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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-10 ta’ Mejju, 2023

Rikors Numru 106/2022 LM

Agostina sive Ina Cini (K.l. nru. 809249M); Gemma Brownrigg

(K.I. nru. 318542M); Carmelo sive Charles Grima (K.I. nru. 117338M);
Angelo Grima (K.l. nru. 135264M); Alessandra Spiteri (K.l. nru. 331162M);

Angela sive Gillian Gauci Borda (K.I. nru. 469153M); Carmelina Borg
(K.l. nru. 73537M); Mary Anne sive Miriam Vella (K.l. nru. 846547M);
Claude Grima (K.l. nru. 209574M); Anjelica Ellul (K.l. nru. 295469M);

Simon Grima (K.l. nru. 483466M); Edward Grima Baldacchino

(K.l. nru. 384167M); Vanessa Frazier (K.l. nru. 322369M);
u Gordon Grima Baldacchino (K.l. nru. 322269M)

VS.

L-Avukat tal-Istat; u

Aldo Lucas (K.l. nru. 228472M) u Claire Lucas (K.l. nru. 419675M)
ghal kull interess li jista’ jkollhom

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fit-23 ta’ Frar, 2022 mir-rikorrenti Agostina sive
Ina Cini (K.I. 809249M), Gemma Brownrigg (K.l. 318542M), Carmelo sive
Charles Grima (K.l. 117338M), Angelo Grima (K.l. 135264M), Alessandra
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Spiteri (K.l. 331162M), Angela sive Gillian Gauci Borda (K.l. 469153M),
Carmelina Borg (K.l. 73537M), Mary Anne sive Miriam Vella (K.l. 846547M),
Claude Grima (K.l. 209574M), Anjelica Ellul (K.l. 295469M), Simon Grima (K.I.
483466M), Edward Grima Baldacchino (K.l. 384167M), Vanessa Frazier (K.I.
322369M), u Gordon Grima Baldacchino (K.l. 322269M) [minn issa ’| quddiem

‘ir-rikorrenti’], fejn issottomettew dan li gej:

1. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-proprjeta ossia I-fond numru 38 u 39, ’St. Anne’, Trig
il-Kbira, Zejtun (Dok. A);

2. L-inkwilini Lucas ilhom jokkupaw il-fond surriferit ghal zmien twil taht titolu ta’ kera
stabbilit u mizmum taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69, senjatament I-artikolu 3,
flimkien mad-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, senjatament l-artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. llli ghalhekk I-intimati bagghu jgawdu kirja sfurzata fuq is-sid u jhallsu biss kera ta’
€300 fis-sena, illi hija dik il-kera massima li jipprospetta I-artikolu 1531C tal-Kapitolu
16 tal-Ligijiet ta’ Malta, minghajr ma nzamm il-proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin. Ma hemm I-ebda dubju illi din hija kera baxxa, specjalment
ikkunsidrat dak li I-proprjeta kapaci ggib fis-sug miftuh;

4. llli huwa stat ta’ fatt illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-
anqas qabel dahal fis-sehh [-Att XXIV tal-2021, ta d-dritt lill-intimati Lucas li jibqghu
jghixu fil-fond surriferit minkejja li skada t-terminu lokatizju, b’kera irrizorja li ma
tirriflettix is-suq u langas iZzZzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inwkilin,
bl-uniku awment permissibbli jkun dak skont ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata
mill-Awtoritajiet Governattivi. Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta’ sid u inkwilin
ghal perijodu indefinit;

5. llli b’dan il-mod, ir-rikorrenti gew imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom,
minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond.
Ghaldagstant gew privati mill-proprjeta taghhom bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

6. ll-livell baxx ta’ kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura ta’ proprjeta,
in-nuqqas ta’ salvagwardja procedurali, u z-zZieda fil-livell tal-ghajxien f'Malta f'dawk
l-ahhar decimi u Il-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

7. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrenti, id-drittijiet taghhom gew miksura ai termini
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u konsegwentement
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ghandhom dritt jircievu kumpens, stante illi gew privati, minghajr ma nghataw
kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom.

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi jghidu I-
intimati ghaliex m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz tal-artikolu 3 tal-
istess Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba I-Att X tal-2009, gew vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom ossia I-fond numru 38 u 39, 'St.
Anne’, Triq il-Kbira, Zejtun bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea;

2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni, li jinkludu danni non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet succitati fit-talba precedenti;

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta’ perit nominandi;
4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni likwidati;
5. Taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierqa;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra I-intimati li minn issa huma ingunti ghas-
subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Awvukat tal-Istat [minn issa ’| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’] |i giet ipprezentata fil-5 ta’ April, 2022, |li biha

eccepixxa:

1. Illi gabel xejn ghandhom jingiebu provi xierqa li juru kif il-fond bl-indirizz numri
38 u 39, ‘St. Anne’, Triq il-Kbira, Zejtun, huwa tassew soggett ghal kirja li hija
mharsa bid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Fin-nuqqas, ikun nieqes ghal kollox I-interess
guridiku tar-rikorrenti sabiex jipproponu din il-kawzZa;

2. Illi bla hsara ghal dak sueccepit, ghandhom jingiebu wkoll dawk il-provi li bihom
jintwera s-sehem attwali li kull wiehed u wahda mir-rikorrenti allegatament
igawdu mill-proprjeta mertu tal-proceduri odjerni, hekk kif allegat minnhom.
F’dan ir-rigward ghandha wkoll tingieb I-ahjar prova li biha jintwera kif dawn |-
ishma gew trasmessi ghal fuqg kull wiehed u wahda mir-rikorrenti;

3. i fil-mertu, u dejjem jekk jirrizulta li hemm kirja protetta taht id-disposizzjonijiet

tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, jinkombi fuq ir-rikorrenti li jipprovaw kif
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huma jew inkella I-antecessuri fit-titolu taghhom kienu b’xi mod sfurzati li jikru I-
fond lill-intimati Aldo u Claire Lucas. Fin-nuqqas ta’ din il-prova, I-ilmenti tar-
rikorrenti m’ghandhomx jiswew ghaliex il-protezzjoni tal-kirja ma tkunx xi haga
li giet imposta fuq ir-rikorrenti b’mod imgieghel mill-Istat, izda tkun konsegwenza
naturali tal-ghazla hielsa tar-rikorrenti jew tal-antecessuri taghhom li accettaw li
jidhlu f’dik I-ghamla ta’ kuntratt;

4. lli d-drittijiet fundamentali lamentati mir-rikorrenti jaqghu fil-kategorija ta’
drittijiet “personalissimi” li mhumiex trasferibbli ‘causa mortis’, u b’hekk ir-
rikorrenti ma jistghu jilmentaw minn ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali
taghhom ghal dawk il-perijodi li matulhom ma kellhom I-ebda jedd li jircievu xi
frottijiet mill-krija tal-fond in mertu (ara f’dan is-sens Austin Demajo et vs Avukat
tal-Istat et — 02/12/2021 - Rik. 8/2021GM);

5. llli safejn ir-rikorrenti ged jattakkaw id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u 16 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, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrolla |-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. Tali diskrezzjoni tal-
legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr
bazi ragonevoli — li Zgur mhux il-kaz. Fil-fehma tal-esponent, id-disposizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 u tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, kemm kif kienu jagraw
qgabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 kif ukoll wara d-dhul fis-sehh tat-tali
Att ghandhom:

(i) ghan legittimu ghaliex johorgu mil-ligi;

(ii) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli
jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u

(iii) izommu bilanc¢ gust u ekwu bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu
b’mod generali;

6. i bla hsara ghal dak sueccepit, f’kull kaz, ir-rikorrenti ma jistghux jinvokaw |-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea biex jilmentaw dwar
grajjiet li sehhew qabel it-30 t’April, 1987. Dan qed jinghad ghaliex skont |-
artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, ebda ksur tal-Ewwel Protokoll li jsir
gabel it-30 t’April, 1987 m’ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni quddiem il-Qrati
Maltin;

7. i in oltre, mad-dhul fis-sehh tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw aktar dwar il-fatt li I-kirja in kwistjoni
ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan I-artikolu, ir-rikorrenti

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 4 minn 23



Rikors Kostituzzjonali Nru 106/2022 LM

jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola I-Kera biex il-kera tigi mizjuda ghal ammont |i
ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-Zieda fil-
kera. Il-Qorti Kostituzzjonali diga tenniet kemme-il darba li Zieda fil-kera bir-rata
ta’ grib it-tnejn fil-mija (2%) hija megjusa li Zzomm bilanc tajjeb u gust bejn |-
interessi tas-sidien u tal-kerrej, u dan partikolarment meta jkun hemm prezenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku. II-Qorti Kostituzzjonali tenniet
ukoll li I-fatt li jista’ jkun hemm min huwa lest li jhallas kera b’rata li hija oghla
minn 2% ma jfissirx illima hemmx sezzjoni mdaqqsa tal-poplu li ma tiflahx thallas
dagshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur socjali tal-akkomodazzjoni, jibga’
mehtieg li jkun hemm forma ta’ kontroll fuq iz-Zidiet tal-kera;

8. Marbut sfiqg mal-eccezzjoni precedenti, bis-sahha tal-istess artikolu 4A tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif introdott bl-Att XXIV tal-2021, sidien
bhalma allegatament huma r-rikorrenti nghatatilhom il-possibilita li jitolbu li
jiehdu lura I-post u ma jgeddux il-kirja jekk juru li I-inkwilini ma jkunx hagghom il-
protezzjoni mill-Istat ghaliex ma jissodisfawx il-Kriterju tat-Test tal-Mezzi, hekk
kif stabbilit fil-L.S. 16.11. Tajjeb li jigi mfakkar li tali ezercizzju mhuwiex wiehed
ta’ darba u dagshekk, izda jista’ jerga’ jigi mwettaq f’kull wagt li jkun hemm xi
tibdil fic-cirkostanzi ekonomici tal-kerrejja (ara paragrafu 8 tal-Artikolu 4A tal-
Kap. 69);

9. llli jsegwi ghalhekk illi t-talbiet attrici m’ghandhomx jintlaqghu, izda anke li kieku
stess din I-Onorabbli Qorti kellha ssib ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti
ghall-perijodu ta’ qgabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, dikjarazzjoni ta’
ksur hija sufficjenti;

10. Illi bla hsara ghal dak sueccepit, f’kaz li din I-Onorabbli Qorti xorta tiddeciedi li
tillikwida xi kumpens ghal dak il-perijodu ta’ qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, tali kumpens ghandu jkun aggustat pro-rata is-sehem tal-parti li I-Qorti
jidhrilha li ghandha dritt ghalih. In oltre, dan il-kumpens ghandu jirrifletti:

(i) ll-fatt li l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi gustifikata
minn ragunijiet ta’ interess pubbliku;

(ii) Il-fatt li anke li kieku I-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess taghhom,
ma hemm ebda certezza li r-rikorrenti kien jirnexxielhom iZzommu I-fond
in kwistjoni mikri lil terzi f’kull stadju;

(iii) Il-fatt li anke kieku r-rikorrenti kienu krew il-proprjeta in kwistjoni lil terzi,
kwalsiasi kera li kienu jippercepixxu kienet tkun suggetta ghat-taxxa;

(iv) ll-fatt li matul iz-zmien, ir-rikorrenti xorta wahda rcevew xi kera minghand
l-inkwilini;

11. Salvi eccezzjonijiet ulterjuri kif permessi bil-ligi.
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Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, I-esponent Avukat tal-Istat umilment jitlob lil din
I-Onorabbli Qorti sabiex tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti, bl-ispejjez kontra
taghhom.

3. Rat ir-Risposta tal-intimati Aldo Lucas (K.l. 228472M) u Claire Lucas (K.I.
419675M) [minn issa’l quddiem ‘I-intimati Lucas’], li giet ipprezentata fit-30 ta’

Marzu, 2022, li biha e¢cepew:

1. llli t-talbiet attrici, in kwantu diretti fil-konfront tal-esponenti ghandhom jigu
michuda fl-intier taghhom bl-ispejjez, stante li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u
dan kif ser jigi ampjament spjegat hawn taht u ppruvat fil-mori ta’ dawn il-
proceduri;

2. i in linea preliminari, l-esponenti jeccepixxu illi huma mhumiex il-legittimi
kontraditturi fl-azzjoni odjerna tal-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali tal-
attur u dana stante li I-ilment tal-atturi huwa wiehed t’indoli kostituzzjonali u
konvenzjonali li certament huma ma kkomettewx;

3. lliin linea mas-suespost, huwa ghalhekk I-Istat il-legittimu kontradittur f'kawZzi
ta’ natura kostituzzjonali u/jew konvenzjonali, u ghalhekk I-esponenti ghandhom
jigu liberati mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez inkorsi kontra I-atturi;

4. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, f’kaz li I-partecipazzjoni tal-esponenti fil-
proceduri odjerni tigi kkunsidrata bhala essenzjali u mehtiega, kemm ghall-
integrita tal-gudizzju kif ukoll peress li I-proceduri odjerni jaffettwawhom qua
inkwilini tal-fond in kwistjoni, huma m’ghandhomx legalment jirrispondu ghal
kwalsiasi ksur tad-drittijiet fundamentali tal-ligi applikata;

5. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, stante li huwa [-Istat biss li jista’
jirrispondi ghall-allegazzjoni rigwardanti I-vjolazzjoni o meno ta’ xi dritt
fundamentali tar-rikorrenti stante li I-esponenti ma jistghu qatt jaghtu rimedju
ghall-allegat lezjoni ta’ dritt fundamentali li certament huma ma kkommettewx,
l-esponenti m’ghandhomx jigu kkundannati sabiex jizgumbraw mill-fond in
kwistjoni, fl-eventwalita Ii din [-Onorabbli Qorti ssib vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti;

6. i inoltre, I-esponenti umilment jeccepixxu li din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-
forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi Zgumbrat jew le u dan
kif gie ssenjalat fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs L-Onorevoli
Prim Ministru deciza mill-Qorti Kostituzzjonali kif diversament preseduta fis-27
ta’ Gunju, 2017;
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7. lliin oltre u bla pregudizzju ghas-suespost, jinghad illi permezz tal-Att XXIV tal-
2021 intlahaq bilanc bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

8. i f’kull kaz u minghajr pregudizzju, I-esponenti dejjem ottemperaw ruhhom mal-
kundizzjonijiet tal-kera u agixxew fil-parametri tal-ligi vigenti. Fil-fatt, huma
dejjem hallsu puntwalment kwalsiasi ammont ta’ kera dovuta lis-sidien u
Zammew il-fond relattiv f’kundizzjoni tajba;

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant, fl-isfond tas-suespost, I-esponenti umilment titlob bir-rispett lil dina I-
Onorabli Qorti joghgobha tiddikjara I-pretensjonijiet u t-talbiet kollha tar-rikorrenti
safejn jolgtu lill-esponenti bhala infondati kemm fil-fatt kif ukoll fid-dritt u
konsegwentement tichadhom.

Bl-ispejjez kollha kontra I-istess rikorrenti jew kontra I-intimat Avukat tal-Istat.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tas-16 ta’ Novembru, 2022, fejn il-partijiet inghataw il-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Provi u rizultanzi

4, Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw rapport mhux
iffirmat tan-Nutar Miriam Musumeci Macellil, fejn iddikjarat li r-rikorrenti
huma s-sidien tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri numru 38 u 39, 'St. Anne’,
Triq il-Kbira, Zejtun [minn issa ‘I-fond’], kopja tal-kuntratt tal-5 ta’ Settembru,

1945 fl-atti tan-Nutar Paul Pellegrini Petit, li permezz tieghu I-fond in kwistjoni

1A fol. 4 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 7 minn 23



Rikors Kostituzzjonali Nru 106/2022 LM

kien gie akkwistat min-negozjant Angelo Grima?, u kopja tal-Gazzetta tal-Gvern
minn fejn jirrizulta li kien hemm rinumerazzjoni tal-bibien fit-triq fejn jinsab |-

imsemmi fond.3

5. Waqt l-udjenza tal-20 ta’ April, 2022, il-Qorti hatret lill-Perit Michael
Lanfranco bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li ja¢¢edi fil-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri, jistabbilixxi |-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tal-
proprjeta mill-1987 sat-23 ta’ Frar, 2022, b’intervalli ta’ hames snin kull
wiehed.? II-Perit Lanfranco pprezenta r-rapport tieghu fit-13 ta’ Mejju, 2022>,
fejn spjega li I-fond huwa wiehed residenzjali mifrux fuq zewg sulari, li jinsab fil-
qalba taz-Zejtun f'zona ta’ konservazzjoni urbana, vi¢in il-knisja parrokkjali. II-
Perit Lanfranco kkonstata |i f'uhud mill-kmamar kien hemm sinjali ta’
perkolazzjoni ta’ ilma, izda ghajr ghal din il-hsara, il-proprjeta hija wahda
stabbli. II-Perit Lanfranco qal li I-valur tal-fond li kellu jinbiegh fis-suq miftuh,
huwa ta’ €320,000. Meta kkonsidra I-valur lokatizju tal-fond, huwa gies il-fond
bhala wiehed vakanti u eskluz mill-ghamara. IlI-Perit Lanfranco qal li |-valur
lokatizju ta’ dan il-fond fI-2022 kien ta’ €10,240 fis-sena. Permezz ta’ skeda li
tifforma parti mir-rapport tieghu, il-Perit Tekniku Gudizzjarju stabbilixxa li fis-
sena 1987 il-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh kien ta’ €1,030, fI-1992 kien
ta’ €1,689, fl-1997 kien ta’ €3,016, fI-2002 kien ta’ €4,042, fl-2007 kien ta’
€6,332, fl-2012 kien ta’ €6,021, flI-2017 kien ta’ €8,693, u fl-2022 kien ta’
€10,240. Ghad-domandi li sarulu in eskussjoni, il-Perit Tekniku Gudizzjarju
spjega li huwa bbaza l-istima tieghu tal-fond kif inhu fil-prezent, u mhux bil-
potenzjal ta’ kmamar zejda li jistghu jinbnew. Qal li huwa uza |-metodu

komparattiv sabiex wasal ghall-istimi moghtija minnu.

2 A fol. 9 tal-process.

3 A fol. 16 et seq tal-process.
4 A fol. 37 tal-process.

5 A fol. 39 tal-process.
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6. L-intimat Aldo Lucas®, xehed li huwa ilu jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri mis-sena 2000, u gabel kien hemm jghixu f'dan il-fond il-mara tieghu
man-nanniet taghha. Qal li I-mara tieghu fil-fatt twieldet f'dan il-fond. Ix-xhud
ikkonferma wkoll li apparti dawn il-proceduri kostituzzjonali, bejn il-partijiet

hemm proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.

7. Min-naha taghha |-intimata Claire Lucas xehdet li hija twieldet fil-fond

mertu ta’ dawn il-proc¢eduri, u bagghet tghix fih flimkien man-nanniet taghha.’

8. Permezz ta’ nota pprezentata fis-17 ta’ Novembru, 2022, ir-rikorrenti
pprezentaw kopja tas-sentenza tal-Bord li Jirregola |-Kera tat-30 ta’ Settembru,
2022, fl-ismijiet Agostina sive Ina Cini et vs Aldo Lucas et (869/21NB)3, fejn il-
Bord, wara li ghamel it-test tal-mezzi tal-intimati, stabbilixxa li I-kera tal-fond in
kwisjtoni ghandha toghla ghal €5,600 fis-sena b’effett mid-data tas-sentenza
rapprezentanti 2% tal-valur tal-fond kif stmat mill-membri teknici tal-Bord,
liema kera ghandha tithallas f'zewg skadenzi, jigifieri fis-somma ta’ €2,800 kull

sitt xhur bil-quddiem.

Konsiderazzjonijiet legali

9. Ir-rikorrenti istitwew il-proceduri odjerni bhala sidien tal-fond numru 38
u 39, ‘St. Anne’, Triq il-Kbira, iz-Zejtun, liema fond ilu mikri lill-familja tal-
intimata Claire Lucas ghal diversi snin, b’titolu ta’ kera regolata bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti geghdin jilmentaw ghaliex fil-fehma taghhom
huma kienu kostretti jidhlu f'relazzjoni ta’ kirja mal-intimati, fl-istess waqt li I-

intimati qeghdin ihallsu kera irrizorja u li ma tirriflettix il-valur tal-fond fis-suq

6 A fol. 64 tal-process.
7 A fol. 69 tal-process.
8 A fol. 80 tal-process.
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fil-prezent. L-ilment tar-rikorrenti huwa bbazat fuq il-fatt li filwaqt li huma
jinsabu mé¢ahhda mit-tgawdija ta’ hwejjighom, huma mhumiex jinghataw |-
ebda kumpens xieraqg ghal dan, u jghidu li I-livell baxx ta’ kera li geghdin jircievu
flimkien mal-incertezza li geghdin isofru minhabba |i ma jafux meta jistghu
jirriprendu pussess tal-fond, geghdin iwasslu ghal ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Permezz tal-proceduri mibdija minnhom, ir-rikorrenti
geghdin jitolbu lil din il-Qorti tiddikjara u tiddeciedi li s-sitwazzjoni odjerna hija
leziva tal-jeddijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u geghdin jitolbu kumpens u danni,
li jinkludu danni non-pekunjarji, bil-kundanna tal-intimat Avukat tal-Istat ghall-

hlas tal-istess.

10. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li fil-kaz odjern trid tingieb prova li r-
relazzjoni lokatizja odjerna hija regolata mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ghalkemm fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu Il-intimat Avukat tal-Istat irtira
din l-eccezzjoni. Eccezzjoni preliminari ohra li tgajmet hija |i fil-kaz odjern ir-
rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq dan il-fond, kif ukoll prova
tas-sehem attwali ta’ kull wiehed u wahda minnhom minn dan il-fond. Fin-nota
ta’ sottomissjonijiet tieghu, I-intimat Avukat tal-Istat spjega li din |-eccezzjoni
tganglet ghaliex id-dokument redatt min-Nutar Miriam Musumeci Macelli u
esebit in atti, mhuwiex iffirmat u langas m’huwa guramentat, filwaqt li ma gie
esebit |-ebda affidavit bil-prova tat-titolu tar-rikorrenti fuq il-fond. Qal ukoll li
t-titolu tar-rikorrenti ma gie vverifikat minn ebda certifikat tal-mewt, testment
jew dikjarazzjoni causa mortis bhala prova tat-titolu taghhom fuq dan il-fond,
u l-uniku kuntratt esebit huwa |-kuntratt tan-Nutar Paul Pellegrini Petit tal-5 ta’
Settembru, 1945. F'dan ir-rigward, l-intimat Avukat tal-Istat stagsa jekk ir-

rikorrenti ghandhomx I-interess guridiku mehtieg sabiex jipproponu dawn il-
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proceduri. L-intimat Avukat tal-Istat zied jghid li r-rikorrenti jridu jgibu prova li
I-kirja in kwistjoni hija wahda sfurzata, u li huma kienu mgieghla jikru I-fond in
kwistjoni lill-intimati b’xi intervent da parti tal-Istat. L-intimat Avukat tal-Istat
zied jeccepixxi li r-rikorrenti m’ghandhom I-ebda jedd jitolbu kumpens ghal
dawk il-perijodi li matulhom huma ma kellhom |-ebda jedd jircievu I-frottijiet
mill-fond. Qal ukoll li wara d-dhul fis-sehh tal-artikolu 4A tal-Kap. 69, ir-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw aktar li I-kirja mhijiex ser toghla b’mod
proporzjonat, ghaliex zieda li hija vic¢in it-2% tal-valur tal-fond hija meqjusa
bhala kirja proporzjonata. L-intimat Avukat tal-Istat zied jghid ukoll li bl-emendi
li gew introdotti fil-ligi fl-ahhar snin, ir-rikorrenti langas ma jistghu jilmentaw li
m’ghadx ghandhom il-possibilita li jitolbu I-fond lura, u f'kaz li din il-Qorti ssib i
hemm lezjoni tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, dikjarazzjoni ta’ ksur hija

sufficjenti.

11. Min-naha taghhom I-intimati konjugi Lucas eccepew li t-talbiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt fil-konfront taghhom, u qalu li huma
mhumiex legittimi kontraditturi f'dawn il-proceduri. L-intimati Lucas galu li fi
kwalunkwe kaz huwa I-Istat li ghandu jitgies li huwa legittimu kontradittur fi
procedurita’ din ix-xorta, u li huma m’ghandhomx jigu kkundannati jizgumbraw
minn dan il-fond. Qalu wkoll li wara |I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021,
intlahaq bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien u tal-inkwilini u ghalhekk m’hemm |-

ebda lezjoni tal-jeddijiet tar-rikorrenti.

12.  1l-Qorti sejra tibda billi fl-ewwel lok tikkonsidra |-eccezzjoni tal-intimat
Avukat tal-Istat dwar il-prova tat-titolu tar-rikorrenti fuq il-fond. Jirrizulta li dan
il-fond ilu mikri lin-nanniet tal-intimata ghal bosta snin, li I-intimata Claire Lucas
twieldet f'dan il-fond, u li hija ghadha tghix f'dan il-fond sal-lum, flimkien ma’

zewgha. Ghalhekk m’ghandu jifdal I-ebda dubiju li fil-fatt din hija kirja regolata
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mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimati Lucas xehdu li huma kienu jhallsu I-
kera dovuta fir-rigward ta’ dan il-fond lill-Magistrat Gawdenz Borg u lil martu
Carmelina Borg, kif ukoll fi snin ricenti lil certa Oriana Zlatev. Fil-fehma tal-Qorti,
minkejja li d-dikjarazzjoni mhejjija min-Nutar Musumeci Macelli wahedha
mhijiex sufficjenti biex tipprova t-titolu tar-rikorrenti fuq dan il-fond, il-fatt li
din id-dikjarazzjoni tinkludi l-ishma i kull wiehed u wahda mill-partijiet
ghandhom minn dan il-fond, u l-assjem tal-provi esebiti, kif ukoll ix-xhieda
moghtija mill-intimati nfushom ma jhallu I-ebda dubju li r-rikorrenti huma fil-
fatt sidien ta’ dan il-fond, minkejja li I-ishma taghhom ivarjaw. 1lI-Qorti tfakkar li
fi proceduri ta’ din ix-xorta, il-prova tat-titolu tar-rikorrenti mhijiex dik rikjesta
fl-actio rei vindicatoria, u ghalhekk f'dan l-istadju |I-Qorti tinsab sodisfatta mit-
titolu tar-rikorrenti fuq il-fond. Huwa ghalhekk li I-eccezzjoni tal-intimat Avukat

tal-Istat fir-rigward tal-prova tat-titolu tar-rikorrenti mhijiex geghda tintlaga’.

13. llI-Qorti tirrileva wkoll li I-ilment tar-rikorrenti ghandu jigi investigat mhux
biss mid-data li fiha huma saru sidien ta’ dan il-fond, izda anki matul dak il-
perijodu fejn l-antekawza taghhom setghu sofrew ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta, ghalkemm fid-dawl ta’ dak
li jipprovdi l-artikolu 7 tal-Kap. 319 mhux iktar kmieni mit-30 t’April, 1987, kif

jirrileva l-intimat Avukat tal-Istat permezz tas-sitt eccezzjoni tieghu.

14. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-

Drittijiet tal-Bniedem [minn issa ‘I-Ewwel Protokoll’] jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara
tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali
jew biex jizgura |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”
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15. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
[hawnhekk ‘il-Qorti Ewropea’], il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-
tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq |-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. B’hekk
il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni paragrafu ta’ dan l-artikolu, izda sabiex
I-indhil tal-Istat jista’ jitgies li immerita ezenzjoni minn din ir-regola generali,
hemm bzonn li I-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi, |-iskop tieghu jkun wiehed
legittimu, u jilhaq bilan¢ bejn I-ghan socjali tal-komunita u |-protezzjoni tad-

drittijiet fundamentali tal-individwu.®

16. IlI-Qorti tibda billi tghid li m’hemm Il-ebda dubiju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendat minn zmien ghal zmien, saru taht gafas legali. Mhuwiex
ikkontestat li fiz-zmien |i ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, I-ghan kien wiehed
legittimu. Dan ghaliex il-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-
Istat, li kif sewwa jirrileva l-intimat Avukat tal-Istat, hawnhekk ghandu
diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li l-interess pubbliku jintlahaq ukoll
fis-settur tal-akkomodazzjoni soc¢jali. Madanakollu tghid li din id-diskrezzjoni
tal-Istat ghandha I-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali
tac-cittadin. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li ghalhekk, kuntrarjament ghal dak i
jaghti x’jithem l-intimat Avukat tal-Istat, I-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li
jaghraf il-bzonnijiet tas-so¢jeta, m’ghandu l-ebda dritt assolut li jfixkel lil

cittadini bhar-rikorrenti fit-tgawdija tal-proprjeta taghhom.

17. Fil-kaz James and Others v. UK'Y, il-Qorti Ewropea spjegat il-kuncett ta’

interess pubbliku kif gej:

9 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, deciza fit-23.10.2018.
10 App. 8793/79, deciza fil-21.02.1986.
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“... a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private
benefit on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the
compulsory transfer of property from one individual to another may, “depending
upon the circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest
... The taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.*!

18. 1l-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita. Tghid li
tenut kont tal-valuri lokatizji annwali moghtija mill-Perit Tekniku Gudizzjarju
mis-sena 1987 ’il quddiem, u anke tenut kont tal-valur lokatizju tal-fond fi snin
ricenti, meta wiehed jikkonsidra I-kera baxxa hafna li thallset fir-rigward tal-
fond tul is-snin, il-fatt li minkejja I-emendi li saru fil-ligi, u b’mod partikolari bl-
Att X tal-2009, dawn ma jistghux jitgiesu li b’xi mod immeljoraw is-sitwazzjoni
tas-sid, fl-isfond tal-fatt li I-qaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz tjiebet
ferm miz-zmien li fih saret il-ligi in kwistjoni, il-Qorti tqis li jirrizulta bl-aktar mod
evidenti li ma kien hemm I-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti u l-antekawza taghhom. Fil-kaz odjern kienu s-
sidien privati li wahedhom intalbu jgorru |-piz tal-akkomodazzjoni socjali tal-
intimati u tal-familja taghhom gabilhom, u dan minghajr ebda assistenza mill-
Istat biex jaghmlu dan. llI-Qorti tqis li minkejja l-interventi legislattivi u I-emendi
li saru tul is-snin, ghandu jirrizulta wkoll li r-rikorrenti ghadhom fi stat ta’
incertezza dwar meta ser jergghu jiehdu lura |-pussess tal-fond taghhom. Fil-
kaz odjern ma jirrizulta li kien hemm |-ebda ghan legittimu li kellu jwassal ghal
dan it-tfixkil fit-tgawdija tar-rikorrenti ta’ hwejjighom. Dan iwassal lill-Qorti
tikkonkludi li r-rikorrenti garrew wahedhom piz eccessiv u sproporzjonat,
sabiex a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll jista’ jinghad li huma garrbu

ksur tal-jedd fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom.

11 Ara wkoll Q. Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, deciza fil-05.07.2011, u Q. Kost. 467/1994, Cutajar noe
vs. il-Kummissarju tal-Art et, deciza fit-30.11.2001.
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19.

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Zammit & Attard Cassar

Malta'?, inghad illi:

20.

“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 safeguards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices applied by the
authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffivs Italy, GCno. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151).

Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et'3, i

Qorti Kostituzzjonali ghamlet dawn I-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 |i 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 I-ohra I-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

1230.07.2015
1324.06.2016.
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21.

fugq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloqg 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 nagsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

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 ¢-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, I-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 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nuqqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibqa’ 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 [-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 I-aktar ricenti gara li filwagqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom jogqoghdu ghal dak |li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqgas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
jodgezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika trig li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-grati 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).

14 P.A. (Sede Kostituzzjonali) 27.02.2020.
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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.”

22. 1l-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
manijiera 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 I-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta li I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi sproporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat i 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
jinZzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. ll-kwistjoni
ghandha tibqa’ 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
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 wagt 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 baqa’ 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 li
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.
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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 |-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. Il-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.”

23. Invista ta’ dawn l-insenjamenti tal-gurisprudenza taghna, il-Qorti tqis li
fil-kaz odjern gew lezi I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti u tal-antekawza
taghhom kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Ghalhekk il-Qorti sejra tghaddi sabiex tillikwida I-kumpens li ghandu
jithallas lir-rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat, u dan filwaqt li taghraf li
semplici dikjarazzjoni ta’ ksur kif pretiz mill-intimat Avukat tal-Istat, ma tistax

tkun rimedju sufficjenti fejn il-lezjoni ilha tipperdura ghal tant snin.
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24.

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:

25.

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 ¢ivili 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’ Zzmien 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-

7

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

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

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

26.

“... 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.”

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.”

1529.04.2016.
1627.06.2019.
1730.09.2016.
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27. Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni I-fatt illi li kieku ma
kienx ghall-intervent legislattiv li wassal lir-rikorrenti jidhlu f'relazzjoni ta’ kirja
sfurzata mal-intimati, ir-redditu lokatizju taghhom u tal-antekawza taghhom
bejn I-1987 u |-prezent, kien ikun ta’ €155,662 (€1,030 x 5 ghall-perijodu bejn I-
1987 u [-1992 = €5,150; €1,689 x 5 ghall-perijodu bejn [-1992 u |-1997 = €8,445;
€3,016 x 5 ghall-perijodu bejn 1-1997 u |-2002 = €15,080; €4,042 x 5 ghall-
perijodu bejn 1-2002 u [-2007 = €20,210; €6,332 x 5 ghall-perijodu bejn 1-2007
u -2012 = €31,660; €6,021 x 5 ghall-perijodu bejn 1-2012 u 1-2017 = €30,105;
€8,693 x 4 ghall-perijodu bejn 1-2017 u 1-2021 = €34,772, u €10,240 ghas-sena
2002). lI-Qorti geghda tikkonsidra t-telf attwali soffert mir-rikorrenti ghall-
perijodu kollu bejn [-1987 u |-2022 peress li bis-sentenza tal-Bord li Jirregola I-
Kera, l-awment tal-kera ser jibda jghodd b’effett mid-data tas-sentenza, it-30
ta’ Settembru, 2022. Dan fl-istess waqt li fl-ahjar ipotesi, li kieku r-rikorrenti
dahhlu [-ammont ta’ kera li geghdin jircievu fil-prezent ta’ €300 fis-sena mill-
1987 sallum, it-total ta’ kirjiet percepiti minnhom kien ikun ta’ €10,500. Fir-

realta, -ammont ta’ kera li dahhlu r-rikorrenti huwa angas minn hekk.

28. ll-Qorti ttenni li d-danni |li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni civili li 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 ghadd ta’ fatturi li din il-Qorti kkunsidrat gabel
waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, fosthom
il-fatt li kieku dan il-fond inkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kienu
jircievu r-rikorrenti kien ikun ta’ madwar €155,000, meta fir-realta huma

rcevew angas minn ghaxart elef Euro (€10,000) bhala kera tul dawn is-snin
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kollha. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin, |-Istat ma wera |-ebda hegga sabiex
jintroduci I-bidliet legislattivi mehtiega sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-
proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi rrangata, u meta eventwalment iddahhlu
emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma kinux suffi¢jenti biex
jindirizzaw is-sitwazzjoni prekarja tas-sidien. L-emendi promulgati fi snin ricenti
fl-2018 u flI-2021, huma mahsuba biex jirregolaw I-ammont ta’ kera li jistghu
jdahhlu s-sidien fil-futur, izda m’hemm xejn f'dawn I-emendi li huwa mahsub
biex jindirizza |-lezjonijiet tal-jeddijiet fundamentali sofferti minn sidien bhar-
rikorrenti fis-snin |i ghaddew. Fi kwalunkwe kaz il-Qorti tqis |li r-rikorrenti
ghandhom jigu kkumpensati ghac-cahda mill-uzu u t-tgawdija tal-fond mill-
1987 sal-lum, u dan anki b’harsien ta’ dak deciz mill-Qorti Ewropea fil-kawza

Radmilli v. Malta (28711/19), fejn gie spjegat illi:

“There is therefore no reason to exclude the years during which the applicant only
part-owned the property, or those where it was held by the applicant’s ascendant —
bearing in mind, however that the disproportionality must not have arisen
immediately.”

29. |l-Qorti tgis li fil-kaz odjern ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunjarji, u dan ghaliex il-vjolazzjoni tal-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti gejja mill-fatt li ghal snin twal |-Istat Malti nagas milli jemenda I-qafas
legali li jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-qaghda socjo-
ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-sidien

ta’ proprjetajiet bhal fond in kwistjoni.

30. Ill-Qorti tqis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal hamsin elf Euro
(€50,000) u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal ghaxart elef u tmien
mitt Euro (€10,800 jew €300 x 36 sena), ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur

tal-jeddijiet fundamentali soffert mir-rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom
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jithallsu lir-rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat

Malti.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

1) Tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti, u tiddikjara li t-thaddim tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif applikabbli gabel id-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, u/jew minhabba I-Att X tal-2009,
gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-fond taghhom
numru 38 u 39, 'St. Anne', Triq il-Kbira, Zejtun, bi vjolazzjoni tal-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

2) Tiddikjara illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-hlas ta’
kumpens ghal danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti

b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet succitati;

3) Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti mill-intimat
Avukat tal-Istat fllammont komplessiv ta’ sittin elf, u tmien mitt Euro

(€60,800);

4) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti I-imsemmi

kumpens kif likwidat;

5) Tichad l-e¢c¢ezzjonijiet tal-intimati safejn inkompatibbli ma’ dak

hawnhekk deciz.

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-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 22 minn 23



Rikors Kostituzzjonali Nru 106/2022 LM

Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni

u Procedura 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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