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Joseph Schembri (K.l. 723862M)
Vs.

Avukat tal-Istat; Carmen Busuttil (K.l. 575537M)

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fl-20 ta’ April, 2021 mir-rikorrenti Joseph
Schembri (K.l. 723862M) [minn issa ‘| quddiem ‘ir-rikorrent’], fejn issottometta

dan li gej:

Dikjarazzjoni dwar I-Oggett u I-Fatti tal-Kawza

1. i I-esponenti huwa I-proprjetarju tal-fond bin-numru 7, Sqaq numru 3, fi Trig
Castro, in-Naxxar, li hu akkwista minghand zijuh Paul Camilleri;

2. i z-ziju tal-esponenti Paul Camilleri kien akkwista I-fond in kwistjoni minghand
ommu Carmela Camilleri, permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh datat 3 ta’ Lulju, 1973 in
atti tan-Nutar Dr Salvatore Abela;
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3. i sussegwentement, Paul Camilleri trasferixxa I-fond in kwistjoni lill-esponenti u
lil huh James Schembri, kif jidher fil-kuntratt ta’ bejgh datat 26 t’April, 2000 in atti
tan-Nutar Dr Peter Fleri Soler (Dok. JS1);

4. i finalment, il-fond in kwistjoni ddevolva ghand I-esponenti in piena u assoluta
proprjeta permezz ta’ divizjoni datata 23 ta’ Novembru, 2020, in atti tan-Nutar Dr
Mary Grech Pace (Dok. 1S2);

5. llli prezentement, il-fond in kwistjoni jinsab mikri lill-konvenuta Carmen Busuttil li
ghal snin shah ilha tokkupa I-imsemmi fond b’kera kkontrollata li tiggedded ope
legis bla prospett ta’ terminazzjoni;

Raguni ghat-Talbiet f'dawn il-Proéeduri

6. llli I-kera li I-intimata qged thallas hija I-minimu stabbilit bil-ligi ossia mitejn u
ghaxar euro (€210) fis-sena u dan filwagqt li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa
ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
li huma marbutin mal-kera li fond seta’ f'xi zmien igib fl-4 t Awwissu, 1914, liema
disposizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009;

7. llli bl-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera tal-fond in kwistjoni tigi awmentata kull
tliet snin b’zidiet irrizorji ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kodici Civili, Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, abbazi tal-Indici ta’ Inflazzjoni, bl-awment Ii jmiss ikun fl-1 ta’
Jannar, 2022.

8. llli gabel I-emendi tal-Att X tal-2009, kien japplika I-principju ta’ “kera xierqa” a
tenur tal-Artikolu 3 u 4 tal-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar, Kap. 116 tal-
Ligijiet ta’ Malta, liema kera xierqa a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
setghet qatt teccedi dak li hemm stipulat fl-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69, ossia
kumpens ta’ kera kif stabbilit bil-ligi ta’ fond kieku kien inkera f’kull Zzmien qgabel |-
4 t’Awwissu, 1914.

9. llli dan ifisser li I-esponenti u I-ante kawza tieghu ma setghu qatt jikru I-fond in
kwistjoni u jircievu kera gusta, tenut kont tal-fatt li bil-ligi, dak li kienu jircievu kien
kera kif stipulat fl-1914 u baqa’ hekk sal-2010, bl-aggustamenti rrizorji tal-Artikolu
1531C tal-Kap. 16.

10. lli billi I-kera hija ffissata fil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja li I-prezzijiet fis-suq
dejjem joghlew, illum il-gurnata tezisti diskrepanza enormi bejn il-kera attwali fug
il-fond u r-redditu li I-istess fond kien igib f’suq hieles.

11. llli b’hekk, din il-kirja tilledi d-drittijiet fundamentali tal-esponenti peress li ma
tirrispettax il-principju ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sidien esponenti u
dawk tal-inkwilini intimati.
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12. llli ghalkemm I-Att X tal-2009 taffa xi ftit I-ingustizzji li I-ligijiet tal-kera vigenti ged
joholqu fil-konfront tas-sidien tal-proprjeta, I-istess Att bl-ebda mod ma ghamel
gustizzja mal-esponenti.

13. Illi konsegwentement, fl-istat li tinsab fiha I-ligi, I-esponenti m’ghandux speranza
reali li gatt jippercepixxu redditu reali tal-istess fond tul hajtu.

14. llli b’dan il-mod, l-esponenti gie u effettivament ghadu qged jigi pprivat mit-
tgawdija tal-proprjeta tieghu, minghajr ma hu ged jinghata kumpens xieraq u dan
stante li I-kera li ged jippercepixxi bl-ebda mod ma tqarreb lejn il-valur lokatizju
reali tal-istess fond.

15. Illi tali privazzjoni tal-proprjeta tikkostitwixxi lezjoni tad-dritt fundamentali tal-
esponenti kif sancit bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

16. llli inoltre I-esponenti anqas m’ghandu rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 13
tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u dan peress li hu ma jistax
jawmenta I-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq reali.

17.llli f'dan ir-rigward, qed issir referenza ghall-kawza tal-Qorti Kostituzzjonali
datata 27 ta’ Marzu, 2020, fl-ismijiet Joseph Grima, Georgina Grima u Doreen
Grima vs I-Avukat Generali u Lawrence Aquilina u Iris Aquilina fejn gie ssenjalat
is-segwenti:

“L-atturi ma jistghux jezercitaw id-dritt ta’ uzu tal-fond ghal dak li ghandu
x’jagsam il-pussess fiziku permess li d-dar hi okkupata mill-inkwilin u ma
jistghux jitterminaw il-kirja minn jeddhom. Ghalhekk ghalkemm huma sidien,
b’ligi ddahhlu f’relazzjoni ta’ sid u inkwilin ghall-perijodu indefinit. Mhuwiex
maghruf id-data meta I-atturi jkunu jistghu jiehdu lura I-pussess fiziku tad-dar.
Sahansitra, I-ligi lanqas taghti lil sid il-kera rimedju effettiv sabiex jiehu lura
I-pussess ta’ hwejgu fejn si tratta ta’ inkwilin li ma jisthoqqlux il-protezzjoni
tal-ligi, jew taghmilha ferm difficli lis-sid biex jiehu lura hwejgu fejn ikollu
bzonn id-dar ghall-uzu personali tieghu jew ta’ membri tal-familja tieghu.
Dan iwassal ghal sitwazzjoni fejn il-ligi tal-kera mhijiex tohloq bilanc bejn I-
interessi tas-sid u dawk tal-inkwilini.”

18. Illi tenut kont tas-suespost u minhabba r-restrizzjonijiet imposti bil-ligijiet vigenti,
l-esponenti gieghed isofri minn sproporzjon gawwi bejn Il-interessi generali tal-
komunita u I-bzonnijiet u protezzjonijiet tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem
kif deciz ad exemplum fis-sentenzi tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet: Beyeler vs Italy,
u Alisi¢ and Others vs Bosnia and Herzegovina, Croatia, Serbia, Slovenia and the
Former Yugoslav Republic of Macedonia.

19. llli b’hekk, I-interferenza tal-Istat fid-dritt tal-esponenti ghall-godiment tal-

proprjeta in kwistjoni ma tikkostitwixxix kontroll ta’ uzu tal-proprjeta ai termini
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tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif gie ritenut fis-sentenzi tal-Qorti
Ewropea fl-ismijiet: Mellacher and Others vs Austria; Hutten-Czapska vs Poland;
Anthony Aquilina vs Malta u Bitto and Others vs Slovakia.

20. llli b’hekk I-esponenti jhossu li fir-rigward tieghu nkiser u ghadu effettivament ged
jigi miksur id-dritt tieghu kif sancit bl-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ghad-Drittijiet Umani, billi ged jigi mc¢ahhad mill-godiment tal-proprjeta tieghu,
minghajr ma jinghata kumpens gust u ekwu ghal dan.

21. llli ghalhekk I-esponenti ma kellux trig ohra ghajr li jintavola I-proceduri odjerni
sabiex jissalvagwardja d-drittijiet fundamentali tieghu li ilhom jigu lezi ghal diversi
snin.

22. llli I-esponent jiddikjara li hu jaf personalment b’dawn il-fatti.
Talbiet

Jghidu ghalhekk l-intimati, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u
ghar-ragunijiet premessi, kif ukoll ghal dawk kollha li jistghu jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta’ dawn il-proceduri, ghaliex din I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex:

i. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tal-esponenti, l-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligjiet ta’ Malta u tal-
ligijiet tal-kera vigenti qed jaghtu lok ghal tigdid ta’ kirja ope legis lill-intimata
Busuttil tal-fond bin-numru 7, Sqaqg numru 3, fi Trig Castro, in-Naxxar, bil-
konsegwenza li qed jigi vjolat id-dritt fundamentali tal-esponenti kif sancit bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-Drittijiet
Umani u ghar-ragunijiet fuq esposti ghandu jinghata r-rimedji kollha li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni inkluz I-izgumbrament tal-istess
intimata Busuttil mill-fond de quo;

ii. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mill-esponenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma kkreatx bilanc¢ u proporzjon bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini stante li ma jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju
tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-ligi u tal-Konvenzjoni Ewropea;

iii. ~Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi u
tal-Konvenzjoni Ewropea; u

iv. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens ta’ danni
likwidati ai termini tal-ligi u tal-Konvenzjoni Ewropea.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimati, li minn issa huma ngunti sabiex jidhru ghas-
subizzjoni.
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2. Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’] li giet ipprezentata fil-11 ta’ Mejju, 2021, |li biha

eccepixxa:

1. llli gabel xejn ir-rikorrenti jrid igib prova adegwata tat-titolu tieghu fuq il-fond
in mertu, u cioe “7, Sqaq numru 3, Trig Castro, in-Naxxar”;

2. llli minghajr pregudizzju ghal dak hawn fuq premess, huwa xieraq ukoll li r-
rikorrenti jgib prova tal-ftehim tal-kirja li huwa gieghed jattakka b’din il-kawZa.
Barra minn hekk, I-istess rikorrenti jrid igib prova wkoll li din il-kirja hija
soggetta ghall-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u ghall-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

3. llli sa fejn ir-rikorrenti gieghed jattakka d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 16 u 69
tal-Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, |-esponent iwiegeb li skont il-proviso ta’ dan I-artikolu
protokollari [|-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali. F’dan is-sens huwa
maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex
jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma
dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

4. llli I-Kapitoli 16 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom: (i) ghan legittimu ghax
johorgu mil-ligi; (ii) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom; u (iii)
jzommu bilanc gust u ekwu bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali;

5. i dwar I-ilment marbut mal-ammont tal-kera, jinghad li I-artikolu 1531C tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jiprovdi mekkanizmu xieraq ta’ kumpens;

6. lllighandu jigi osservat ukoll li meta r-rikorrenti, flimkien ma’ James u Elizabeth
Schembri, akkwista I-fond in kwistjoni b’titolu oneruz fis-sena 2000, huwa kien
ben konsapevoli li kien hemm I|-intimata Busuttil tghix bhala inkwilina fl-istess
fond u kien ukoll konsapevoli tar-regim legali li jiggverna dawn il-kirjiet. Barra
minn hekk, I-ammont li hallas ir-rikorrenti biex flimkien ma’ James u Elizabeth
Schembri xtara I-fond in kwistjoni jirrifletti I-valur ta’ fond okkupat u mhux ta’
wiehed vakanti. Jigi b’hekk i b’konsegwenza tal-kirja li kien hemm vigenti fuq
il-fond, ir-rikorrenti xtara sehmu mill-fond in kwistjoni bi prezz ferm irhas minn
dak li fil-fatt kien igib il-fond fis-suq liberu dak iz-zmien;

7. llli ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il-parti
tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhuwiex gustifikat
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ghaliex ma hemm l-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, b’dana i kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dan I-
artikolu mhijiex misthoqqa;

8. i f'kull kaz, ir-rikorrenti ma jista’ qatt jigi kkumpensat u/jew imhallas xi danni
ghall-perijodi li fihom ma kellu I-ebda titolu fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza
jew li fihom ma kellux jedd legali li jircievi I-kera;

9. llli barra minn hekk, fir-rigward tal-ewwel talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum adattat sabiex
tordna l-izgumbrament tal-intimata Busuttil. Konsegwentement, din it-talba
ghandha tigi michuda wkoll;

10. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant fid-dawl! ta’ dan kollu, I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra tieghu.

3. L-intimat Avukat tal-Istat ipprezenta nota b’eccezzjonijiet ulterjuri u dan
wara |li nghata I-fakolta |i jaghmel dan b’digriet ta’ din il-Qorti tal-24 ta’

Settembru, 2021. F'din in-nota, |-Avukat tal-Istat e¢cepixxa illi:

1. Illi bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju, 2021 ‘il quddiem, ir-
rikorrenti certament ma jistax jilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla
b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont |-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta huwa jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-
zieda fil-kera. Zieda b’din ir-rata zZzomm bilanc tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-
kerrej. Wara kollox, hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm preZenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f'dan il-kaz, il-
kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh
ammont li jkun ferm anqas mill-valur shih tas-suq;

2. lli hekk ukoll, dejjem skont I-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-
rikorrenti jista’ jitlob li jiehu lura I-post u ma jgeddidx il-kirja, jekk juri li I-inkwilina
ma haqqhiex li jkollha protezzjoni mill-Istat. Jigi b’hekk, i b’effett mill-1 ta’ Gunju,
2021 m’hemm ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Ghaldagstant,
fid-dawl ta’ dan, I-esponent gieghed jeccepixxi li din I-Onorabbli Qorti ma tistax
tiddikjara li I-inkwilina ma tistax tistrieh aktar fuq id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex tghix fil-fond mertu ta’ din il-kaw:za.
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4, Rat ir-Risposta tal-intimata Carmen Busuttil (K.l. 575537M) [minn issa 'l
quddiem ‘l-intimata Busuttil’] li giet ipprezentata flI-20 ta’ Mejju, 2021, |i biha
eccepiet:

1. lli, preliminarjament, ir-rikorrenti gieghed jabbuza mill-process kostituzzjonali
stante illi gieghed jadopera procedura straordinarja bhal ma hija I-procedura
odjerna meta kellu a dispozizzjoni tieghu rimedji ordinarji sabiex iharsu d-drittijiet
pretizi minnu fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji li jirrevedu I-pagament tal-kera;

2. llli preliminarjament ukoll, I-esponenti m’ghandhiex tkun ikkundannata bi ksur tad-
Drittijiet Fundamentali tar-rikorrenti, u dan stante li ¢ittadin privat ma jistax ikun
misjub li kiser drittijiet ta’ terzi, u inoltre, I-esponenti dejjem assigurat li tottempera
ruhha ma’ dak li tghid il-ligi u xejn izjed;

3. llli ukoll in linea preliminari, ir-rikorrenti jrid igib prova tat-titolu li fuqu ged jibbaza
l-azzjoni odjerna;

4. i I-esponenti ged izomm b’titolu ta’ kera I-fond numru 7, Sqaq numru 3, Triq
Castro, in-Naxxar minghand ir-rikorrenti, liema drittijiet huma regolati mil-Ligi u |-
ammont ta’ kera huwa hekk stabbilit mil-Ligi u ghalhekk I-esponenti mhux qed
tippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Dan apparti I-fatt li I-Kodici Civili a tenur tal-
Artikolu 1531C irreveda I-kera u holoqg mekkanizmu ghal zieda perjodika (kull tliet
snin) tal-kera liema Zieda I-esponenti dejjem harsitha;

5. llli I-esponenti ilha tabita fil-fond de quo minn mindu twieldet u liema fond hija
dejjem hadet hsiebu;

6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrent dejjem accetta I-kirja
miftiehma u/jew stabbilita mil-ligi u qatt ma ilmenta mal-esponenti ghal xi
lanzjanza in rigward tal-istess kera u ghalhekk isegwi illi huwa ferm ingust illi I-
esponenti tispicca zgumbrata mill-fond fejn hija dejjem irrisjediet minghajr ebda
htija taghha. llli di piu l-esponenti m’ghandhiex mezzi sufficjenti sabiex issib
akkomodazzjoni alternattiva;

7. lirigward I-ilment tar-rikorrentili ged igorr piz sproporzjonat minhabba I-ammont
ta’ kera li ged jircievi ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo ma ghandux jigi
rimedjat bl-izgumbrament tal-esponenti li dejjem u skrupulozament hadet hsieb li
timxi mal-Ligi;

8. i f’kull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost l-esponenti m’ghandhiex tkun
rilokata mill-fond in kwistjoni u dan fid-dawl ta’ dak ribadit fil-Qorti Kostituzzjonali
fil-kawza fl-ismijiet Dr Cedric Mifsud et vs I-Avukat Generali (31.01.2014): “Huwa
wkoll stabbilit i mhuwiex il-kompitu ta’ Qorti mitluba tistharreg ilment ta’ ksur ta’
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jedd fundamentali dwar it-tgawdija bil-kwiet tal-gid u I-ghoti ta’ kumpens xieraq
biex tordna t-tnehhija mill-post tal-okkupant li jkun.”;

9. i f’kull kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti m’ghandhiex tbati
ebda spejjez in konnessjoni ma’ dawn il-proceduri, in kwantu li ma tistax tkun
ikkastigata talli ottemperat ruhha ma’ ordni legittima tal-istat.

Ghaldagstant u in vista tas-suespost, I-esponenti gieghda umilment titlob lil din I-
Onorabbli Qorti sabiex tichad it-talbiet maghmula fir-rikors promutur (239/21LM)
filwagqt li tilga’ I-e¢cezzjonijiet preliminari kollha jew in parte u/jew eccezzjonijiet I-ohra
migjuba mill-esponenti, u dan taht dawk il-provvedimenti li din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha li huma xierqa u opportuni.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti li minn issa huwa ingunt in subizzjoni.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-28 ta’ Settembru, 2022, fejn il-partijiet inghataw I-
opportunita li jaghmlu noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

Provi u rizultanzi

5. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrent Joseph Schembri ipprezenta
kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Peter Fleri Soler tas-26 ta’ April, 2000?, kif
ukoll kopja tal-kuntratt ta’ divizjoni tat-23 ta’ Novembru, 2020 fl-atti tan-Nutar

Mary Grech Pace.? Fl-affidavit tieghu3, ir-rikorrent spjega li huwa proprjetarju

1A fol. 6 tal-process.
2 A fol. 9 tal-process.
3 Afol. 31 tal-process.
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tal-fond bin-numru 7, Sgag numru 3, Trig Castro, in-Naxxar [minn issa ‘I-fond’],
u li I-fond kien gie akkwistat miz-ziju tieghu Paul Camilleri minghand ommu
Carmela Camilleri, permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh tat-3 ta’ Lulju, 1973 fl-atti tan-
Nutar Salvatore Abela. Ir-rikorrent gal li hu u huh James Schembri kienu
akkwistaw il-fond f'ishma indivizi ugwali permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh tas-26
t’April, 2000 fl-atti tan-Nutar Peter Fleri Soler, filwaqt li huwa akkwista I-fond
intier permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Mary Grech Pace tat-23 ta’
Novembru, 2002. Ir-rikorrent qal li fil-prezent dan il-fond jinsab mikri lil Carmen
Busuttil, li ilha tokkupa |-fond b’titolu ta’ kera kontrollata ghal diversi snin,
liema kirja tiggedded awtomatikament bl-applikazzjoni tal-ligi, u minghajr ebda
prospett ta’ terminazzjoni tal-istess kirja. Ir-rikorrent gal li I-fond ilu mikri lill-
familja Busuttil ghal diversi ghexieren ta’ snin b’kumpens ta’ €210 fis-sena,
minkejja li I-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh huwa ferm aktar minn hekk.
Ir-rikorrent qal li in vista tal-fatt li I-kirja baqghet tiggedded kif inhi, minghajr
ma hu bhala sid ghandu dritt |i jitlob zieda, huwa spicca mcahhad mit-tgawdija
ta’ hwejgu minghajr kumpens xieraq. Qal li kien ghalhekk li huwa kellu jiftah il-
proceduri odjerni. Ghad-domandi li sarulu in kontro-ezami, ir-rikorrent gal li
meta huwa akkwista I-fond, kien jaf li dan kien suggett ghal kirja protetta, u dan

il-fattur inc¢ida fuq il-prezz li huwa hallas ghal din il-proprjeta.*

6. Waqt l-udjenza tal-24 ta’ Settembru, 2021, il-Qorti hatret lill-Perit Karl
Cutajar bhala Perit Tekniku Gudizzjarju sabiex wara i jaccedi fil-fond,
jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond mis-sena 2000 sa April tal-2021, b’

intervalli ta’ hames snin kull wiehed.

4 A fol. 107 tal-process.
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7. L-intimata Carmen Busuttil, fl-affidavit taghha® spjegat li hija tirrisjedi fil-
fond u ilha tghix fih mis-sena 1937, li hija s-sena li twieldet fiha, u hija gatt ma
harget minn dan il-fond jew marret tghix x’imkien iehor. Qalet li hija dejjem
zammet il-fond fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni u hadet hsiebu bl-ahjar mod.
Qalet ukoll li hija dejjem hallset il-kera dovuta minnha fil-hin, u |-kera dejjem
giet accettata mis-sid. Qalet li hija mara anzjana, tghix wahedha, u I-uniku
introjtu taghha huwa fil-forma ta’ assistenza socjali li tinghatalha. L-intimata
galet li ghalhekk ikun ingust li hija tintalab tizgombra mill-fond, kif ukoll li hija

m’ghandha taghmel tajjeb ghall-ebda spejjez marbuta ma’ dawn il-proceduri.

8. Permezz ta’ nota pprezentata fis-17 ta’ Jannar, 2022, l-intimata Carmen
Busuttil ipprezentat diversi kopji tal-ircevuti tal-kera fir-rigward tal-fond ghall-

perijodu bejn 1-1968 u 1-2021.°

9. ll-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezenta r-rapport tieghu fis-16 ta’
Dicembru, 20217, fejn spjega liin adempiment tal-inkarigu fdat lilu, huwa zamm
access fil-fond fil-5 ta’ Novembru, 2021. Il-Perit Karl Cutajar spjega li I-fond
jinsab f'urban conservation area fin-Naxxar, u qal li I-proprjeta gieghda fuq
zewg livelli bi kmamar gholjin, b’kamra intermedjarja b’a¢cess mit-tarag ta’
bejn iz-zewg livelli. IlI-Perit Cutajar gal li mill-ispezzjoni vizwali li ghamel,
stabbilixxa li I-fond jinsab fi stat tajjeb ta’ manutenzjoni, ghajr ghall-kamra tas-
sodda li mhijiex fi stat dagstant tajjeb u li ghandha bzonn manutenzjoni generali
specjalment fis-soqfa. Qal ukoll li I-fond fih is-servizzi necessarji bhal ma huma
l-ilma, id-dawl u d-drenagg. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega wkoll li fiz-zona
fejn jinsab il-fond, il-bini jista’ jkunu sa zewg sulari, minghajr semi-basement.

Qal ukoll li fil-kaz odjern ir-regolamenti tal-bini kif stipulati mill-Awtorita tal-

> A fol. 50 tal-process.
6 A fol. 59 et seq. tal-process.
7 A fol. 78 tal-process.
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Ippjanar ma gewx osservati ghaliex il-bitha interna giet imsaqgqfa bil-konkrit u I-
kamra biswit il-kamra tal-ikel geghda tintuza bhala kamra tas-sodda meta din
m’ghandhiex tieqa ghal barra. ll-Perit Cutjar qgal li I-valur tal-fond fis-sug miftuh
tal-proprjeta huwa ta’ €350,000, filwaqt li I-valur lokatizju tieghu kien ta’ €3,264
bejn [-2000 u 1-2004, €4,472 bejn |-2005 u 1-2009, €6,128 bejn [-2010 u 1-2014,
€8,395 bejn I-2015 u 1-2020, filwaqt li ghall-perijodu bejn Jannar 2021 u I-20 ta’
April, 2021, il-valur lokatizju tal-fond kien ta’ €3,834.

Konsiderazzjonijiet legali

10. Ir-rikorrent istitwixxa dawn il-proc¢eduri bhala is-sid tal-fond. Ir-rikorrent
ta |-provenjenza tat-trasferimenti kollha tal-fond sakemm huwa sar is-sid tal-
fond fl-intier tieghu fis-sena 2020. Ir-rikorrent spjega li I-fond huwa mikri lil
Carmen Busuttil, minghajr ebda prospett ta’ terminazzjoni tal-kirja, u li bhala
kera l-intimata gieghda thallas il-minimu stabbilit mil-ligi, jigifieri €210 fis-sena.
Qal ukoll li I-valur lokatizju tal-fond fis-sugq miftuh huwa ferm oghla minn hekk.
Ir-rikorrent gal li minkejja li tul is-snin saru diversi emendi legislattivi, dawn iz-
zidiet huma pjuttost irrizorji, u gabel ma gew ippromulgati dawn l-emendi, il-
‘kera xierqa’ ta’ fondi bhal dawn kienet dik stabbilita fI-1914. Ir-rikorrent gal li
huwa gatt ma seta’ jikri I-fond fis-suq jew jircievi kera gusta u skont ir-rati tas-
sug. Ir-rikorrent qal li m’ghandu |-ebda tama li tul hajtu ser jircievi xi redditu
reali ghal dan il-fond. Ir-rikorrent spjega li huwa kellu jiftah dawn il-proceduri
ghaliex huwa gie pprivat mit-tgawdija ta’ hwejgu minghajr ebda kumpens
xierag, u dan bi ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu kif protetti bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrent qal ukoll li
ghal bosta snin huwa ma kellu ebda rimedju effettiv ghal dawn il-lanjanzi u dan

bi ksur tal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea. Permezz tat-talbiet tieghu lil
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din il-Qorti, ir-rikorrent gieghed jitlob li jigi dikjarat li I-Kap. 69 u I-ligijiet tal-kera
vigenti, geghdin jaghtu dritt ta’ tigdid tal-kirja ope legis lill-intimata Busuttil fir-
rigward tal-fond, u dan bi ksur tad-drittijiet protetti bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-rikorrent talab ukoll li jinghata
rimedju ghal dan il-ksur, inkluz l-izgumbrament tal-intimata Carmen Busuttil
mill-fond. Ir-rikorrent talab ukoll li I-Qorti tiddikjara li l-intimati jew min
minnhom huma responsabbli ghall-hlas tal-kumpens lilu, in vista tan-nuqqas ta’
bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Ir-rikorrent
ghalhekk talab li jigi likwidat kumpens favur tieghu, bil-kundanna tal-intimati

ghall-hlas tal-istess.

11. L-intimat Avukat tal-Istat fl-ewwel lok eccepixxa li r-rikorrent ghandu jgib
prova tat-titolu tieghu fuq il-fond, kif ukoll kopja tal-ftehim tal-kirja u prova li |-
kirja fil-fatt hija suggetta ghall-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Eccepixxa wkoll li
bis-sahha tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-
Istat ghandu kull jedd iwettaq il-ligijiet |i jidhirlu xierga biex jikkontrolla |-uzu
tal-proprjeta skont l|-interess generali, u qal li kemm id-disposizzjonijiet li
jirregolaw il-kera taht il-Kodici Civili, kif ukoll il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ghandhom ghan legittmu ghaliex johorgu mil-ligi u huma fl-interess generali,
filwaqt li joholqu bilan¢ gust u ekwu bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-
poplu. L-intimat Avukat tal-Istat gal li r-rikorrent akkwista I-fond minkejja li kien
jaf li kien suggett ghal kirja protetta, u I-fond gie akkwistat bi prezz vantagguz
minhabba f'hekk. Gie e¢cepit ukoll li r-rikorrent m’ghandu l-ebda jedd ghall-
kumpens u ghall-hlas tad-danni ghaz-zmien meta huwa ma kellu I-ebda jedd li
jircievi |-kera, u din il-Qorti mhix il-forum adattat biex tordna l-izgumbrament
tal-inkwilina mill-fond. L-intimat Avukat tal-Istat ghamel riferiment ukoll ghall-

emendi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021, u qal li b’dawn I-emendi ir-rikorrent
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ma jistax jilmenta li I-kera li jista’ jircievi mhix proporzjonata ma’ dak li jista’
jircievi fis-sug miftuh tal-proprjeta, kif ukoll li r-rikorrent jista’ jitlob ir-ripreza

tal-fond jekk juri li I-inkwilina ma hagqghiex il-protezzjoni tal-Istat.

12. L-intimata Carmen Busuttil eccepiet li r-rikorrent gieghed jabbuza mill-
process kostituzzjonali ghaliex huwa gieghed jadopera procedura straordinarja
meta kellu mezzi ordinarji ghad-disposizzjoni tieghu. Eccepiet ukoll li hija
Cittadina privata li ma tistax tinstab hatja ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’
persuna ohra. Qalet li d-drittijiet taghha bhala inkwilina huma regolati bil-ligi,
u li hija ilha tghix fil-fond minn meta twieldet, u dejjem hadet hsiebu. Qalet li |-
kera dovuta dejjem giet accettata mis-sidien, u ghalhekk ma jkunx gust li hija
tigi zgumbrata, anki ghaliex hija m’ghandhiex mezzi suffi¢jenti sabiex issib

akkomodazzjoni alternattiva.

13. IlI-Qorti sejra tghaddi biex tistharreg jekk il-fatti tal-kaz odjern iwasslux
ghall-ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘il-Konvenzjoni Ewropea’] li qieghed

jilmenta minnu r-rikorrent.

14. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

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

15. F’sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet

J. Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali®,

807.04.2005

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 23



Rikors Kostituzzjonali Nru 239/2021 LM

intqal hekk b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

14.

“Izda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat
li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan I-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy
one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance
guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally against
interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention of Human
Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘il-

Qorti Ewropea’] fl-ismijiet Attard & Zammit Cassar v. Malta®, inghad illi:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 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 the
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 safequards 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

°30.07.2015
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authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffivs Italy, GCno. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151).

15.  Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et?, il-

Qorti Kostituzzjonali ghamlet dawn |-osservazzjonijiet:

“... din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest li hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li tezisti bejn I-ammont tal-kera percepit
mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha |-ohra |-valur lokatizju fis-suq hieles
fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju. Ghaldagstant din il-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera
percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi
specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu
fuq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq Zbilanc ingust u manifest bejn
l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-emendi ghall-Kodici
Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn
ilhom zmien twil jissubixxu I-lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti naqsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li |-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

16. Fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Marthese Pace et, , il-Qorti

ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu c¢-Cirkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma ffissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, l-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex
tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1 Protokoll 1

1024.06.2016.
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17.

tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nugqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibga’ jippersisti anke

sa zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR fejn

kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru I-jeddijiet fondamentali

tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat illi:-

“..at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have had a

clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to come ...”

(para. 50).

Bl-emendi |-aktar ricenti gara li filwaqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom joqoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
jodgezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-qrati ta’ indole kostituzzjonali jew
konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’ Mejju
2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi I-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qabel I-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel I-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

lI-Qorti kompliet tispjega r-ragunijiet ghaliex is-sidien gew imqgeghda

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mqabbla mal-inkwilini:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’mod u
manjiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke li kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma kellhomx rimediji effettivi.

Jirrizulta li I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi sproporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
jinzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. ll-kwistjoni
ghandha tibga’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
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fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhaq il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-Zmien anke I-legislatur irrealizza li dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn I-ahjar fil-qaghda
ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi waqt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal
dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baga’ kif
kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad i
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baqa’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baga’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ Zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal
igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont |-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.

Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru, 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
I-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Lanqgas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitqiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax tezisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota I-possibilita li dawn jirripendu pussess tal-fond
taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li I-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. ll-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”
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20. Invista ta’ dawn l-insenjamenti tal-Qrati taghna, huwa car li l-intervent
legislattiv li wassal biex Il-intimata giet protetta bhala inkwilina tal-fond ghal
dawn is-snin kollha, huwa leziv tal-protezzjoni moghtija taht I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. L-intervent legislattiv li permezz
tieghu inkwilini bhall-intimata nghataw protezzjoni, holoq sitwazzjoni fil-pajjiz
fejn persuni bhar-rikorrent kienu mistennija jgorru wahedhom dan il-piz so¢jali
bi proprjeta taghhom minghajr ma gew meghjuna mill-Istat biex jaghmlu dan.
Dan wassal ghal zbilanc inordnat bejn min-naha I-wahda I-jeddijiet tal-inkwilini,
u l-jeddijiet tas-sidien min-naha |-ohra. M’ghandu qatt ikun li individwi privati
jintalbu jgorru wahedhom il-piz ta’ mizuri socjali intizi biex jipprotegu u jharsu
Cittadini ohra, sakemm ma jigux ikkumpensati ghal dan b’mod xieraq. Fil-kaz
odjern gie ppruvat bl-aktar mod ampju li r-rikorrent bl-ebda mod ma gie
kkumpensat ghall-fatt li huwa gie mé¢ahhad mit-tgawdija tal-fond ghal dawn is-

snin kollha.

21. Dwar dan anki [-Qorti Ewropea ppronunzjat ruhha f'sentenza dwar kaz
simili hafna ghal dak odjern, fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta (47045/06), fejn

inghad illi:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would
ever recover his property, which has already been subject to this regime for nine years,
the lack of procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right to property.”

22. ll-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli u

assolutament m’hemmx paragun bejn l-ammont ta’ kera attwalment percepit
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mir-rikorrenti, u l-ammont ta’ kera li r-rikorrent kien idahhal li kieku dan il-fond
seta’ jinkera fis-suq miftuh tal-proprjeta. Fil-fatt jirrizulta li bejn is-snin 2000 u
2004, il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh kien ta’ €3,264 fis-sena, bejn |-
2005 u |-2009 kien ta’ €4,472, bejn 1-2010 u 1-2014 kien ta’ €6,128, bejn 1-2015
u1-2020 kien ta’ €8,395 u fis-sena 2021 il-valur lokatizju tal-fond sal-20 ta’ April,
2021, kien ta’ €3,834. Ir-rikorrent, li sar sid tal-fond fl-intier tieghu fis-sena
2020, ghalhekk sofra telf potenzjali ta’ kera fl-ammont ta’ €67,876.50 (€16,320
X 5) + (€4,472 x 5) + (€6,128 x 5) + (€8,395 x 5), li jaghtu total ta’ €111,295, li
minnhom ir-rikorrent kellu sehem ta’ nofs stante li f'dan iz-zmien hu kellu nofs
indiviz tal-fond. Fis-snin 2020 u 2021, ir-rikorrent tilef €8,395 + €3,834 f'kera,
sabiex b’hekk it-telf totali soffert minnu huwa ta’ €67,876.50, u dan meta

jirrizulta li r-rikorrent ircieva angas minn €2,000 f’kera tul dawn is-snin kollha.

23. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et'?, il-
Qorti Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-

danni li ghandhom jigu likwidati f'’kawzi ta’ din ix-xorta:

7

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta
lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

”

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

22. Fis-sentenza fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et®?,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inghad illi:

1129.04.2016.
1227.06.2019.
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“.. il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni Civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta
mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop socjali u I-
interess generali tal-ligi.”

23.  Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et'?, il-Qorti Kostituzzjonali sostniet illj,

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni civili ghal opportunitajiet mitlufa.”

26. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni lighandhom jithallsu lir-rikorrent, il-
Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnu konsegwenza tad-
differenza sostanzjali bejn il-kera li hallset l-intimata tul is-snin meta mqabbel
mal-kera potenzjali li r-rikorrent seta’ jircievi tul is-snin, I-izbilan¢ evidenti bejn
I-interessi privati tar-rikorrent u I-ghan pubbliku li ghalih gew introdotti certi
ligijiet, u |-fatt li ghal dan il-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent ghandu
jithallas kumpens mill-Istat. 1I-Qorti hawn trid taghmel accenn ghal dak li nghad
mir-rikorrent fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, fejn ghall-ewwel darba tul
dawn il-proceduri ressaq lanjanzi dwar ksur tal-jeddijiet fundamentali
minhabba I-mod kif il-legislatur fassal it-test tal-mezzi li jsir lill-inkwilina wara I-
emendi introdotti fil-ligi bl-Att XXIV tal-2021. In vista tal-fatt li tul dawn il-
procedurir-rikorrent ma ressaq |-ebda provi biex isostni dawn il-lanjanzi tieghu,
il-Qorti m’hija sejra tiehu |-ebda konjizzjoni ta’ dan I-ilment partikolari, izda
tidderiegi lir-rikorrent sabiex ghas-snin ta’ wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-

2021, jaghmel uzu mir-rimedju ordinarju li tipprovdi I-ligi u jitlob li jsir it-test

1330.09.2016.
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tal-mezzi tal-inkwilina, sabiex il-Bord li Jirregola |-Kera jkun jista’ jvarja I-
kundizzjonijiet tal-kirja skont il-kaz. 1I-Qorti taghmilha ¢ara wkoll li filwaqt li
sejra takkorda kumpens pekunjarju u non-pekunjarju ghal-lezjonijiet sofferti
mir-rikorrent, m’hija sejra taghti I-ebda ordni ulterjuri, partikolarment fir-
rigward tat-talba tar-rikorrent ghall-izgumbrament tal-intimata mill-fond, u tat-
talba ghal dikjarazzjoni li d-dixxendenti tal-intimata m’ghandhomx jedd jibgghu
jghixu fil-fond b’kirja protetta. Il-Qorti tirrileva li ma ngabu |-ebda provi dwar
jekk l-intimata ghandhiex tfal jew dixxendenti ohra jghixu maghha, u ghalhekk
it-talbiet tar-rikorrent f'dan l-istadju meta huwa ghadu m’ghamel |-ebda uzu

mir-rimedju ordinarju taht I-Att XXIV tal-2021, huwa ghal kollox intempestiv.

27. 1l-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex I-istess bhad-danni civili i jigu
likwidati fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma danni |i ghandhom jigu
likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna. Ghar-
rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjariji, fis-
sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-fattispeci partikolari
tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’ fatturi li din il-Qorti kkonsidrat gabel
waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrent, fosthom
il-fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kien
jircievi r-rikorrent kienet tkun ta’ madwar €65,000, meta fir-realta huwa rcieva
angas minn €2,000 tul is-snin. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin, |-Istat ma wera
l-ebda hegga sabiex jintroduci I|-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-
sitwazzjoni ta’ sidien ta’ proprjetajiet bhar-rikorrent tigi rrangata, u meta
eventwalment iddahhlu emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma kinux
sufficjenti biex jindirizzaw is-sitwazzjoni prekarja tas-sidien. L-emendi

introdotti fi snin ricenti, fl-2018 u fI-2021, huma mahsuba biex jirregolaw |-
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ammont ta’ kera li jistghu jdahhlu s-sidien fil-futur, izda m’hemm xejn f'dawn -
emendi li huwa mahsub biex jindirizza |-lezjonijiet sofferti minn sidien bhar-

rikorrent fis-snin li ghaddew.

28. 1l-Qorti tqis li f'dan il-kaz ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjariji, u dan in vista tal-fatt li I-vjolazzjoni tar-rikorrenti gejja mill-
fatt li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jemenda |-gafas legali |i jirregola
kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda soc¢jo-ekonomika tal-
pajjiz, li wassal ghal zbilanc evidenti u piz inordnat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet

bhal dawn.

39. Il-Qorti tqis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal tnejn u ghoxrin elf u
hames mitt Euro (€22,500) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal tliet
elef u tliet mitt euro (€3,300)!* ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur tal-
jeddijiet fundamentali tar-rikorrent. Dawn id-danni ghandhom jithallsu mill-

intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat Malti.

Decide
Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

1) Tilqa’ t-talbiet tar-rikorrent u tiddikjara li I-Kap. 69 u I-ligijiet tal-kera
vigenti qeghdin jaghtu lok ghal tigdid ta’ kirja ope legis lill-intimata fir-

rigward tal-fond, u minhabba f'hekk hemm ksur tal-jeddijiet

14 €300x 20 /2 +€300
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fundamentali tar-rikorrent kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

2) Bhala rimedju ghal din il-lezjoni, il-Qorti gieghda tordna lill-intimat
Avukat tal-Istat ihallas kumpens totali lir-rikorrent fl-ammont ta’

hamsa u ghoxrin elf u tmien mitt Euro (€25,800);

3) Tichad l-eccezzjonijiet tal-intimati safejn inkompatibbli ma’ dak hawn

dediz.

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li
din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onor. Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni

u Proc¢edura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-proceduri ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat tal-

Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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