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Vs
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u

Anthony Calleja
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I1-Qorti:-
1. Rat ir-rikors datat 11 ta’ Mejju 2021, li permezz tieghu s-socjeta' rikorrenti talbet is-
segwenti:
1. Hli I-kumpannija rikorrenti hija sid tal-proprjeta ossia I-fond bl-indirizz

15, Triq Birkirkara, San Giljan, liema fond gie akkwistat mill-kumpannija
rikorrenti permezz ta’ diversi kuntratti kollha datati 12 ta’ Settembru 2012,
liema kuntratti ged jigu hawn annessi u komplessivament immarkati bfiala
Dok. MS1;

2. llli dan il-fond ilu ghal Zmien twil mizmum b kirja mill-intimat Anthony
Calleja u I-istess intimat Anthony Calleja zamm u ged izomm il-fond b kirja
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protetta tazt il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, li bl-operat tal-Att X tal-
2009 u tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta, tintitola lis-
sidien rikorrenti jircievu kera annwali fis-somma ta" €185 (mija u hamsa u
tmenin Ewro), liema rata tizdied biss kull tliet snin u limitatament skont |-
indici tal-inflazzjoni provduti mill-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta” Malta;

3. lli I-protezzjoni li jgawdi I-inkwilin tinkludi provedimenti fil-ligi li jcanfdu
lis-sidien rikorrenti milli jiezdu I-pussess lura tal-propjeta, b dana li huma
sfurzati jibgg/iu jaccettaw rilokazzjoni wara rilokazzjoni tal-kirja — b'mod
perpetwu — u b massimu ta” kera li tizdied biss limitatament kif ipprovdut
mill-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta~ Malta. 1l-kera percepita
Ilum, u anke gabel I-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, hija baxxa ferm u 'l
bogrod minn dawk li r-rikorrenti setg#u u jistgu jiksbu fis-suq miftuz, kieku
ma hemmx I-ligi li tipprevjeni dan.

4. 11li I-protezzjoni mog#tija lill-inkwilin bid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta” Malta, tal-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, u tal-Att X tal-2009, jikkreaw :zbilan¢ gawwi u nuggas ta’
proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sidien (il-kumpannija rikorrenti) u dawk
tal-inkwilin (I-intimat Calleja), stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm
ogfila minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk tali zbilan¢ jilledi I-jeddijiet tar-
rikorrenti kemm tanit I-Artikolu 1 tal-Protokol nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea, kif ukoll I-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u kif ukoll I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta. Dan I-istat ta” fatt kien fis-se/iz kemm gabel I-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009, u kif ukoll wara, u ghadu fis-se#i# sal-lum;

5. i I-livell baxx ta” kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tezid lura
ta’ proprjeta, in-nuggas ta’ salvagwardja procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghejxien f"Malta f'dawk I-aziar decimi u I-interferenza sproporzjonata bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin ikkreaw piz eccessiv fuq il-kumpannija
rikorrenti;

6. Illi I-kumpannija rikorrenti ma ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-
ligijiet tal-Konvenzjoni Ewropea, stante I-fatt li hija ma tistax izzid |-kera
b'mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum u anke minkabba li
effettivament jistg/u biss jircievu dak I-ammont kif limitat bl-artikolu 1531C
tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta.

7. llli dawn id-dispozizzjonijiet ta” kontroll tal-kirja huma interferenza mhux
gustifikata fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u b hekk
jilledu I-jeddijiet tal-mittenti kif sanciti mill-Artikolu 1 tal-Protokol Nru. 1
tal-Konvenzjoni Ewropea u kif ukoll I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

8. i din I-Onorabbli Qorti kif ukoll 1-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali u I-
Qorti Ewropea pronunzjaw ruzhom dwar din il-materja diversi drabi.

9. Illi f'din il-kawza I-kumpannija rikorrenti giegrda tressaq is-solita talba
ghall-kumpens biex jigu rimedjati I-lezjonijiet passata;
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10. Hli I-kumpannija rikorrenti giegida wkoll tressaq talba sabiex dina I-
Onorabbli Qorti tordna u tiddikjara li I-intimat Calleja ma jistax jibga’
jistrien fuq l-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 sabiex tibga’
tokkupa I-fond mertu ta’ dina I-kawza, liema talba ged issir konformement
mad-decizjonijiet |-aktar ricenti ta’ dina [-Onorabbli Qorti;

11. Hli I-kumpannija rikorrenti gieghda ukoll tressaq talba ghall-
izgumbrament biex tramite din I-Onorabbli Qorti, I-kumpannija rikorrenti
tinghata rimedju, oltre I-zlas tal-kumpens, minn hawn “il quddiem u cioé billi
tottjeni I-izgumbrament tal-intimat malli din tinstab illi giegida tokkupa I-
fond tazt kirja leziva u allura b hekk invalida u ming#ajr effett.

Ghaldagstant, jgaid l-intimat ghaliex ma ghandhiex din I-Onorabbli Qorti
joghigobha, salv kull dikjarazzjoni jew ordni oZra meftiega :

1. Tiddikjara illi l-intimat Anthony Calleja gieg/ida zzomm il-fond riferut
hawn fuq bkirja ta/t il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, bl-operat tal-
Att X tal-2009 u tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta.

2. Tiddikjara illi ghar-ragunijiet fuq spjegati, u ghal dawk li se jirrizultaw
fil-provi, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, I-emendi tal-Att X tal-20009,
u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, jivvjolaw id-drittijiet
fondamentali tal-kumpannija rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-
Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll fl-artikolu 14 tal-
istess Konvenzjoni u kif ukoll fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

3. Tiddikjara, konsegwentement grat-tieni talba, illi il-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta” Malta, I-emendi tal-Att X tal-2009, u senjatament l-artikolu
1531C tal-Kapitolu 16 huma nulli u bla effett, erga omnes, jew inkella fil-
konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet il-kumpannija rikorrenti u l-intimat
Calleja.

4. Tordna u tiddikjara li konsegwentement grat-tieni talba li I-intimat
Calleja ma jistax jibga’ jistriez fuq l-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet
tal-Kap 69 sabiex tibga’ tokkupa I-fond mertu ta’ dina I-kaw:za;

5. Tiddikjara u tiddeciedi illi b"konsegwenza tat-talbiet precedenti, I-intimat
Calleja m”ghandu I-ebda titolu validu fil-ligi li jtih il-jedd fuq il-proprjeta
ossia I-fond mertu tal-kawza;

6. Tordna b'hekk lill-intimat Calleja sabiex jizgombra mill-proprjeta
indikata, u dana billi jivwvakaha u jag/ti lura I-pussess s#iz taghiha lill-
kumpannija rikorrenti, u tag#ti terminu gasir u perentorju gfal dan il-

ghan.

7. Taghti dawk ir-rimedji u / jew provvedimenti kollha megjusa xierga u
opportuni;

8. Tiddikjara illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli giiad-danni

sofferti mill-kumpannija rikorrenti minzabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-
tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilhom, u tillikwida I-
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kumpens/id-danni li ghandhom jitzallsu lill-kumpannija rikorrenti, u
tordna lill-intimati jew min minnhom izallsu dik is-somma hekk likwidata.

Bl-ispejjez u bl-imghax kontra I-intimati li huma minn issa ngunti in
subizzjoni;

2. Ratilli fid-9 ta’ Gunju 2021 I-Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi gajjem
is-segwenti difizi:

1. i in succint il-lanjanzi tar-rikorrenti huma fis-sens li ged jigi allegat li
bit-thaddim tal-ligijiet tal-kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, qed jilledu d-drittijiet fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-
proprijeta in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u diskriminatorji
taht [-artikolu 14 tal-imsemmija Konvenzjoni Ewropea. L-ilment tar-
rikorrenti huwa fis-sens [i wara li ghalget il-kirja originali hija kellha tidzol
[f’kirja sfurzata mal-intimat Anthony Calleja minghajr dritt li tiehu lura |-fond
u minghajr lanqas qgeghda tirc¢ievi mill-uzu tieghu, dhul jew kumpens xieraq
meta wiehed iqis kemm jiswa [-post fuq is-sugq u kemm jiswa l-valur li bih
jista’ jinkera li kieku ma kienx imhares bil-ligijiet specjali;

2. Wi l-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar ‘I isfel, I-ebda agir tal-esponent ma
kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti;

3. i I-ewwel nett r-rikorrenti trid ggib l-ahijar prova rigward it-titolu li
ghandha fugq il-fond mertu ta” din il-kawza u c¢ioe” tal-fond bl-indirizz ta’ 15,
Trig Birkirkara, San Giljan. F'dan ir-rigward ghandha ukoll tindika d-data
preciza ta’ meta giet koncessa [-Kirja;

4. Illi preliminarjament ukoll u minghajr pregidizzju, r-rikorrenti ghandha
tindika ezattament I-artikoli mill-Kap. 69, li skont hi jiksrilha d-drittijiet
fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’ msemmija;

5. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, it-talbiet tar-
rikorrenti ghadhom jigu michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati minghajr pregudizzju
ghal xulxin:

6. i I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba li [-Kirja
mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li hija ligi
li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi I-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma
ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962
Jjew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi Xi
ligi fis-sehih minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi i minn Zmien ghal Zmien
tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

7. Wi barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli
wkoll ghaliex dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprijeta.
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Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid
tigi Zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta.
Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali Zvestiment ma sarx u dan peress li bil-
Kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in
kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-
proprijeta;

8. i safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta tajjeb li jinghad i skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja huwa ben maghruf li l-margini ta’ apprezzament
mog#tija lill-Istat huma wiesgha hafna. I1lli ghalhekk huwa accettat kemm
mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem li I-ligijiet li jaQhtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehiu proprjeta
ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’socjeta demokratika biex
jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zZvilupp socjali u ekonomiku fl-interess tal-
kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m 'ghandiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli — [i Zgur mhux il-kaz;

9. Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap
16 fdak li jirrigwarda l-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li I-
pozizzjoni tar-rikorrenti tjiiebet matul iz-Zmien minn dakinhar li saret il-Kirja
u ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet
Sfundamentali taghhom, specjalment meta [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt. Ghalhekk, fil-
kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-finijiet ta’ social housing, Zgur li ma
Jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

10.11li inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-
kaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn, fejn jezisti
interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-
proprjeté fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq inqas meta wiehed
Jjipparaguna kera jew cens pagabbli fil-passat ma valuri kurrenti;

11.71li jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din [-Onorabbli Qorti m ghandhiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta" spekulazzjoni tal-proprjeta
imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe®
mill-aspett tal-proprozjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-

12.11li huwa risaput li 1-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: “State control over
levels of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation by
the State and its application may often cause significant reductions in the
amount of rent chargeable.” [I-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fI-
ismijiet Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’
Jannar, 2017, qalet illi: “huwa pacifiku i fejn tidhol il-materja ta’
akkomodazzjoni socjali I-istati membri ghandhom marigini wiesa’ ta’
apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, l-ghan socjali ghandu
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Jjwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur
lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles”;

13.11li jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li qed tigi ppregudikata minhabba [-fatt
li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax
Jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata jew bl-izgumbrament tal-
okkupant. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-
iskop, il-Atiega u [-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-
okkupanta;

14.11li rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li
jinghad ukoll [i [-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: |l-htiega ta’ Riforma” fGunju tal-2008. Illi din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet
interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li I-emendi
ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta minn dan I-istatut;

15.11li xieraq ukoll li jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn -
antekawza tar-rikorrenti u l-inkwilin u hadd ma mpona fuq l-antekawza tar-
rikorrenti li dan il-fond irid jinkera ta’ bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li
kien hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond
b’kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, deciz nhar it-13 ta’
April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq li I-
antekawzi tar-rikorrenti setghu jaghzlu dak iz-Zmien, bhal ibieghu [-fond jew
jikru I-fond bhala fond kummercjali;

16.11li rigward I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropeja, I-esponent jirrileva
li ma hemm l-ebda ksur ta’ dan [-artikolu u dan ghaliex ma hemm [-ebda
diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti. Inoltre, fir-rigward ta’ dan I-
artikolu, ir-rikorrenti ma ssodisfatx element importanti sabiex tiskatta I-
applikabbilita ta’ tali provvediment. Dan [-artikolu jissottolinea li t-tgawdija
tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni Ewropea ghandha tigi
assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma huma s-Sess,
razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini
nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni ma’ minoranza nazzjonali, proprjeta’,
twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata [-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm
vjolazzjoni tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

17.1li sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali
taghhom ai termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huma jridu jippruvaw
ukoll li saret diskriminazzjoni fuq bazi ta’ like with like, u dan ghaliex mhux
kull agir huwa wiehed diskriminatorju;

18.11i fir-rigward tat-tielet talba tar-rikorrenti, jigi enfasizzat ukoll li fil-
kazijiet simili ta’ dan odjern, kemm il-Qorti Kostituzzjonali kif ukoll il-Qorti
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Ewropea jaslu ghall-konkluzjonijiet taghhom billi jikkunsidraw ic¢-cirkostanzi
partikolari tal-kawza rispettiva u allura jogghodu lura milli jistabbillixxu
principji universali. Isegwi ghalhekk, fI-umli opinjoni tal-esponent, li d-
decizjoni ta’ din [-Onorabbli Qorti ghandha tikkostitwixxi stat biss fil-
konfront tal-partijiet f'din il-kawza partikolari - inter partes;

19.11li bla hsara ghal dak gia eccepit, mal-migja tal-artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma jistgriux izjed jilmentaw dwar il-fatt
li I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-safiha ta’ dan
I-artikolu, r-rikorrenti jistg#u jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera
tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) 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. Zieda fil-kera bir-rata qrib
it-2% zzomm bilan¢ tajjeb bejn [-interessi tas-sidien u tal-kerrej u dan
partikolarment meta jkun hemm preZenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F kazijiet bhal dawn il-kumpens
dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu, jighed lejh ammont
li jkun ferm ingas mill-valur shih tas-suq. 1lli b’zieda ma dan kollu, skont [-
istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien bhar-rikorrenti
Jistghu jitolbu li jiehdu lura [-post u ma jgeddux il-Kirja, jekk juru I-inkwilini
ma haqqhomx protezzjoni mill-1stat;

20.11i konsegwentement u kemm il-darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-
intimat ged jokkupa I-fond in mertu bis-safifia Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex issib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-dfiul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021. Ghall-istess ragunijiet din il-Qorti lanqas m 'ghandha tiddikjara li
d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. Konsegwentement
din I-Onorabbli Qorti langas ma ghandha tghaddi biex tiddikjara i I-intimat
Gough ma jistax jistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta,

21.11li dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li
din [-Onorabbli Qorti jidhrilha i kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-
cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok
ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

22.Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

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

3. Ratilli fit-30 ta Lulju 2021, I-intimat Anthony Callejja irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:
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1. Ui fl-ewwel lok l-esponent, filwagt li jaghraf li huwa ghandu
legittimazzjoni passiva f’din l-istanza, u allura locus standi, xorta wahda
Jjissottometti illi huwa, qua cittadin privat, ma jista’ qatt jinstab responsabbli
ghal xi lezjoni ta’ drittijiet fondamentali tas-socjeta’ rikorrenti u li huwa
qieghed sempliciment jibbenefika minn ligi promulgata mill-Istat u mhux
minnu. Huwa ghalhekk ma ghandu jbaghti l-ebda’ spejjez ta’ kwalunkwe
xorta;

2. i fit-tieni lok 1-azzjoni attrici hija fkull kaz infondata fil-fatt u fid-dritt
billi permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021 is-socjeta’ rikorrenti ghandha
rimedju ordinarju u tajjeb sabiex ittaffi l-izbilan¢ “qawwi u nugqas ta’
proporzjonalita’” li tifforma [-bazi tal-ilment tas-socjeta rikorrenti. Jinghad
addizzjonalment illi filwat li din il-/igi daklet fis-sehh formalment fl-1 ta’
Gunju 2021, kienet ben maghrufa u reklamata mal-pubbliku (u fil-gurnali
lokali u mezzi tax-xandir) fil-11 ta’ Mejju 2021 meta s-socjeta’ rikorrenti
intavolat din il-kawza,

3. Wi fit-tielet lok jinghad ukoll illi [-esponent ghamel tentattiv sabiex tizdied
il-kera favur is-socjeta’ rikorrenti izda fil-mezzi ragjonevoli tieghu in kwantu
Jjircievi biss pensjoni ta’ madwar tmin mitt Ewro (€800) fix-xahar, liema
proposta giet sfortunatament injorata mill-istess socjeta’ rikorrenti;

4. [lli finalment, u minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponent jiddikjara
illi huwa lest li jirrinunzja ghal din il-kera u li jrodd ic-cwievet lura lis-
socjeta’ rikorrenti u li ser jaghmel hiltu kollu biex ikun f’poZizzjoni li jaghmel
dan sal-/ ta’ Frar tas-sena 2022.

5. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

4. Rat illi permezz ta’ nota datata 25 ta’ Frar 2021, is-so¢jeta’ rikorrenti, fuq talba tal-
Avukat tal-Istat, indikat illi I-artikolu lezivi fil-konfront taghha kienu 1-Artikoli 3, 4,
4A, 5 u 9 tal-Kap 69, kif ukoll I-artikolu 1531C tal-Kap 16. (fol 110)

5. Ratilli fis 16 ta’ Mejju 2022, I-Avukat tal-Istat, debitament awtorizzat, ipprezenta
risposta ulterjuri fejn ressaq is-segwenti eccezzjonijiet: (fol 140)

Ili permezz tad-digriet ta' dina I-Onorabbli Qorti mog#ti seduta stante kif
jidher mill-verbal datat 5 ta' Mejju 2022, dina I-Onorabbli Qorti lagg#et it-
talba magzmula seduta stante mill-esponent fl-istess data, sabiex iressaq
eccezzjonijiet ulterjuri fid-dawl tal-fatt illi s-socjeta’ rikorrenti permezz ta'
nota indikat illi hija giegida tilmenta wkoll minn lezjoni sofferta minnha
minfzabba t-thaddim tal-artikolu gdid 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta li
gie introdott permezz tal-Att XXIV tat-2021:

Ili I-eccezzjonijiet li I-esponent jixtieq jressaq jagraw kif jsegwi:
1. Ml preliminarjament, l-esponent jeccepixxi l-improponibilita' tat-talba
tas-socjeta’ rikorrenti sabiex jinstab ksur minn dina I-Onorabbli Qorti

tad-drittijiet fundamentali tag/zha minzabba t-tzaddim tal-artikolu gdid
4A tal-Kap. 69 tal-Ligiiiet ta' Malta li gie introdott permezz tal-Att XXIV
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tal-2021, li giet mizjuda fit-talbiet tagZha permezz ta' nota intavolata mis-
socjeta’ rikorrenti fil-25 ta- Frar 2022, u dan minfabba li huwa
kronologikament impossibli illi s-soc¢jeta’ rikorrenti, fid-data tal-
intavolar tar-rikors promotur, u c¢ioe' fil-11 ta' Mejju 2021, kienet giegzda
tilmenta mill-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta stante li dan
huwa artikolu gdid li dazal fis-sefz fit-28 ta' Mejju 2021 permezz tal-Att
XXIV;

2. Ml preliminarjament u ming#ajr pregudizzju ghas-suespost, sa fejn il-
lanjanzi tas-socjeta’ rikorrenti jinsabu diretti kontra t-tzaddim tal-artikoli
li gew introdotti permezz tal-Att XXIV tat-2021, I-esponent jeccepixxi illi
tali talba hija intempestiva u superficjali stante li minn qgari tar-rikors
jirrizulta illi s-socjeta’ rikorrenti gizadha langas biss ittantat tagzmel uzu
mir-rimedju li dakal fis-seiz permezz ta' tali emendi u graldagstant
certament ma jistax jingzad illi t-tzaddim ta' dawn I-artikoli gieg#ed
jilledi d-drittijiet fundamentali tagZha;

3. Hlifil-mertu, rigward I-emendi li dazlu fis-sezii permezz tal-Att XXIV tal-
2021, tajjeb li jingAad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dalu fis-
senk wara konsultazzjoni vasta, diversi studji u surveys, u White Paper
dwar is-Suq tal-Kera fl-2018 li fiha ppartecipaw il-partijiet interessati.
Illi din il-konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li graliha
ppartecipaw il-partijiet interessati kollha;

[li dan kollu jingAad graliex huwa ben evidenti li I-emendi dwar il-kera
ma sarux b'mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa
u wara li niass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha milquta minn dan
1-istatut;

4. Il l-esponent jeccepixxi illi l-emendi I-godda jikkrejaw bilan¢ ta'
proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet tal-inkwilini.
B'analogija mal-emendi li dazlu fis-sefi7 permezz tal-Att XXVII tal-2018
illi jirrigwardaw il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta' Malta, I-emendi I-godda li
daznlu fis-sesir permezz tal-Att XXIV tal-2021 li jirregolaw il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta" Malta ghandhom gAan pressoche identiku u gzalhekk in linea
mal-gurisprudenza nostrana kostanti fir-rigward tal-emendi tal-2018
ghall-Kap. 158, m'gzandux jirrizulta illi tali emendi jilledu I-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta u l-artikolu 1 tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni, jew illi huma diskriminatorji ai termini tal-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni;

Provi:

6. Rat id-dokumenti ezebiti mis-socjeta' rikorrenti flimkien mar-rikors promotur, ossija
sett ta’ kuntratt ta’ akkwist tal-fond lkoll datati 12 ta’ Settembru 2012, data meta s-
socjeta' rikorrenti akkwistat il-fond meritu tal-kawza odjerna. (fol 6-58)

7. Rat I-Istimi tal-Perit Arkitett Stephen Psaila, ezebiti mis-so¢jeta’ rikorrenti flimkien
mar-rikors promotur, ossija rapport datat 17 ta’ Marzu 2019 (fol 59) fejn gie stabbilit
il-valur tal-fond, kif ukoll rapport iehor datat 5 ta’ April 2021 (fol 62) fejn gie stabbilit
il-valur lokatizzju ta’ 1-istess fond.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

Rat I-istima ulterjuri illi ghamel |-Perit Arkitett Stephen Psaila, ezebita mis-so¢jeta’
rikorrenti permezz ta’ nota fit-2 ta’ Lulju 2021, ossija rapport datat 5 ta’ April 2021,
fejn gie stabbilit il-valur lokatizzju tal-fond ghas-snin precedenti I-proc¢eduri odjerni.
(fol 78).

Rat illi fis-16 ta’ Novembru 2021, I-Avukat tal-Istat iddikjara illi ma kellu ebda
oggezzjoni li jaccetta I-istimi Kkif redatti mill-Perit tas-socjeta' rikorrenti, il-perit
Stephen Psaila, purke jkollu d-dritt illi jikkontra ezaminah (fol 92). Tali posizzjoni giet
ikkonfermata mill-intimat Anthony Calleja wkoll fil-5 ta’ Mejju 2022 (fol 113).

Rat illi ghalhekk il-Qorti, invista ta’ tali dikjarazzjoni, ghazlet li tistrieh fuq ir-rapporti
tal-Perit Stephen Psaila, li kellhom jigu kkonfermati bil-gurament minnu stess seduta
stante.

Rat l-affidavit ta’ Anthony Zahra, rapprezentant tas-socjeta' rikorrenti, ipprezentat fit-
3 ta’ Frar 2022. (fol 106)

Semghet ix-xhieda tal-Perit Stephen Psaila, moghtija fit-3 ta’ Frar 2022, fejn
ikkonferma r-rapporti minnu redatti u formanti mill-atti processwali odjerni, filwaqt illi
saritlu wkoll il-kontro ezami. (fol 98)

Semghet ix-xhieda ta’ Charmaine Bugeja, (fol 101) bhala Assistent Registratur tal-
Qrati u Tribunali Civili, moghtija fit-3 ta’ Frar 2022, fejn ikkonfermat li fit-28 ta’ April
2021 is-socjeta’ rikorrenti baghtet Ittra Ufficjali lill-intimati (fol 103).

Semghet ix-xhieda ta’ Andrew Xuereb, rapprezentant tal-Awtorita’ tad-Djar, moghtija
fil-5 ta’ Mejju 2022, (fol 114) u rat id-dokumentazzjoni ezebita mis-socjeta' rikorrenti
fix-xhieda tieghu. (fol 115 sa 120)

Semghet ix-xhieda ta’ Saviour Theuma, rapprezentant tad-Dipartiment tas-Sigurta’
Soc¢jali, moghtija fil-5 ta’ Mejju 2022, (fol 134) u rat id-dokumentazzjoni ezebita mis-
socjeta’ rikorrenti fix-xhieda tieghu. (fol 121 sa 133)

Semghet ix-xhieda ta’ 1-intimat Anthony Calleja, prodott mis-so¢jeta' rikorrenti u
moghtija fil-5 ta” Mejju 2022. (fol 136)

Rat illi fil-5 ta’ Mejju 2022, is-so¢jeta' rikorrenti dikjarat illi ma kellhiex aktar provi
X tipprezenta.

Rat I-affidavit ta’ Anthony Calleja, pprezentat fil-21 ta’ Gunju 2022, (fol 144) flimkien
ma’ serje ta’ dokumentazzjoni, fosthom ricevuti ta’ hlas ta’ kera u ¢edoli ta’ depositu.

Rat illi fil-11 ta’ Lulju 2022, I-intimati ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
X’jipprezentaw.

Rat illi ghalhekk il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet bil-miktub.

Rat illi fit-8 ta’ Novembru 2022, il-Qorti giet infurmata illi I-intimat Anthony Calleja
kien radd lura ¢-¢cwievet tal-fond lis-soc¢jeta’ rikorrenti.

Rat illi I-Avukat tal-Istat ressaq is-sottomissjonijiet tieghu bil-miktub wara li s-so¢jeta’
rikorrenti ma ressqitx taghha, u dan fis-27 ta’ Jannar 2023.
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23.

Rat illi fit-2 ta’ Frar 2023, is-so¢jeta' rikorrenti ressqet is-sottomissjonijict taghha bil-
miktub.

24. Rat illi fit-2 ta’ Frar 2023, il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Jirrizulta li s-so¢jeta' rikorrenti, permezz ta’ varji kuntratti lkoll ippubblikati fit-12 ta’
Settembru 2012, akkwistat is-sitt ishma kollha indivizi li varji persuni kellhom fil-
propjeta’ meritu tal-kawza odjerna, ossija “the de-requisitioned house officially
numbered fifteen (15) in Birkirkara Road, Saint Julian’s, with the free airspace,
currently leased to Anthony Calleja”, li giet stmata li komplessivament tiswa €25,000.

Jirrizulta li, minn dakinhar, s-so¢jeta’ rikorrenti bdiet tircievi I-kera ta’ €185 fis-sena,
kif jindikaw ricevuti pprezentati mill-intimat Calleja, u dana sas-sena li ghalget Frar
2019.

Jirrizulta illi sussegwentement, I-erbgha skadenzi sussegwenti, li ghalqu fi Frar 2023
gew ilkoll depositati I-Qorti.

Jirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-Perit tas-so¢jeta’ rikorrenti, accettat wkoll mill-
intimati, il-Perit Stephen Psaila, fejn fil-varji rapporti tieghu wasal ghas-segwenti
konkluzjonijiet:

a. Il-valur tal-fond fis-17 ta’ Marzu 2019 kien ta’ €180,000. (fol 59)

b. 1l-valur lokatizzju tal-fond ghall-hames snin bejn 2012 u 2016 kien ta’ €4,800
fis-sena, li jaghmel total ta’ €24,000 (fol 78)

c. ll-valur lokatizzju tal-fond ghall-hames snin bejn 2017 u 2021 kien ta’ €7,200
fis-sena, (fol 78), ossija €600 fix-xahar (fol 62), li jaghmel total ta’ €36,000.

Jirrizulta illi s-so¢jeta’ rikorrenti ma pprezentat ebda azzjoni kontra Anthony Callejja
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, izda, madanakollu, gie dikjarat li fis-sajf tas-sena
2022, il-fond gie moghti lura lis-so¢jeta' rikorrenti mill-intimat Anthony Calleja (fol
183), fatt ikkonfermat mill-istess soc¢jeta' rikorrenti fis-sottomissjonijiet taghha.

Jirrizulta car, ghalhekk, illi 1-intimat Anthony Calleja ma ghadx fadallu interess fi-
kawza odjerna, tant illi ma ressaq ebda sottomissjonijiet finali.

Ikkunsidrat

31.

Difizi

Jirrizulta, mill-provi prodotti, illi s-so¢jeta’ rikorrenti gieghda, permezz tal-azzjoni
prezenti, tilmenta li I-operazzjoni tal-Artikoli 3, 4, 4A, 5 u 9 tal-Kap 69, kif ukoll I-
artikolu 1531C tal-Kap 16, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, ged jaghtu d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimat Anthony Calleja li jirrenduha kwazi impossibbli ghas-socjeta’
rikorrenti li tirriprendi I-pussess tal-proprjeta” tieghu, u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (L-Ewwel
Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta). Tilmenta li hemm ukoll ksur tal-Artikolu 14
tal-Konvenzjoni.
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32.

33.

34.

L-intimat Anthony Calleja, illi illum ftit li wisq fadallu interess fil-kaz ladarba huwa
rritorna il-fond lis-so¢jeta’ rikorrenti, gajjem varji eccezzjonijiet, fosthom illi ma
ghandu qgatt jinstab responsabbli ghal xi lezjoni.

L-intimat Avukat tal-1stat, da parte tieghu, iqajjem serje ta’ eccezzjonijiet, pre-stabbiliti
pprezentati kontra tieghu, bhala rapprezentant tal-Istat, ghal dawn |-ahhar snin, u li
regolarment, bl-istess regolarita bhall-e¢¢ezzjoniet ta’ 1-Avukat tal-Istat, jigu Ikoll
decizi kontra I-Avukat tal-Istat — madanakollu, I-Avukat tal-Istat jippersisti li jgajjem
I-istess difizi, fosthom is-segwenti:

a. Li jrid ikun hemm prova tat-titolu.

b. Lijrid jigi indikat il-bazi tal-ilment tas-socjeta’ rikorrenti.

c. Li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma hijiex applikabbli ghall-Kap 69 kemm
ghax promulgata gabel is-sena 1962 kif ukoll ghax ma hemmx tehid forzuz.

d. Li bir-riforma tas-sena 2008, saret konsultazzjoni mad-dinja kollha, u ghalhekk
ma humiex ged jigu aktar vjolati d-drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti.

e. Li I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni ma’ japplikax peress illi ma saret ebda
diskriminazzjoni.

f. Li d-dhul tal-Artikolu 4A permezz tal-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghodda
sufficjenti lis-socjeta’ rikorrenti biex tipprotegi d-drittijiet taghha.

Jirrizulta li, wara li s-socjeta’ rikorrenti indikat li 1-azzjoni taghha kienet ibbazata fuq
ksur anke tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, I-Avukat tal-Istat, debitament awtorizzat minn
dina I-Qorti, I-Avukat tal-Istat oggezzjona li tinstab ksur ghal dak li jirrigwarda |-
Artikolu 4A tal-Kap 69, perezz illi tali artikolu dahal in vigore wara li giet ipprezentata
I-kawza odjerna.

Meritu tal-kaz

Kaz kontra Anthony Calleja

35.

36.

L-intimat Anthony Calleja sahaq illi huwa ma kellux jinstab responsabbli ta’ kwalsiasi
ksur, peress illi sempliciment ibbenefka minn dak li tghid il-Ligi u kif dispost li
jirritorna I-fond sa I-1 ta’ Frar 2022.

Jirrizulta li, filwaqgt li attwalment il-fond gie ritornat lis-so¢jeta' rkorrenti, kif minnu
indikat, illi huma ma ghandhom x’jahtu xejn dwar il-lezjoni tar-rikorrenti, il-Qorti
taghmel referenza ghall-kawza Raymond u Geraldine Cassar Torreggiani vs A.G.
et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Frar 2013, fejn intqal:

“Illi I-Qorti taghraf il-fatt li -kwistjoni dwar min ghandu jwiegeb ghall-
ilment ta’ ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem ilha zmien tkidd lil min ikun
involut f’kawzi bhal dawn. Biz-zmien tfasslu, regoli ta’ prattika biex jingharaf
kontra min kawza bhial din imissha titressaq... ... il-hsieb dejjem kien... ... biex
jigi mistharreg min tassew jista’ jaQhti r-rimedju f’kaz i jirrizulta li 1-ilment
tal-ksur ta’ dritt fundamentali kien wiehied mistiogq.”
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(Ara wkoll Abela vs 1I-Prim Ministru et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta’
Dicembru 1990 LXXIV.i.261; Joseph M. Vella et vs Kummissarju tal-Pulizija et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta” Dicembru 1990).

37. Ghalhekk, ma hemm ebda dubju illi I-intimat ma ghandu x’jahti xejn tal-fatt illi I-
legislatur ghazel illi jillegizla Ligi illi vvjolat id-drittijiet tar-rikorrenti, ghalkemm huwa
minnu mill-banda l-ohra, illi l-intimati gawdew minn tali ksur li sehh a benefi¢cju
taghhom u bi hsara lir-rikorrent.

Kaz kontra I-Avukat tal-lIstat

Titolu

38. 1I-Qorti tosserva, l-ewwel u gabel kollox, illi ghalkemm I-intimat Avukat tal-Istat
insista illi kellu jkun hemm prova tat-titolu, din il-Qorti ma tistax ma tirrilevax illi kieku
biss I-Avukat tal-Istat ghamel stharrig ‘prima facie’ tad-dokumentazzjoni pprezentata
mis-soc¢jeta’ rikorrenti FLIMKIEN mar-rikors promotur, kien jintebah illi I-provi kollha
tat-titolu kienu KOLLHA gia tressqu, u ghalhekk tali difiza kienet wahda inutili u bla
bazi.

39. Ikun opportun illi I-Avukat tal-Istat, gabel ma jressaq id-difizi tieghu, jezamina fir-
reqga d-dokumentazzjoni kollha pprezentata mar-rikors promotur, u jaghmel sforz biex
ma jressagx eccezzjonijiet u difizi fiergha.

40. Ghalhekk, tali difiza, naturalment, ma tirrizultax ippruvata.

Bazi tal-azzjoni

41. 11-Qorti tosserva, mill-banda I-ohra, illi 1-Avukat tal-Istat ressaq difiza dwar il-bazi tal-
azzjoni tas-socjeta' rikorrent, liema difiza kienet wahda korretta biex titqajjem, peress
illi s-so¢jeta’ rikorrenti naqqset milli tindika bic-car fejn sehh il-ksur. Kien biss b’nota
sussegwenti ipprezentata fil-25 ta’ Frar 2022, li gie indikat liema artikolu hija
tikkontendi li vvjolawha d-drittijiet taghha.

42. Ghalhekk, filwaqt illi tali difiza kienet wahda li kellha titqajjem, illum il-gurnata giet
sorvolata, u ghalhekk ma ghandhiex tigi kkunsidrata ulterjorment.

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

43. ll-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u ta’ 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, billi qed jigi sostnut li qed jigu
vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid
tal-Kera tal-Bini, ossija |I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien
qed jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, I-intimat Anthony Calleja, u meta ma
gietx ippercepita kera xierqa.

44. 11-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
L-Avukat tal-Istat.
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Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

45.

46.

47.

48.

49,

50.

Fl-ec¢ezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrenti ma jistghux jinvokaw
I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli.

L-argument prin¢ipali tal-Avukat tal-Istat huwa li I-Kap 69, ma jistax ikun soggett
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ghaliex ir-rikorrenti
qed jilmentaw dwar ghemil maghmul taht il-Kap 69 gialadarba dawn il-ligijiet kienu
fis-sehh qabel i1-1962 u jinsabu mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Fi kliem
ichor 1-Avukat tal-Istat sostna li I-ilment tar-rikorrenti jesorbita ‘1 barra minn dak
imhares fl-imsemmi artikolu.

Di piu’, b’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, gie sottomess mir-rikorrenti, li
f’dawn i¢-cirkostanzi, it-tehid tal-pussess tal-haga jkun sar b’mod obbligatorju, kontra
r-rieda tas-sid. Konsegwentement, ir-rikorrenti ged jikkontendu li I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni jista’ japplika, dan ghaliex il-Kap 69 jibga’ jimponi r-relazzjoni imgeghla
ta’ sid u kerrej, peress li 1-Kap 69 jaghti protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera
imma b’impozizzjoni tal-istess ligi.

B’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat li 1-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-‘possedimenti’. L-Artikolu
37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-pussess ta’ proprjeta’ jew il-ksib
b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq proprjeta’.

L-artikolu 37(1) tal-Kostuzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda propjeta ta’ kull xorta li thun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta li
tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew akkwist — (a)
Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi
dak il-kumpens dritt ta’ access lil gorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz I-interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta’
U l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hlas
ta’ dak il-kumpens; u (c) Li tizgura lil kull parti proceduri f*dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f’Malta.”

II-Qorti Kostituzzjonali f’dec¢izjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta car li [-ligi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun
kull “interess” jew “dritt” fi propjeta’ “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-
tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jipprova
lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom.

pagna 14 minn 25



Rikors Nru 63/2021- Michael Falzon vs Avukat tal-Istat u Joseph Gatt et

Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt, li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Aritikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma li f’dan il-kaz non si tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si
tratta ta’ tehid ta’ interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-
artikolu kostituzzjonali fuq citat.”

51. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu ec¢cezzjonijiet simili ghal dik in ezami referibbilment
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs Avukat Generali et
deciza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie deciz:

“Skont I-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fuq I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi invokata
ghall-applikazzjoni ta’ ligi i kienet fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissotitwixxi
xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-kirja favur I-
intimati Vella hija regolata bil-Kap 69 li saret qabel it-3 ta’ Marzu 1962 u
allura kienet saret bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.”

52. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-sens, li
I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni minhabba I-
Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

53. Hawnhekk, il-Qorti ser tirreferi ghas-sentenza rec¢enti de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta’ Novembru 2020 fl-ismijiet Lilian Martinelli et vs Avukat Generali et, fejn
kien gie rilevat hekk mill-Avukat tal-Istat, li ladarba I-kirja mertu tal-kaz kienet imharsa
bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li dahal fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931, il-Qorti kellha
tiehu wkoll konjizzjoni tal-Artikolu 37 u 47(9) tal-Kostituzzjoni.

54. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fiS-sehhi minnufih
qabel dik id-data (jew xi ligi i minn Zmien ghal Zmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu) u li ma-

a. [ZZidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fug u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

b. IZzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta’
Jjista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

C. Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew -
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun
interessata fil-proprjeta’; jew

d. Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-paragrafu
(b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”
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55.

56.

Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gic deciz li ghalkemm il-Kap 69
kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma ghandhomx I-
effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk,
gie deciz li 1-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Dan |-
istess principju gie applikat fil-kaz Josephine Mary sive Joyce Cachia et vs L-Avukat
Generali et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru 2020. Din il-Qorti
ser tadotta dan il-prin¢ipju hawnhekk enunc¢jat, u tiddikjara bl-istess mod, li I-Kap 69
ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

F’dan ir-rigward ghalhekk, t-talba rikorrenti, sa fejn jikkoncerna l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ma tistax tintlaga’.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

S7.

58.

59.

60.

Din il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina l-ilment tar-rikorrenti mil-lat tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Fl-e¢cezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie sostnut, li [-margini tal-Istat huma wiesgha
u l-Istat ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess
generali, u sabiex ikun hemm tqassim xieraq tad-djar. Gie sottomess mill-Avukat tal-
Istat, li taht it-tieni paragrafu tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea, I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw I-
uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali. Ghalhekk, irid jigi ivverifikat jekk dawn il-
ligijiet specjali jaqghux taht din il-kategorija tal-ligijiet li jagdu l-interess generali. Gie
eccepit ukoll li bl-emendi li sehhu matul iz-zminijiet fosthom bid-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu
jitolbu lill-Bord Li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jaqbizx it-
2% fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni.

Fis-sottomissjonijiet tieghu, 1-Avukat tal-Istat fil-kaz in ezami, issottolinea li jridu jigu
mistharrga 1-elementi li jsawru dan I-artikolu, fosthom il-legalita’ tal-mizuri protettivi
u l-ghan wara 1-Ligijiet specjali tal-kera, u t-tielet element rigward it-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita® bejn I-interessi tas-sid u I-inkwilin.

B’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea, ir-
rikorrenti sostew fis-sottomissjonijiet illi I-Att X tal-2009 inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk 1-Istat nagas li
jiffissa bilan¢ bejn 1-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu 1-kera b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-Artikolu 1531C tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m’hemmx dubju li
bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u 1-proporzjonalita’ mehtiega.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

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

61. II-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

62. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li I-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li I-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod 1i ghadu I-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn I-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

63. Fil-kaz sucitat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

64. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property... ..... "(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

65. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intqal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:
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66.

67.

68.

69.

“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 accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li 1-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera koperta bil-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, peress li 1-kirja in kwistjoni bdiet fis-sena 1985, u ¢ioe' qabel
is-sena 1995. Is-socjeta' rikorrenti, wara illi akkwistat il-fond fit-12 ta’ Settembru 2012,
bdiet tircievi kera ta’ €185 fis-sena, liema kera, sa meta giet ipprezentata il-kawza,
zdiedet ghal €218 fis-sena. Il-Perit Stephen Psaila, appuntat mis-soc¢jeta' rikorrenti u
accettat mill-intimati, ghamel stima tal-fond in kwistjoni bl-ammont ta’ valur lokatizzju
ta’ €6,000 fis-sena 2021. Ghalhekk, ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi |-kera
mhallsa hija wahda irrizorja.

Fil-kaz in ezami, I-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat ukoll fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni
bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u I-kera baxxa u mhux Xxierga
percepita matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ I-interferenza sproporzjonata bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini li kkreaw piz e¢c¢essiv fuq ir-rikorrenti.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued hig#ly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghar-rekwiziti necessarji, ossija
I-legalita™ tal-mizuri protettivi favur l-inkwilin, I-ghan legittimu u I-proporzjonalita’
mehtiega bejn l-interessi tas-sid u l-inkwilin. Gie sottomess, li 1-ewwel element tal-
legalita” jinsab pjenament sodisfatt. Dwar, it-tieni element, inghad li 1-legislazzjoni
saret fl-interess pubbliku sabiex ikun hemm tgassim xieraq tad-djar, 1i tizgura
sistemazzjoni komda. B’referenza ghat-ticlet element, gie sostnut fis-sottomissjonijiet
tal-Avukat tal-Istat, li ma ntweriex mir-rikorrenti li garrbu piz e¢cessiv u sproporzjonat.
Huwa proprju dwar dan it-tielet element, li I-Avukat tal-Istat ipprezenta nota ta’
sottomissjonijiet ulterjuri biex jelabora fug dan il-punt. L-Avukat tal-Istat irrefera wkoll
ghal darba ohra ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, u I-possibiltajiet provvduti
fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fil-fatt, I-Avukat tal-Istat sostna li r-
rikorrenti ma ppruvawx li kien hemm persuni li kienu lesti jhallsu kera kif stmata mill-
Perit Tekniku. Ghalhekk, 1-Avukat tal-Istat gqed jikkontendi li lanjanzi imgajma f’dan
il-kaz mhumiex misthoqqa.
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70.

71.

72.

Madankollu, meta tistharreg dak li nghad b’refereneza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tgis li I-Avukat tal-Istat ma rnexxilux
jipprova li nzamm il-proporzjonalita’ mehtiega bejn 1-interessi tas-sid u l-inkwilin.
Ghalhekk, dak i jrid jigi indagat huwa jekk il-provvedimenti tal-ligi humiex jikkawzaw
ksur tad-drittijiet fondamentali abbazi tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea. Dak proprju li kellu jigi ppruvat li nzamm il-bilan¢ gust bejn il-
htigijiet tas-socjeta’ u r-rispett dovut ghad-dritt tal-proprjeta’ tal-individwu.
Madankollu, mir-rizultanzi diga’ indikati f’dan il-kaz, il-Qorti tqis, li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan socjali’ trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, fin-nuqqgas ta’ dan ikun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tgis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini |-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-ligijiet vigenti, halqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti.

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimat Avukat tal-Istat f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Lezjonijiet ohra

73.

74.

75.

Fit-talbiet taghhom ir-rikorrenti, ged jilmentaw ukoll, minn ksur tad-drittijiet
fundamentali abbazi tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jidher, li r-rikorrenti ilmentaw, fis-sottomissjonijiet, li I-ligi hija diskriminatorja bejn
dak li hemm dispost fl-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma’ dak li
jiddisponi I-Att XXXI tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh fl-1 ta> Gunju 1995. Gie
sostnut dan ghaliex, fil-kirjiet wara 1-1995, is-sidien huma liberi li jitolbu I-kera tas-suq
u ghandhom dritt li jitterminaw il-Kirja, filwaqt il-kaz in ezami jitratta kirja li bdiet fis-
sena 1985.

F’dan 1-kuntest, tajjeb jinghad li kif inhu risaput fil-gurisprudenza, jista’ jkun hemm
vjolazzjoni ta’ dan l-artikolu 14, anke jekk il-Qorti ma ssibx li hemm vjolazzjoni ta’
disposizzjoni ohra tal-Konvenzjoni. Mill-banda I-ohra, 1-Artikolu 14 m’ghandux
ezistenza indipendenti mill-artikoli I-ohra, u dejjem irid ikun hemm ness bejn il-fatt li
ged jigi allegat 1i hu diskriminatorju u xi haga li taga’ fl-ambitu ta’ xi wiehed jew aktar
mid-drittijiet sostantivi tal-Konvenzjoni. (Ara Ruth Debono Sultana et vs
Dipartiment ghal Standards fil-Harsien Socjali et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-3 ta” April 2009; Anne Miller pro et noe vs I-Avukat Generali et, deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Marzu 2009; Anthony Grech Sant vs I|-A.G.
(50/2009/1) deciza fit-8 ta’ Frar 2010 mill-Qorti Kostituzzjonali. Ukoll fil-kaz Petrovic
vs Austria deciza fis-27 ta” Marzu 1998, inghad:

“The Court has said on many occasions that Article 14 comes into play
whenever “the subject-matter of the disadvantage... ...constitutes one of the

modalities of the exercise of a right guaranteed” (See National Union of
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77.

78.

79.

Belgian Police vs Belgium decided on the 27th October 1975 series A no, 19
pg 20), or the measures complained of are “linked to the exercise of a right
guaranteed” (See Schmidt and Dahlstrom vs Sweden decided on the 6th
February 1976 series A, no.21 pg.17).

Fil-kaz, Haas vs the Netherlands, deciza fit-13 ta’ Jannar 2004, para 41, tinghad il-
formula klassika ta’ kif jopera 1-Artikolu 14

“Article 14 of the Convention complements the other substantive provisions
of the Convention and the protocols. It has no independent existence since it
has effect solely in relation to the enjoyment of the rights and freedoms
safeguarded by those provisions. Although the application of Article 14 does
not presuppose a breach of those provisions, and to this extent, it is
autonomous, there can be no room for its application unless the facts at issue
fall within the ambit of one or more of the latter.”

Kif inghad fil-kaz Spadea & Scalabrino vs Italy de¢iza fit-28 ta’ Settembru 1995:

“Article 14 will be breached where, without objective and reasonable
Justification, persons in ‘relevantly’ similar situations are treated differently.
For a claim of violation of this Article to succeed, it has therefore to be
established, inter alia, that the situation of the alleged victim can be
considered similar to that of persons who have been treated”. (Ara f’dan is-
sens, ukoll Raymond Vella et vs il-Kummissarju tal-Artijiet (551/1995/1)
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-24 ta” Mejju 2004). ”

Jigi osservat, li fil-kaz in ezami, ir-rikorrenti, meta fis-sottomissjonijiet, accenaw
brevement dwar il-ligi diskriminatorja, ossija dik applikabbli ghal kirjiet ta’ qabel is-
sena 1995 u ghal kirjiet ta’ wara 1-1995, ma semmew xejn specifikatament dwar I-
artikolu 14 u ma rabtux dan l-artikolu ma’ 1-ebda disposizzjonijiet ohra tal-Konvenzjoni
Ewropea. Fin-nuqgas ta’ dan in-ness, billi r-rikorrenti ma rreferewx ghal ebda
konnessjoni ohra mad-dispozizzjoniet |-ohra, u lanqas ma ppruvaw id-diskriminazzjoni
minnhom allegata, din il-Qorti ser tieqaf milli tistharreg 1-ilment tar-rikorrenti abbazi
ta’ dan I-Artikolu 14, proprju ghaliex kif insenjat, dan 1-Artikolu, strettament
m’ghandux ezistenza indipendenti, u kwindi, mhuwiex suffi¢jenti li wiehed jallega d-
diskriminazzjoni abbazi ta’ dan 1-Artikolu.

Ghaldagstant, 1-ilment tar-rikorrenti abbazi ta’ dan I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea ma jistax jintlaqa’.

Kumpens

80. 1I-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedji xierga u

opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierqa u effettivi li ghandhom solament ir-
rikorrenti talli inkisru d-drittijiet taghhom.

81. Galadarba intab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in kwistjoni,

il-Qorti tgis li t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji, hija
misthoqqa li tigi kkunsidrata.
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Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta li ir-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, 1i 1-Qorti tifhem li jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Fis-sottomissjonijiet taghhom, ir-rikorrenti, ged jikkontendu li ghandhom jir¢ievu d-
danni kollha tal-okkupazzjoni tal-fond imsemmi matul is-snin minn meta akkwistaw il-
fond, jigifieri minn Settembru 2012.

Min-naha 1-ohra, I-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu issotolinea, li jrid jigi
kkunsidrat li s-socjeta' rikorrenti ghamlet gliegh konsiderevoli stante illi, meta
akkwistat il-fond fis-sena 2012, il-fond gie mixtri ghal valur ta’ €25,000 filwaqt illi ftit
snin wara, fis-sena 2019, il-fond gie valutat fl-ammont ta’ €180,000 b’valur loaktizzju
fis-sena 2021 ta’ €6,000. Ghalhekk, 1-Avukat tal-Istat sostna li dan il-fatt ghandu
jittiehed in konsiderazzjoni.

Data ta’ Lezjoni

86.

87.

88.

89.

[1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi ikkalkulat
il-kumpens.

Jirrizulta illi s-soc¢jeta’ rikorrenti akkwistat il-fond fit-12 ta’ Settembru 2012, fejn gie
dikjarat illi Anthony Calleja kien inkwilin, u kien minn dakinhar illi huma ma setghux
jiddisponu mill-fond kif riedu.

Jirrizulta, ghalhekk, 1i kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn Settembru
2012.

Jirrizulta wkoll illi 1-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-Att
XXI1V tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, ma jistax jkun hemm ebda
ksur tad-drittijiet fundamentali ‘1 hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti taghmel
referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Carmelo
Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022 li, dwar dan 1-argument
imgajjem mill-Avukat tal-Istat, kellha dan xi tghid:

BI-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehn fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-
attur inghataw id-dritt li jifthu kawza quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera
sabiex jitolbu revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jkunx iktar minn 2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. L-attur ipprezenta I-kawza fil-11
ta’ Mejju 2021 u ovvjament l-ilment tieghu ma jinkludix u ma jistax jitqies li
jinkludi l-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021. 1I-Qorti tirrileva li
m’hemmx dubju li l-emendi li dahlu fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 taw I-
opportunita’ lil kull sid li ghandu dar mikrija u protetta taht il-Kap. 69, li
jitlob awment ta’ kera ferm iktar minn dak li kien intitolat ghalih qabel -
emendi. Madanakollu, talba f’dan is-sens setghet issir mill-1 ta’ Gunju 2021.
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[1-Qorti tifhem illi I-emendi 1i ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahhlu fis-
sehh b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021. Fil-kaz odjern, ir-rikors promotur gie pprezentat
fil-11 ta’ Mejju 2021, u ghalhekk dak surreferit ma japplikax peress illi kwalsiasi
kumpens ser jinghata sad-data tal-prezentata tal-kawza odjerna.

[1-Qorti tifhem ukoll illi fis-sajf tas-sena 2022, I-inkwilin Anthony Callejja vvaka I-fond
u ghalhekk, illum il-gurnata, il-fond huwa fil-pussess tas-soc¢jeta’ rikorrenti.

Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Settembru 2012 u Mejju 2021, data
meta giet ipprezentata I-kawza odjerna.

Danni Pekunarji

93.

94.

Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f"'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju
odjern. 1I-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll |-ghan socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tag/ti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi |-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’"dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attri¢i fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
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imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li Kienet
percepibbli skont il-ligi. ”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis ichor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxelhom izommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ippercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Jirrizulta mir-rapport tal-Perit Stephen Psaila u il-valuri minnu stabbiliti u indikati fir-
rapporti fparagrafu 28 aktar ‘il fuq, kKienu s-segwenti:

a. Il-valur lokatizzju tal-fond ghall-hames snin bejn 2012 u 2016 kien ta’ €4,800
fis-sena, li jaghmel total ta’ €24,000 (fol 78)

b. 1l-valur lokatizzju tal-fond ghall-hames snin bejn 2017 u 2021 kien ta’ €7,200
fis-sena, (fol 78), ossija €600 fix-xahar (fol 62), li jaghmel total ta’ €36,000.

Jirrizulta illi, mis-sena 2012 ‘il quddiem, is-so¢jeta’ rikorrenti thallset is-segwenti
pagamenti bhala kera:

a. €185 ghall-ghaxar snin bejn 2012 u 2021, li jaghmlu total ta’ €1,850
b. €210 ghas-sena bejn 2021 u 2022
c. €218 ghas-sena 2022 sa 2023.

Maghduda 1-valutazzjonijiet tal-Perit Tekniku il-kumpens huwa dan li gej.

a. ll-kumpens fl-interita’ tieghu jammonta ghal €60,000 (vide para 98).

b. Minn tali ammont ghandu jsir tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30% li jammonta ghal
€12,000) li jhalli bilan¢ ta’ €48,000.

C. Minn tali ammont ghandu jsir tnaqqis ta’ ghoxrin fil-mija (20% li jammonta
ghal €14,400) li jhalli bilan¢ ta’ €25,600.

d. Minn tali ammont, ghandu jitqies il-kera migbura mis-sena 2012 ‘il quddiem,
kif ahjar deskritt fil-para 99 aktar ‘il fuq, 1i jammonta komplessivament ghall-
€2,278.

e. Meta jitnaggas dan l-ammont ta’ kera mill-ammont fug imsemmi, il-bilan¢ ta’
kumpens huwa ta’ tlieta u ghoxrin elf, tlett mija u tnejn u ghoxrin Euro

€23,322).

99. lJirrizulta ghalhekk 1i applikata r-regola fuq imsemmija, il-kumpens ghandu jkun ta’

total ta’ tlieta u ghoxrin elf, tlett mija u tnejnu ghoxrin Euro (€23,322) f’danni
pekunarji, i huwa ghall-perjodu bejn Settembru 2012 sa” Mejju 2021.

100. 1l-Qorti tosserva li tali somma certament tinkorpora fiha 1-element punittiv fug min

jongos mid-drittijiet tieghu, l-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku il-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

Danni Non-pekunarji
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101. Din il-Qorti tosserva illi I-fond, meritu tal-kaz odjern, ossija 15, Trig Birkirkara, San
Giljan, illum il-gurnata gie ritornat lis-socjeta' rikorrenti.

102. Din il-Qorti tosserva wkoll illi, meta s-so¢jeta' rikorrenti akkwistat il-fond fit-12 ta’
Settembru 2012, hija akkwistatu bil-valur ta’ €25,000 komplessivament, liema valur
certament kien ferm angas mill-valur stabbilit mill-perit ta’ 1-istess so¢jeta’ rikorrenti,
il-perit Stephen Psaila, fejn indika illi fis-sena 2019, jigifieri angas minn sebgha (7)
snin wara, I-istess fond kien jiswa €180,000.

103. Jidher car, ghalhekk, illi s-socjeta' rikorrenti ¢certament ghamlet gwadann konsidervoli
bejn is-sena 2012 u is-sena 2019, u din il-Qorti tqis illi ghalhekk ma tista tippretendi
ebda dannu non-pekunjarku dovut lilha.

104. Ghaldagstant, din il-Qorti tqis li I-kumpens huwa ekwivalenti ghal tlieta u ghoxrin elf,
tlett mija u tnejnu ghoxrin Euro (€23,322) bhala danni pekunarji u ebda somma bhala
danni non-pekunarji, li ghalhekk jaghmlu total ta’ tlieta u ghoxrin elf, tlett mija u tnejn
u ghoxrin Euro (€23,322).

Rimedju Ulterjuri

105. I-Qorti tosserva illi I-propjeta, illum il-gurnata, giet ritornata lura lis-socjeta’
rikorrenti, u ghalhekk ma hemm htiega ta’ ebda rimedju ulterjuri da parte ta’ dina 1-
Qorti.

Konkluzjoni

[1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha proc¢esswali kollha pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, u tal-Avukat tal-Istat.
Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tilga’ I-ewwel eccezzjoni ta’ 1-intimat Anthony Calleja, filwaqt illi

Tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tieghu.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq

ahjar deskritt.

Tilga’ t-Tieni u Tmien talba tas-so¢jeta’ rikorrenti filwaqt illi:

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-talbiet I-ohra stante illi 1-fond gie ritornat lis-soc¢jeta’
rikorrenti, u ghalhekk:

Tiddikjara illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, I-emendi tal-Att X tal-2009, u senjatament
I-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16, jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tal-kumpannija rikorrenti
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kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea izda mhux l-artikolu 14
tal-istess Konvenzjoni u l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta Malta;

Tiddikjara illi 1-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni sofferti mill-kumpannija
rikorrenti minhabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut
lilhom, u

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lill-kumpannija rikorrenti fis-somma ta’ tlieta u
ghoxrin elf, tlett mija u tnejn u ghoxrin Euro (€23,322) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ tlieta u ghoxrin elf, tlett mija u tnejn u
shoxrin Euro (€23,322) kif hekk likwidata.

Bl-ispejjez kollha, inkluz tas-soc¢jeta’ rikorrenti, ikunu a kariku tal-Avukat tal-Istat salv dawk
ta’ I-intimat Anthony Calleja, li ghandhom jibgghu a kariku tieghu.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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