Ksur dritt fundamentali tgawdija proprjeta’

Ligijiet tal-kera — rimedji ordinarji

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

ILLUM, 4 ta’ Lulju 2023
Rikors Kost. Nru. 383/2021 GM

Anna Maria Fernandez (ID 664253M)
VS

L-Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Anna Maria Fernandez li permezz tieghu wara li ppremettiet illi:

Hi s-sid tal-fond 127, Trig Manwel Dimech, Sliema.

L-imsemmi fond kien originarjament koncess b’titolu ta’ enfitwezi temporanja ghal
zmien wiehed u ghoxrin (21) sena lil ¢ertu Carmela Vella, bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti
tan-Nutar Dottor Anthony Attard datat 28 ta’ Novembru 1986 (anness Dok. “MAF1”).



I¢-censwalista temporanju, Carmelo Vella, kien kera I-fond lil ¢ertu Mnamdi Iwouoha
Ahunana drabi ohra maghruf ukoll bhala Nnamdi Iwuoha Ahunanya, illum defunt,
permezz ta’ skrittura privata datata 15 ta’ Ottubru 1993, bil-kera originali ta’ €139.76
(ekwivalenti ghal Lm60.00) pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem, (anness Dok.
“MAF2”).

Mal-gheluq ta¢-cens temporanju sehhet devoluzzjoni a favur I-esponenti nomine izda 1-
fond de quo baqa’ soggett ghal-lokazzjoni imsemmija, liema lokazzjoni kienet wahda
protetta ai termini tal-Art.5 u Art.12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan kif gie
deciz minn sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-Magistrati (Malta) fil-kawza fl-ismijiet Dr
Bernard Grech noe v. Mnamdi lwouoha Ahunana, (Rikors Numru 504/2010 CSH dec.
23/5/2012) anness Dok. “MAF3”.

Wara I-mewt ta’ I-imsemmi Mnamdi Iwouoha Ahunana drabi ohra maghruf ukoll bhala
Nnamdi lwuoha Ahunanya, il-kirja ghaddhiet fug martu Comfort Ahunanya bis-sahha
tad-dispozizzjonijiet tal-Art.5 u Art.12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-esponenti ottjeniet I-izgumbrament ta’ Comfort Ahunanya mill-imsemmi fond
permezz ta’ sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) datata 2 ta’
Di¢cembru 2020, wara I-kawza fl-ismijiet Anna Maria Fernandez v. Nnamdi Iwuouha
Ahunanya et (Rikors Numru 58/2013 LM) — anness Dok. ‘MAF4’.

Madanakollu sakemm I-imsemmi fond dam mikri kif premess, l-esponenti sofriet
lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghha kif ser jigi spjegat aktar ‘1 isfel billi giet
kostretta taccetta kera li kienet ferm inqas mill-valur lokatizzju tal-imsemmi fond u dan
kif ser jigi provat waqt it-trattazzjoni tal-kawza.

ll-valur lokatizju tal-fond de quo fis-suq tul il-lokazzjoni kien ferm aktar minn dak
stabbilit mid-disposizzjonijiet tal-Art.5 u Art.12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li
huma marbutin mal-kera li I-fond de quo seta’ xi zmien igib fl-4 ta’ Awwissu 1914
liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-disposizzjonijiet tal-Art.5 u Art.12 tal-Kap 158
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 m’humiex gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’
proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur lokatizju tal-
fond de quo huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk il-kera fis-sena ghal
fond de quo hija bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ 1-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni.

Qabel I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009, kien japplika I-‘fair rent’ a tenur tar-‘Rent
Restriction Dwelling Housing Ordinance’ tal-1944 fejn kien jistabbilixxi I-‘fair rent’ a
tenur tal-Artikolu 3 u 4 tal-istess Ordinanza, liema ‘fair rent’ a tenur tal-Art.5 u Art.12
tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ma seta’ qatt jeccedi dak 1i hemm stipulat fl-Artikolu 4
tal-istess Art.5 u Art.12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ossija kumpens ta’ kera kif



stabbilit bil-ligi jekk 1-fond de quo kien inkera f’kull Zmien qabel 1-4 ta’ Awwissu
2014.

L-fond de quo mhux dekontrollat.

Dan ifisser illi I-rikorrenti ma setghet qatt tikri 1-fond de quo u tircievi kera gusta stante
li bil-ligi dak 1i kienet tirCievi kien kera kif stipulat fil-1914 u baqa’ hekk sal-2010 bl-
aggustamenti irrizorju tal-Att X tal-2009.

Billi I-kera hija fissa fil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja 1i 1-prezzijiet fis-suq dejjem
gholew din il-kirja kienet tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti stante li ma
nzammx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

B’dan il-mod, ir-rikorrenti giet mqieghda u m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha
minghajr ma inghatat kumpens xieraq u dan peress illi 1-kera li kienet tithallas bl-ebda
mod ma kienet grib il-valur lokatizju reali tal-fond de quo kif ser jigi ppruvat waqt it-
trattazzjoni tal-kawza.

Dana kollu jammonta ghal lezjoni tad-dritt tal-proprjeta kif protetta mill-Kostituzzjoni u
I-Konvenzjoni Ewropea.

Il-privazzjoni hija ferm iktar serja billi hemm diskriminazzjoni naxxenti mill-fatt biss
illi sidien ohra li ma krewx il-proprjeta taghhom gabel is-sena 1995, ai termini tal-Att
XXXI tal-1995, ghandhom id-dritt 1i jirrifjutaw li jgeddu l-kuntratt lokatizju meta z-
zmien pattwit tal-kirja jintemm, u jistghu anke jassoggettaw il-kunsens taghhom ghal
kundizzjoni li I-kera tizdied.

Ghalhekk 1-esponenti thoss li fir-rigward taghha qed jigi miksur 1-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll 1-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u |-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u dan billi hu b’mod diskriminatorju
qieghda tigi privata u m¢ahhada minghajr ma jinghata kumpens gust ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghha.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li, bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija
I-Art.5 u Art.12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Att X tal-2009,
id-drittijiet fondamentali tal-esponenti kif sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta kif ukoll fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-
Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni gew vjolati, ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk 1i ser
jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors;



2.  Konsegwentement taghti lill-esponenti dawk ir-rimedji kollha li jidhrilha xierga u
opportuni inkluz 1i tillikwida d-danni sofferti mill-esponenti u kif ukoll il-kumpens
xieraq ghall-okkupazzjoni tal-fond bi vjolazzjoni tad-drittijiet tal-esponenti u
tikkundanna lill-intimat sabiex ihallas tali danni u/jew kumpens likwidati kif premess.

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

1. Sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib 1-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandha fuq il-proprjeta mertu ta™ din il-kawza u trid iggib prova tal-ftehim tal-kirja
tal-fond bl-indirizz ta’ 127, Triq Manwel Dimech, Sliema. Di piu’, ir-rikorrenti
ghandha wkoll tindika d-data preciza ta’ meta giet koncessa I-Kirja u trid iggib
prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Fis-sentenza annessa mar-rikors promotur bhala Dok. ‘MAF 3, il-Qorti stqarret li
Carmelo Vella kellu titolu validu biex jikri I-fond u li I-ex-inkwilini Ahunanya setghu
jogqoghdu hemm ai termini tas-subartiklu (3) tal-Artiklu 12 tal-Kap. 158 u mhux kif
ged tallega r-rikorrenti skont id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Filfatt, il-kirja
kontemplata mir-rikorrenti ma taqax taht kirja ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
u dan skont I-Artikolu 12 (3) tal-Kap. 158 li jistqarr li “(3) Meta fit-tmiem ta’ enfitewsi kif
imsemmi fis-subartikolu(2)(a) jew (b) d-dar ta’ abitazzjoni tkun suggetta ghal kirja, id-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, m’ghandhomx
japplikaw dwar kirja bhal dik:”. Di fatti, skont 1-Artikolu sopraindikat, il-kondizzjonijiet
applikabbli huma li:

“meta l-kerrej taht I-imsemmija kirja jkun cittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-
dar bhala r-residenza ordinarja tieghu dan ghandu, fit-tmiem tal-imsemmija
kirja, ikollu I-jedd li jkompli jokkupa d-dar takit kirja gdida minghand il-padrun
dirett bl-istess kera u taht I-istess kondizzjonijiet kif imsemmija fis-subartikolu
(2)(i) u (i1) dwar l-enfitewta. ”

3. In vista tal-premess isegwi li I-azzjoni odjerna hija irrita’ u konsegwentament nulla;

4. Minghajr pregudizzjoni ghall-premess, fl-umli fehma tal-esponenti, Carmelo
Vella gatt ma kellu t-titolu sabiex jikri I-post mertu tal-kawza ghaliex galadarba I-
kuntratt korrettiv insinwat f"Di¢cembru tal-1993 gie insinwat b’mod retrospettiv, u
cioe’ pogga lil Joseph Genovese bhala l-enfitewta originali ab initio, mela bl-istess
mod kien I-istess Genovese biss li kellu t-titolu ab initio, u kien hu biss, u mhux
Carmelo Vella, li setgha jidhol f’kuntratt ta’ kirja mal-familja Ahunanya. Ghalhekk
isegwi, li I-kirja li saret bejn Carmelo Vella u I-familja Ahunanya kienet invalida u
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mhuwiex it-tort tal-esponenti li r-rikorrenti ma kkontestatx direttament il-validita’ ta’ tali
kuntratt, talbet ir-rexissjoni tal-istess u ma ghamlitx uzu mir-rimedju ordinarju tal-appell
mis-sentenza tal-kawza bin-numru 504/2010, liem sentenza hija annessa mar-rikors
promotur bhala Dok ‘MAF 3’ u liema sentenza tiddikjara |-validita’ tat-titolu ta’ Carmelo
Vella;

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jinghad ukoll illi r-rikorrenti ma tistax
tilmenta dwar perjodi gabel ma hi kellha titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan minhabba
li f°dak l-istadju ¢ertament li wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment. Apparti minn
hekk, jidher li sat-28 ta’> Novembru 2007, ir-rikorrenti ma kinitx qed tirCievi I-hlas tal-
kera ghax kien ghad hemm enfitewsi temporanja in vigore, ghalhekk ma tistax tilmenta jew
titlob kumpens qabel dak iz-zmien. In oltre, jidher li I-kirja intemmet fit-2 ta’ Dicembru
2020 wara li I-ex-inkwilini gew zgumbrati mill-fond mertu tal-kawza u ghalhekk isegwi li
r-rikorrenti ma tistax tilmenta jew titlob kumpens wara dik id-data. Di piu’, u minghajr
pregudizzju ghall-premess, mill-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja anness mar-rikors
promotur bhala Dok. ‘MAF 1° jidher 1li r-rikorrenti kienet, u jista’ jkun li ghadha,
konproprjetarja tal-fond mertu tal-kawza u ghalhekk, f’kaz 1i din 1-Onorabbli Qorti ssib li
kien hemm ksur, dato ma non concesso, kwalunkwe kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata
ghandu jkun jirrifletti biss is-sehem indiviz tar-rikorrenti;

6. Minghajr pregudizzjoni ghall-premess, jinghad illi r-rimedju ordinarju li r-
rikorrenti ghamlet uzu minnu sabiex titlob l-izgumbrament tal-ex-inkwilini
Ahunanya, liema talba giet milqugha fis-sentenza tal-kawza bin-numru 58/2013 li giet
annessa mar-rikors promotur bhala Dok. ‘MAF 4’, minn dejjem kellha aé¢éess ghalih u
ghalhekk mhuwiex minnu l-ilment tar-rikorrenti li hi giet m¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghha ghaliex ir-rimedju ghar-ripresa tal-fond minn dejjem Kkien
accessibli ghaliha. Isegwi ghalhekk li m’hemmx lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti u li l-esponent m’ghandux isofri spejjez, f’forma ta’ spejjez legali u, dato ma non
concesso, kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata, minhabba I-inazzjoni tar-rikorrenti stess;

7. Fil-mertu, l-esponent jirrespingi dawn l-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt ghar-ragunijiet segwenti;

8. Bla hsara ghal dak fuq imsemmi, 1-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-emendi
mdahhla bl-Att X tal-2009 ma jistghux jintlagtu mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta minhabba li skont 1-Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f’dan 1-artikolu
m’ghandha tinftehem li tolqot 1-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-
tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta’, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

9. Dejjem bla hsara ghal premess, 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli
ghaliex il-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ligijiet li dahlu fis-sehh qabel 1-
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1962 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_gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li
temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

10. Barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed jista’
jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn
kull dritt 1i ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment
ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfitx ghal kollox il-jeddijiet taghha fuq il-
fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-
proprjeta. Jigi b’hekk 1i 1-ilment tar-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

11. Mminghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett
kontra I-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u l-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009
tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea huwa ben
maghruf li I-margini ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. Illi ghalhekk
huwa accettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet 1i jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’
individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’soc¢jeta demokratika biex jassiguraw 1-
attwazzjoni ta’ zvilupp soc¢jali u ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-
legizlatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi
ragjonevoli — li Zgur mhux il-kaz;

12. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap. 16 f'dak li
jirrigwarda l-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li 1-pozizzjoni tar-rikorrenti kienet
tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar 1i saret l-enfitewsi u ghaldagstant ir-rikorrenti ma
tistax tallega ksur tad-drittijiet fundamentali taghha, spec¢jalment meta 1-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol ma jikkonc¢edi ebda dritt 1i xi hadd jir¢ievi profitt. Ghalhekk, fil-
kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi
kkontemplat xi dritt simili;

13. Inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, I-ammont tal-kera ppercepiet ma kinetx 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-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisqg ingas
meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti. Illi jsegwi
ghalhekk li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest
prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika 1-ligi fil-
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qafas aktar wiesgha u ¢ioe' mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u
so¢jali tal-pajjiz in generali;

14, Minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad li bid-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, mill-1 ta> Gunju 2021 ’il quddiem ir-rikorrenti ¢ertament li ma tistax
tilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont I-
Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta> Malta, is-sid jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-
Kera biex jimponi kundizzjonijiet godda fuq 1-inkwilin u biex il-kera tigi riveduta sa 2%
tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond, u jista’ jitlob revizjoni tal-istess kull 6 snin,
sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort’ohra;

15. Hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sid
ta’ kera jista’ jitlob li jiehu lura 1-fond u ma jgeddidx il-kirja, jekk juri li I-inkwilin ma
jghaddix mill-means test. Illi anki f’kaz 1i I-inkwilin jghaddi mill-means test, il-Bord li
jirregola I-Kera ghandu s-setgha li jgholli 1-ammont li ghandu jithallas f’kera pendente lite.
Inoltre, I-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta’ ripriza jekk
jirrizulta 1i 1-inkwilin ghandu residenza alternattiva li hija xierqa ghall-bzonnijiet tieghu u
ta’ familtu. Illi ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija 1i 1-
ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita’ u dwar id-diffikulta’ taghha
sabiex tiehu lura 1-pussess tal-fond taghha mhumiex gustifikati u b’hekk ma hemm I-ebda
ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, b’dana 1i kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dawn 1-artikoli
mhijiex misthoqqa;

16. Jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li kienet gieghda tigi ppregudikata minhabba 1-fatt
li I-ammont tal-kera ma kienx jirrifletti I-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wicehed jaghraf l-iskop, il-htiega u l-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli;

17. Rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb 1i jinghad

ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet
ukoll ippublikata I-White paper li ggib l-isem: “Ligijiet tal-Kera: ll-hitiega ta’ Riforma”
£Gunju tal-2008. Illi din il-konsultazzjoni kienet process bi tliet saffi u li ghaliha

ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti Ii 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;

18. Xieraq ukoll i jigi ssottolineat li mir-rikors promotur jidher li dan il-fond gie
koncess permezz ta’ kuntratt ta’ enfitewsi mir-rikorrenti, flimkien mal-konproprjetarja |-
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ohra, lil Carmelo Vella li kien gieghed jidher f’isem Joseph Genovese fi zmien meta r-
rikorrenti kienet diga’ konsapevoli tar-regim legali li jirregola I-enfitewsi temporanji u |-
kirjiet moghtija fuq fondi diga’ koncessi b’¢ens temporanju u hadd ma mpona fuq ir-
rikorrenti li dan il-fond irid jinghata b’enfitewsi jew kirja. Ghalhekk, ghandu japplika 1-
massimu volenti non fit injuria;

19. Rigward I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponent jirrileva li ma
hemm I-ebda ksur ta’ dan l-artikolu u dan ghaliex ma hemm 1-ebda diskriminazzjoni fil-
konfront tar-rikorrenti. Dan l-artikolu jissottolinea li t-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet
kontemplati fil-Konvenzjoni Ewropea ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni
ghal kull raguni bhal ma huma $-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, asso¢jazzjoni ma’ minoranza nazzjonali,
proprjeta’, twelid jew status ichor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata 1-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

20. Sabiex ir-rikorrenti tista’ tallega li gie lez id-dritt fundamentali taghha ai termini
tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, hi trid tipprova wkoll li saret diskriminazzjoni
fuq bazi ta’ like with like, u dan ghaliex mhux kull agir huwa wiehed diskriminatorju;

21. Fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit li bhala principju generali, I-imghax
jibda jiddekorri minn meta l-ammont dovut ikun likwidat, kif gie konfermat fil-
gurisprudenza nostrali, fosthom fis-sentenza fl-ismijiet Maria Lourdes Brincat vs
Giuseppe Brincat et, moghtija mill-Prim* Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Marzu 2010 u
kkonfermata mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fid-29 ta’ Novembru 2013;

22. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt
li qed jigi kontestat, l1-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta® ksur
tkun suffi¢jenti, liem dikjarazzjoni ghandha tkun limitata ghal kif kienu d-dispozizzjonijiet
u ¢-cirkostanzi sas-sena 2020, u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

Rat ir-Risposta ulterjuri tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi :

B’permezz tad-digriet tat-18 ta’ Jannar 2022 u in segwitu tat-talba ghall-korrezzjoni tar-
rikorrenti, din I-Onorabbli Qorti kkoncediet lill-esponent I-jedd ghal risposta ulterjuri;

Ir-risposta ulterjuri li l-esponent jixtieq iressag, in vista tad-digriet suespost, tagra kif
isegwi:
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1. Sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib 1-ahjar prova rigward it-titolu
li ghandha fuq il-proprjeta mertu ta” din il-kawza u trid iggib prova tal-ftehim tal-kirja tal-
fond mertu tal-kawza. Di piu’, ir-rikorrenti ghandha wkoll tindika d-data prec¢iza ta’ meta
giet koncessa I-Kirja u trid iggib prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jinghad ukoll illi r-rikorrenti ma tistax
tilmenta dwar perjodi gabel ma hi kellha titolu fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan minhabba
li f°dak l-istadju certament li wieched ma jistax jitkellem dwar possediment. Apparti minn
hekk, jidher li sat-28 ta> Novembru 2007, ir-rikorrenti ma kinitx qed tir¢ievi l-hlas tal-
kera ghax kien ghad hemm enfitewsi temporanja in vigore, ghalhekk ma tistax tilmenta jew
titlob kumpens gabel dak iz-zmien. In oltre, jidher li r-rikorrenti prezentat rikors fis-16 ta’
Mejju 2013 u b’sentenza insegwitu ta’ tali rikors il-kirja intemmet fit-2 ta’ Di¢cembru
2020 l-ex-inkwilini gew zgumbrati mill-fond mertu tal-kawza u ghalhekk isegwi li r-
rikorrenti ma tistax tilmenta jew titlob kumpens wara dawn iz-zewg dati. Di piu’, u
minghajr pregudizzju ghall-premess, mill-kuntratt ta’ enfitewsi temporanja anness mar-
rikors promotur bhala Dok. ‘MAF 1’ jidher 1i r-rikorrenti Kienet, u jista’ jkun li ghadha,
konproprjetarja tal-fond mertu tal-kawza u ghalhekk, f’kaz 1i din 1-Onorabbli Qorti ssib li
kien hemm ksur, dato ma non concesso, kwalunkwe kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata
ghandu jkun jirrifletti biss is-sehem indiviz tar-rikorrenti;

3. Minghajr pregudizzju l-esponent jishaq li r-rikorrenti ma tistax tattakka kemm I-
Artikolu 5 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll 1-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghaliex dawn japplikaw f’kuntesti differenti biex b’hekk jekk japplika
wiehed minnhom ghas-sitwazzjoni mertu tal-kawza allura l-iechor awtomatikament ma
japplikkax;

4. Ir-rikorrenti ma tistax titlob lil din I-Onorabbli Qorti tiddec¢iedi dwar allegat ksur
tad-drittijiet fundamentali taghha minghajr ma tiehu in konsiderazzjoni r-regim legali kollu
fit-totalita' tieghu skont il-ligi in vigore u li ghalhekk dak li minnu qed tilmenta r-rikorrenti
jrid jigi ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru fI-2018 u fl-2021. Illi dan jinghad
ukoll ghaliex ir-rikorrenti ma utilizzatx ir-rimedji ordinarji disponibbli sabiex tirriprendi |-
pussess tal-fond in kwistjoni jew sabiex ikollha awment fil-kera, liema nugqas irendi din I-
azzjoni intempestiva,;

5. Minghajr pregudizzjoni ghall-premess, fl-umli fehma tal-esponenti, Carmelo
Vella gatt ma kellu t-titolu sabiex jikri I-post mertu tal-kawza ghaliex galadarba 1-kuntratt
korrettiv insinwat f’Dicembru tal-1993 gie insinwat b’mod retrospettiv, u ¢ioe’ pogga lil
Joseph Genovese bhala l-enfitewta originali ab initio, mela bl-istess mod kien |-istess

iX



Genovese biss li kellu t-titolu ab initio, u kien hu biss, u mhux Carmelo Vella, li setgha
jidhol f’kuntratt ta’ kirja mal-familja Ahunanya. Ghalhekk isegwi, li I-Kirja li saret bejn
Carmelo Vella u I-familja Ahunanya kienet invalida u mhuwiex it-tort tal-esponenti li r-
rikorrenti ma kkontestatx direttament il-validita’ ta’ tali kuntratt, talbet ir-rexissjoni tal-
istess U ma ghamlitx uzu mir-rimedju ordinarju tal-appell mis-sentenza tal-kawza bin-
numru 504/2010, liem sentenza hija annessa mar-rikors promotur bhala Dok ‘MAF 3’ u
liem sentenza tiddikjara |-validita’ tat-titolu ta’ Carmelo Vella;

6. Minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu l-esponent jirrespingi I-
allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti stante li huma kollha infondati fil-
fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li qeghdin jigu avvanzati minghajr
pregudizzju ghal xulxin;

7. Minghajr pregudizzjoni ghall-premess, jinghad illi r-rimedju ordinarju li r-
rikorrenti ghamlet uzu minnu sabiex titlob l-izgumbrament tal-ex-inkwilini
Ahunanya, liema talba giet milqugha fis-sentenza tal-kawza bin-numru 58/2013 li giet
annessa mar-rikors promotur bhala Dok. ‘MAF 4’, minn dejjem kellha access ghalih u
ghalhekk mhuwiex minnu l-ilment tar-rikorrenti li hi giet m¢ahhda mit-tgawdija tal-
proprjeta’ taghha ghaliex ir-rimedju ghar-ripresa tal-fond minn dejjem Kkien
accessibli ghaliha. Isegwi ghalhekk li m’hemmx lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti u li l-esponent m’ghandux isoftri spejjez, f’forma ta’ spejjez legali u, dato ma non
concesso, kumpens li jista’ jigi ordnat jinghata, minhabba 1-inazzjoni tar-rikorrenti stess;

8. L-ewwel talba tar-rikorrenti mhijiex misthoqgha ghaliex mhux minnu li 1-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, partikolament 1-Artikolu 5 u I-Artikolu 12 tal-istess Kap. 158,
ghamilha u jaghmilha impossibli ghaliha li tichu lura I-post f’idejha minhabba 1-obbligu
tar-rilokazzjoni. Qari kontestwali ta’ dawn l-artikoli mat-tifsira ta’ kerrej kif misjuba fl-
artikolu 2 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jurik li t-tigdid tal-kirja favur il-kerrej hija
mizura temporanja u mhux perpetwa. Infatti, I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta mhux talli ma jikkoncediex dritt ta’ rilokazzjoni indefinita imma talli jipprovdi
rimedju sabiex ir-rikorrenti tkun tista’ tawmenta 1-Kirja u anki tirriprendi I-pussess tal-fond
inkwistjoni. Xhieda ta’ dan huwa I-fatt li r-rikorrenti ghamlet uzu minn rimedju ordinarju
sabiex gew zgumbrati 1-ex-inkwilini Ahunanya. Ghalhekk mhuwiex minnu I-ilment tar-
rikorrenti 1i hi giet im¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghha stante li r-rimedju ghar-
ripresa tal-fond minn dejjem kien accessibli ghaliha sahansitra lura fI-2007. Ghalhekk jekk
I-ex-inkwilini baqghu jokkupaw il-fond wara I-gheluq ta¢-cens temporanju u 1-gheluq tal-
kirja, dan kien biss konsegwenza tal-inazzjoi tar-rikorrenti. Isegwi ghalhekk li m”hemmx
lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u li ghalhekk 1-ewwel talba u kull talba ohra
konsegwenzjali ghandha tigi michuda;



9. Safejn l-azzjoni tar-rikorrenti hija mibnija fuq I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta wkoll ma tistax tintlaga’ minhabba li skont I-Artikolu 37 (2) (f) tal-Kostituzzjoni,
ebda haga f’dan l-artikolu m’ghandha tinftiechem li tolqot 1-ghemil jew hdim ta’ xi ligi
safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta li ssehh fil-
kuntest ta’ Kirja;

10. Dejjem bla hsara ghal premess, 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli
ghaliex il-Kap. 158 u I-Kap. 16 tal-Ligijict ta’ Malta huma ligijiet li dahlu fis-sehh gabel 1-
1962 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 qgabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li
temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

11. L-ewwel talba tar-rikorrenti safejn mibnija fug I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta hija insostenibbli minhabba li f’dan il-kaz 1-iStat ma kiseb jew ha 1-ebda pussess
ta’ xi gid li huwa tar-rikorrenti;

12. Maghdud u minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponent jecepixxi I-
inapplikabilita’ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress illi dan l-artikolu japplika
biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Illi sabiex wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid
forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-
proprjeta, fatt 1i certament ma sehhx fil-kaz odjern;

13. F’kull kaz l-ewwel u t-tieni talba mhumiex siewja ghaliex kemm taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-Konvenzjoni Ewropea, l-iStat ghandu kull
jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu ta’ proprjeta skont 1-
interess generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li 1-iStat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien tal-interess generali;

14. Fil-fehma tal-esponent mizuri soc¢jali implimentati biex jipprovdu dar ta’
abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jagghu fil-kappa tal-interess generali. Taht dan il-profil I-
artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhla fis-sistema legali permezz tal-Att XXIII
tal-1979, u kif emendati fI-2018 u 1-2021, li huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli
jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-enfitewsi jew fil-kirja, ma jistghux jigu klassifikati li mhumiex legittimi jew
mhux fl-interess generali. Ghalhekk meta wiehed iqis 1i 1-emendi tal-1979 kienu gew
introdotti bi skop li I-Gvern tal-gurnata jimplimenta I-politika tieghu socjali u ekonomika
fil-gasam tal-akkomodazzjoni, I-esponent ma jarax li I-artikoli tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
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Malta ghandhom jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet tal-bniedem kif imharsin bl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea;

15. Stabbilit i I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu ghanijiet legittimi u huwa fl-
interess generali, b’dana li ma hemm xejn hazin li 1-ligi Maltija tiddisponi li I-okkupant li
jkun ged juza’ dik id-dar bhala r-residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera,
allura din I-Onorabbli Qorti ma ghandhiex tiddikjara li I-ligi tikser il-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Konvenzjoni Ewropea;

16. Subordinatament u minghajr hsara ghas-suespost dwar I-ilment marbut mal-
isproporzjon fil-kera, jissokta jinghad li bil-migja tal-Artikolu 39(4A) tal-Att X tal-20009,
il-valur tal-kera ma baqghetx toghla biss kull hmistax-il sena, izda kull tlett snin skont I-
artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Jinghad ukoll 1i bil-migja tal-Artikolu
12B, ir-rikorrenti kellha kull dritt 1i tipprocedi quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u titlob I-
izgumbrament tal-inkwilini, jekk tali inkwilini ma kienx haqghom il-protezzjoni li
taghtihom il-ligi, jew awment fil-kera sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta fis-suq
hieles;

17. F’kull kaz l-esponent sincerament ma jhossx li I-kera li kienet gieghda tithallas
kienet xi kera dagstant sproporzjonata. Hawnhekk wiehed ma jridx jinsa li meta jkun
hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma hawn f’dan il-kaz,
il-kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ gidhom, jigbed lejh ammont
li jkun ferm ingas mill-valur shih tas-sug, u dan ukoll huwa konformi mal-gurisprudenza
tal-Qorti ta’ Strasburgu;

18. Maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-proporzjonalita
wiehed irid iqgis ukoll li I-protezzjoni tal-kera taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex
perpetwa izda tispicca mal-inkwilini u kif ukoll li t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post imissu
biss lill-inkwilini u mhux lis-sid,;

19. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke din il-parti tal-
ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita mhijiex gustifikata ghaliex ma
hemm I-ebda ksur tal-ligi u b’hekk kull talba ghal kumpens jew rimedju ichor maghmula
minnha mhix misthoqqa;

20. Jekk ir-rikorrenti qed tilmenta li kienet gieghda tigi ppregudikata minhabba 1-fatt
li I-ammont tal-kera ma kienx jirrifletti I-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
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wiehed jaghraf l-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli;

21. Rigward l-emendi 1i dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb 1i jinghad
ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet
ukoll ippublikata I-White paper 1i ggib 1-isem: ”Ligijiet tal-Kera: ll-Zitiesa ta’ Riforma”
£Gunju tal-2008. 1lli din il-konsultazzjoni kienet proéess bi tlett saffi u li ghaliha

ppartec¢ipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li
dawn l-emendi 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;

22. Xieraq ukoll i jigi ssottolineat li mir-rikors promotur jidher li dan il-fond gie
koncess permezz ta’ kuntratt ta’ enfitewsi mir-rikorrenti, flimkien mal-konproprjetarja |-
ohra, lil Carmelo Vella li kien qieghed jidher f’isem Joseph Genovese fi Zzmien meta r-
rikorrenti kienet diga’ konsapevoli tar-regim legali li jirregola I-enfitewsi temporanji u |-
kirjiet moghtija fuq fondi diga’ konc¢essi b’cens temporanju u hadd ma mpona fuq ir-
rikorrenti li dan il-fond irid jinghata b’enfitewsi jew kirja. Ghalhekk, ghandu japplika I-
massimu volenti non fit injuria;

23. Rigward I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, l-esponent jirrileva li ma
hemm l-ebda ksur ta’ dan l-artikolu u dan ghaliex ma hemm 1-ebda diskriminazzjoni fil-
konfront tar-rikorrenti. Dan l-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, asso¢jazzjoni ma’ minoranza nazzjonali,
proprjeta’, twelid jew status ichor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata 1-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-
Artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

24. Sabiex ir-rikorrenti tista’ tallega li gie lez id-dritt fundamentali taghha ai termini
tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, hi trid tipprova wkoll li saret diskriminazzjoni
fuq bazi ta’ like with like, u dan ghaliex mhux kull agir huwa wiehed diskriminatorju.
Ghalhekk isegwi li anki dan 1-ilment ghandu jigi mi¢hud,

25. Fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit li bhala princ¢ipju generali, I-imghax
jibda jiddekorri minn meta l-ammont dovut ikun likwidat, kif gie konfermat fil-
gurisprudenza nostrali, fosthom fis-sentenza fl-ismijiet Maria Lourdes Brincat vs
Giuseppe Brincat et, moghtija mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Marzu 2010 u
kkonfermata mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fid-29 ta” Novembru 2013;
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26. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt
li ged jigi kontestat, 1-esponent jirrileva li fi¢-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta® ksur
tkun suffi¢jenti, liema dikjarazzjoni ghandha tkun limitata ghal kif kienu d-
dispozizzjonijiet u ¢-¢irkostanzi sas-sena 2013, u ma hemmx lok ghar-rimed;ji ohra mitluba
mir-rikorrenti;

Rat li b’verbal taghha tal-15 ta’ Frar 2022, hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex
jikkonstata I-valur lokatizzju u dak kummercjali tal-fond in kwistjoni fis-sugq mit-
28 ta’ Novembru 2007 sat-2 ta’ Dicembru 2020 kull hames snin.

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fit-30 ta’ Marzu

20222 u t-twegibiet ghad-domandi in eskussjoni?.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

Ir-rikorrenti wirtet nofs indiviz tal-fond numru 127, Trig Manwel Dimech, Sliema
minghand iz-ziju matern taghha. Is-sehem indiviz l-iehor gie ghandha wara kawza

ta> divizjoni deciza fis-16 ta’ Dicembru 2004.4

[l-fond imsemmi kien originarjament konéess b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal

zmien wiehed u ghoxrin sena lil ¢ertu Carmelo Vella bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti

1Fol. 72.

2Fol. 123.

3 Fol. 143.

4 Dok. MAFS5 a fol. 79.
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tan-Nutar Dottor Anthony Attard datat 28 ta’ Novembru 1986°. I¢c-censwalista
temporanju, Carmelo Vella, kien kera I-fond lil ¢ertu Mnamdi Iwouoha Ahunana
drabi ohra maghruf ukoll bhala Nnamdi Iwuoha Ahunanya, illum mejjet, permezz
ta’ skrittura privata datata 15 ta’ Ottubru 1993, bil-kera originali ta’ €139.76
(ekwivalenti ghal Lm60.00) pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.®

Mal-gheluq ta¢-cens temporanju u ¢joe’ fit-28 ta’ Novembru tas-sena 2007, il-
fond imsemmi baga’ soggett ghal-lokazzjoni msemmija, liema lokazzjoni Kkienet

wahda protetta ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Wara I-mewt ta’ I-imsemmi Mnamdi Iwouoha Ahunana, il-kirja ghaddhiet fuq
martu Comfort Ahunanya bis-sahha tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

L-esponenti kisbet l-izgumbrament ta’ Mnamdi Iwouoha Ahunana mill-imsemmi
fond permezz ta’ sentenza tal-Onorabbli Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) datata 2
ta’ Dicembru 2020, wara I-kawza fl-ismijiet Anna Maria Fernandez v. Nnamdi
Iwuouha Ahunanya et (Rikors Numru 58/2013 LM)’ miftuha fis-sena 2013.

Ir-rikorrenti  kienet istitwiet proceduri fis-sena 2010 kontra I-inkwilin dwar
possediment tal-fond b’nuqqas ta’ titolu fl-ismijiet Dr Bernard Grech noe v
Mnamdi Iwouoha Ahunana li giet deciza fit-23 ta’ Mejju 20128 kontra taghha. Ir-
rikorrenti esebiet I-imsemmija sentenza li fiha tghid illi meta wirtet il-post kienet

marret thabbat il-bieb u fethilha 1-inkwilin u kien hawn li indunat f’liema stat

5 Dok. MAF1 a fol. 5.

6 Dok. MAF2 a fol. 17.
7 Dok. AMF4 a fol. 32.
8 Dok. MAF 3 a fol. 20.
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hazin kien jinsab il-fond tant li kienet inkarigat perit sabiex ihejji rapport
dwar tali hsarat. Dan kien sahansitra qabel skada ¢-¢ens.® Is-sentenza msemmija
taghmel referenza ghar-rapport li kien sar mill-Perit Mark Montebello fid-9 ta’
Marzu 2007 li fih jispjega illi I-fond kien ‘mahmug hafna u I-manutenzjoni fil-post
ma kinitx saret ghal Zmien twil, il-finishes kienu kollha spic¢cuti u s-soqfa
specjalment tal-livell ta’ fuq kellhom bZzonn manutenzjoni. Is-soqfa tat-tromba tat-
tarag kienu fil-fehma tieghu wkoll perikoluzi. Tenna li fejn hemm travu tal-zadid

dan issa mfagqa’ bis-sadid minhabba nugqas ta’ manutenzjoni.’*°

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tas-sitt eccezzjoni tieghu, jissottometti li r-
rikorrenti kellha rimedju ordinarju u effettiv sabiex titlob I-izgumbrament tal-ex
inkwilin Ahunanya sa mis-sena 2007 izda hadet sas-sena 2013 sabiex istitwixxiet
proceduri effettivi. Dan ir-rimedju kien ai termini tal-klawsola numru 6 tal-kuntratt
subenfitewtiku! u I-klawsola numru 3 tal-kuntratt tal-kera'?, apparti taht il-Kap 16
u I-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

M’huwiex moghti lil persuna I-benefic¢ju li I-ewwel thalli jghaddi ghalxejn iz-
zmien li fih setghet tiehu r-rimedju ghall-ksur tal-jedd taghha, u mbaghad tressaq
ilment kostituzzjonali jew konvenzjonali dwar I-istess ksur bhallikieku 1-pro¢edura
kostituzzjonali jew konvenzjonali kienet xi rimedju in extremis li wiched jista’

jirrikorri ghalih biex isewwi zball jew nuqqas li ma messux twettaq qabel.*®

% Fol. 155.

10 Fol. 26.

11 Dok. MAF1 a fol.5.

12 Dok. MAF2 a fol. 17.

13 Ara Kost. 25.6.1999 fil-kawza fl-ismijiet Spiteri v. Chairman Awtorita’ tal-Ippjanar (Kollez. Vol: LXXXI11.i.201).
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Fil-kaz prezenti, jidher li r-rimedju li kien disponibbli lir-rikorrenti huwa wiehed
¢ar u effettiv. Huwa evidenti illi dak ir-rimedju ordinarju seta’ jaghti lir-rikorrenti
r-rizultat 1i hija xtaqget u hekk il-Qrati ta’ indoli kostituzzjonali ma Kinitx issib ma’
wiccha kawza li messha jew setghet tressqet quddiem Bord kompetenti. 11-Bord li
Jirregola I-Kera seta’ jindirizza u jaghti rimedju ghall-ilmenti kollha li ressqet ir-

rikorrenti f’din il-kawza inkluz l-izgumbrament tal-inkwilin.

Din il-Qorti tirrepeti dak 1i qalet f’kawzi ohra li d-dritt li wiehed jitlob rimedju
“kostituzzjonali” ghal ksur ta’ jeddijiet fundamentali m’ghandux jigi ezercitat kif
gieb u lahaq minghajr ma jigu esplorati r-rimedji ordinarji li taghti 1-ligi.
Sfortunatament f’dawn l-ahhar snin dahlet prassi fil-foro 1i taht kull pretest
immaginabbli jinftethu kawzi ta’ dan it-tip. Dan iwassal ghat-trivjalizzazzjoni ta’
dan it-tip ta’ proceduri, li suppost huwa wiehed eccezzjonali, u gieghed jghabbi
lill-Qrati, bir-rizorsi ferm limitati li ghandhom, b’litigazzjoni bla bzonn,
b’detriment ghac-¢ittadini ohrajn li jhabbtu 1-bieb tal-Qorti biex jitolbu rimedju
f’kawzi dagstant iehor meritevoli minhabba n-numru kbir ta’ kawzi 1i jiddahhlu bla

bzonn.

Decide
Ghal dawn il-motivi I-Qorti, billi hi sodisfatta li kienu disponibbli mezzi xierqa ta’

rimedju ghall-allegat ksur ta’ jeddijiet fundamentali, tqis li jixraq li tirrifjuta li

tezercita s-setghat taghha kostituzzjonali u konvenzjonali.
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Bl-ispejjez a karigu tar-rikorrenti.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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