzjoni skond I-Artikolu XllI tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022 (recte.
2023).

10. llli I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-disposizzjonijiet tal-
Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma
jikkreawx bilanc.....”

[...]

19. .....il-fond rega inkera b’skrittura gdida lill-intimati u ghalhekk
r-regolamenti ta’ dekontrol ma ghandhomx japplikaw.” (emfasi
tal-Qorti).

Ghar-rikorrenti bil-fatt li jallegaw li hemm skrittura bejn is-sid u I-inkwilin
iffirmata fis-sena 1991 allura Kap. 158 ma hux applikabbli. Jinghad mill-
ewwel illi tali sottomissjoni tar-rikorrenti ma fiha I-ebda fondament legali.
Mhux biss ghaliex kif rajna I-iskrittura li ged jaghmlu referenza ghaliha r-
rikorrenti ma hiex iffirmata mill-inkwilin; izda wkoll ghaliex anke li kieku
l-iskrittura kienet iffirmata mill-inkwilin il-kirja kienet xorta wahda tibga’

regolata bil-Kap. 158.

Ir-rikorrenti donnhom ged jinsew illi meta ghalaq il-perijodu originali tal-
kera fis-sena 1991 is-sid ma setax jiehu I-fond lura. Tali restrizzjoni fuq il-
jedd tas-sid ma kenitx b’effetrt tal-Kap 69 kif ged jinsistu r-rikorrenti
imma peress li tlett snin wara li I-fond gie dekontrollat gie promulgat |-Att
XX tal-1979 li permezz tieghu il-kirja tal-fond dekontrollat giet
radikalment trasformata minn wahda libera ghal wahda kontrollata

nonostante li I-fond kien dekontrollat.

Wara li I-fond kien ilu mikri lill-intimati Cilia sa mis-sena 1974, meta |-
perijodu originali tal-kirja gie fi tmiemu fis-sena 1991 is-sid u l-inkwilin
kienu marbuta bl-Artikolu 5 tal-Kap. 158 kif emendat ossia sostitwit bl-
Att XXIII tal-1979. Mhux bil-Kap. 69 kif bagghu jishqu sa l-ahhar ir-

rikorrenti. Sewwa ghalhekk jissottomettu l-intimati illi fiz-zmien rilevanti
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40.

41.

I-kirja tal-fond kienet regolata bl-artikolu 5 tal-Kap 158 kif sostitwit bl-Att
XXI tal-1979. Kien kien proprju minhabba li I-fond kien dekontrollat u
bit-thaddim tal-Kap. 158 li fis-sena 1991 il-fond seta’ jkompli jinkera bl-
ammont tal-kera jirdoppja ai termini tal-artikolu 5 tal-Kap. 158; ammont
ferm akbar mill-fair rent stabbilit bis-sahha tal-Kap. 69 li mill-mument li I-
fond gie dekontrollat ma baqgax aktar applikabbli ghall-fond mertu tal-

kawza odjerna.

Meta fis-sena 1991 skada I-perijodu originali tal-kera pattwit fuq I-
iskrittura ta’ kera tad-9 ta’ Marzu, 1974, il-beneficcji tad-dekontroll tal-
fond ottenut fis-sena 1976 tista’ tghid gew kwazi kollha anjentati bit-
thaddim tal-Att XXIll tal-1979 peress li ghalkemm bid-dekontroll il-fond
kien gie mehlus mill-morsa tal-Kap. 69 u beda japplika Kapitolu 158
prec¢izament intitolat Ordinanza li Tnehhi I|-Kontroll tad-Djar'4, il-
beneficcji tal-helsien mill-kontroll ta’ dan il-fond kellhom hajja gasira in

kwantu b’effett tal-Att XXIII tal-1979 gie sostitwit Artikolu 5 tal-Kap. 158.

B’effett tal-Att XXIII tal-1979 Artikolu 5 tal-Kap 158 gie jaqra kif gej:

(1) Bla hsara ghad-dispozizzjonijiet li gejjin ta’ dan l-artikolu u tal-
artikolu 6, id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanzi dwar il-Kera ma
ghandhom jghoddu ghal ebda dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-
kontroll mill-gurnata li fiha d-dar tkun registrata skont id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 3.

(2) Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll
(sew jekk dak iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont l-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 1-
artikolu.

(3) ld-dispozizzjonijiet imsemmija fis-subartikolu (2) huma:
(a) Ikun kontra I-ligi li sid il-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni jirrifjuta li

jgedded il-kirja hlief f'xi wahda mic-¢irkostanzi msemmija fil-
paragrafu (b), u jkun kontra I-ligi wkoll li dan jgholli I-kera, jew

14 Promulgat bl-X1XA tal-1959 li dahal fis-sehh f1-10 ta’ April, 1959.
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42.

43.

44,

45,

jimponi kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kirja, hlief kif provdut
fil-paragrafi (¢) u (d).

(b) Sid il-kera jista’ biss jirrifjuta li jgedded il-kirja, u jista’ biss jichu
lura I-pussess tad-dar, meta tintemm il-kirja, jekk juri ghas-sodisfazzjon
tal-Bord, b’rikors biex jichu lura I-pussess, li matul iz-zmien tal-Kirja, il-
kerrej kien naqas li jhallas il-kera dovut minnu ghal zewg skadenzi jew
iktar fi zmien hmistax-il gurnata minn dak in-nhar li sid il-kera jkun talbu
biex ihallas,jew ghax ikun ghamel hafna hsara fid-dar, jew ghax xort’ohra
jkun naqas milli jhares il-kondizzjonijiet tal-kirja jew I-obbligi tieghu
tahtha, jew ghax ikun uza l-fond xort’ohra milli prin¢ipalment bhala r-
residenzaordinarja tieghu.

(¢) Il-kera li ghandu jithallas taht 1-istess kirja wara d-data tal-ewwel tigdid
tal-kirja li jsir bis-sahha ta’ dan is-subartikolu jista’ jizdied minn sid il-
kera, meta jsir dak it-tigdid u wara t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena li tigi
wara sakemm il-kirja tibqa’ favur l-istess kerrej, b’dagstant mill-kera
li kien jithallas minnufih qabel dak it-tigdid jew gabel ma jibda
kull perijodu sussegwenti ta’ hmistax-il sena, li jkun ammont li ma
jeceedix l-imsemmi kera, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak il-kera
z-zieda fl-inflazzjoni mis-sena li I-kera li ghandu jizdied kien l-ahhar
stabbilit.

L-unika effett li Att X tal-2009 kellu fuq din il-kirja kien illi -ammont tal-
kera kellu jibda jigi rivedut skond l-indi¢i tal-inflazzjoni kull tlett snin

minflok kull hmistax-il sena.

II-Qorti, wara li hasbet fit-tul jekk I-azzjoni tar-rikorrenti hiex salvabbli
tasal ghall-konkluzzjoni illi gialdarba r-rikorrenti bagghu sal-ahhar isostnu
li I-kirja mertu tal-kawza ma hiex regolata bil-Kap. 158 ma tarax kif tista’
ssib lezjoni tal-jedd fundamentali tar-rikorrenti bl-operazzjoni tal-Kap. 69

kif ged jitolbu r-rikorrenti.

L-azzjoni tar-rikorrenti kienet wisq probabli tkun salvabbli kieku fil-kors
tas-smiegh tal-kawza r-rikorrenti kkonsidraw li jitolbu korrezzjoni fl-atti;
izda kif jixhdu I-atti tilfu hafna opportunitajiet milli jiehdu tali azzjoni. Anzi

[-atti juru illi ma kellhom I-ebda hsieb li jaghmlu dan.

Fil-fehma tal-Qorti ghal dan in-nuggas jahtu biss ir-rikorrenti li ma gharfux

jezaminaw korrettement il-ligi applikabbli ghall-kirja tal-fond.
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46.

47.

48.

Dan in-nuqqas tar-rikorrenti jippronunzja ruhu aktar meta jigi kkunsidrat
illi kull ma kellhom jaghmlu huwa illi jagraw is-sentenza tal-Bord tal-Kera
li fiha kienu parti. Fis-sentenza tas-6 ta’ Frar, 2003 fl-ismijiet Ronald Cilia
et. vs. Evelyn Fenech et fejn il-Bord iddikjara senza mezzi termini illi I-kirja
favur I-inkwilini Cilia hija regolata bl-artikolu 5 tal-Kap 158 u mhux bil-Kap.
69. Jinghad hekk f'dik is-sentenza: “llI-gurisprudenza tghallem li I-artikolu
fug imsemmi (ie. Art. 5(3)(c) tal-Kap. 158) japplika ghal djar imnehhija
mill-kontroll kemm jekk mikrijin gabel kemm jekk mikrijin wara li jinkiseb
ic-certifikat tad-dikontroll. 1l-Bord li Jirregola I-Kera ma ghandu I-ebda

kompetenza li jistabilixxi I-kera ‘gust’ ta’ dar imnehhija mill-kontroll.”

Ghalkemm huwa minnu li [-Att X tal-2009 invokat mir-rikorrenti introduca
Artikolu 1531C ghal Kap 16 li kellu I-effett li I-kera setghat tigi awmentata
kull tlett snin u mhux aktar kull hmistax-il sena; pero’ ipprovda wkoll illi:
“(1) Ghall-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni li kienet fis-sehh qabel I-1 ta’ Guniju,
1995 ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju,
1995...."

Tenut kont li r-rikorrenti ged jattakkaw it-thaddim tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta li ma hux applikabbli ghall-kirja mertu tal-kawza; I-Qorti
tqis is-sitt eccezzjoni tal-intimati Cilia u r-raba’ u I-hames ecééezzjoni tal-
Avukat tal-Istat bhala fondati. Ghaldagstant it-talbiet tar-rikorrenti qed

jigu michuda.

Decide.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi I-kawza billi,

1. Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimati Cilia enumerati wiehed (1), tnejn

(2), tlieta (3), erbgha (4) u hamsa (5).

2. Tic¢had it-tieni (2) u t-tielet (3) eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.
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3. Tilga’ s-sitt (6) ecéezzjoni tal-intimati Cilia.

4. Tilga’ r-raba’ (4) u I-hames (5) ecéezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

5. Tic¢had it-talbiet tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Robert G. Mangion
Imhallef
23 ta’ Frar, 2023

Lydia Ellul

Deputat Registratur
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