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Electronic Products Limited (C 21306)
vs.

George Calleja (K.I. nru. 21944G);
Avukat tal-Istat

lI-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fl-1 ta’ Dicembru, 2021, mir-rikorrenti Electronic
Products Limited (C 21306) [minn issa ‘'l quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn

issottomettiet dan li gej:

“Tesponi bir-rispett u bil-gurament tieghu Carmelo sive Charles Galea detentur tal-
karta tal-identita numru 715460M qua direttur tal-istess socjeta jiddikjara:

1. Illi s-socjeta rikorrenti hija proprjetarja tal-fond konsistenti f'terran numru
sitta u sebghin (76), jismu ‘St. Paul’s’, fi Triq il-Ferrovija Santa Venera, kif
sottopost ghal fond ‘Mount Carmel’ fl-istess trig;
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2. Illi s-socjeta rikorrenti akkwistat dan il-fond b’att tas-sitta (6) ta’ Marzu tas-
sena elfejn u tnax (2012) fl-atti tan-Nutar Dottor Charles Vella Zarb, vera
kopja ta’ liema kuntratt gieghda tigi debitament annessa u mmarkat bhala
‘Dok. A’;

3. llli I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li huma marbutin mal-
kera li I|-fond seta’ f'xi Zmien igib fl-4 t’Awwissu, 1914, liema
dispozZizzjonijiet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009, kif ukoll bl-Att XXIV
tal-2021;

4. i I-fond imsemmi bl-emendi tal-Att X tal-2009 illum ghandu kera ta’
€209.65 fis-sena ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, u ai termini tal-istess ligi, ir-rata tal-kera ghandha tizdied kull tliet
snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih jizdied I-Indi¢i tal-Inflazzjoni, bl-
awment li jmiss hu fl-1 ta’ Jannar, 2022;

5. i bl-Att XXIV tal-2021 il-ligi ppermettiet lil sid il-kera jipprezenta rikors
quddiem il-Bord illi jirregola I-kirjiet fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal
ammont li ma jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank
fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-ewwel ta’ Jannar tas-sena illi
matulha jkun gie pprezentat ir-rikors;

6. Illi I-intimat George Calleja prezentament ihallas kera ta’ €203.12 Ewro fis-
sena;

7. Il gabel I-emenda tal-Att X tal-2009, kien japplika I-fair rent kif prospettat
fir-Rent Restriction Dwelling House Ordinance tal-1944. Skont I-Ordinanza,
partikolarment |-artikolu 3 u 4, il-fair rent ma jista’ qatt jeccedi dak li hemm
stipulat fl-Artikolu 4 tal-Kapitolu 69 tal-Ligjiet ta’ Malta ossija kumpens ta’
kera kif stabbilit bil-ligi ta’ fond kieku kien inkera f’kull zmien qabel I-4
t’Awwissu, 1914;

8. i billi I-kera minkejja I-emendi li saru fil-ligi anki ricentement hija fissata
fil-ligi u ma tistax tinbidel minkejja |i [|-prezzijiet fis-sug gholew
konsiderevolment u bagghu joghlew, u llum il-gurnata tezisti diskrepanza
enormi bejn il-kera annwali fuq il-fond u r-redditu li I-istess fond igib f’suq
hieles, din il-kirja tilledi d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, qua sid tal-
istess, u dan stante li ma nzammx bilanc bejn id-drittijiet tas-sidien u dak
tal-inkwilini;

9. Illi dan kollu kif gie deciz fil-kawzi Amato Gauci vs. Malta (no. 47045/06)
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15

ta’ Settembru, 2009, u Lindheim and Others vs. Norway (no. 13221/08 u
2139/10) deciza fit-12 ta’ Gunju, 2012 u Zammit and Attard vs. Malta,
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applikazzjoni nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015 u Anthony Debono
et vs Avukat Generali et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju, 2019;

10. i r-rikorrenti ghalhekk ged isofru minn nuqqas ta’ “fair balance’ bejn I-
interessi generali fil-komunita u I-bZzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz f’Beleyer vs. Italy nru. 33202/96, J.A.
PYE (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom
[GC] (no. 44302/02) u ghalhekk gqieghed jigi lez ukoll il-principju ta’
proporzjonalita kif gie deciz fil-kaz Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs.
Portugal nru. 41696/07 tal-21 ta’ Dicembru, 2010;

11. llli jinghad ukoll li r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera jikkostitwixxu
interferenza mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu, stante illi
dawn [-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li
jittermina I-kirja tal-inkwilin, jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-
termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland [GC] nru. 35014/97,
Others vs Slovakia, nru. 30255/09, 28 ta’ Jannar, 2014);

12. i I-ligi imbaghad hija diskriminatorja bejn dak li hemm dispost fl-Artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligjiet ta’ Malta, u tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
dak li jiddisponi I-Att XXXI tal-1995, u I-emendi sussegwenti illi saru bl-Att X
tal-2009 u XXIV tal-2021 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara I-1 ta’ Gunju,
2005;

13. i din hija diskriminatorja sia ai termini tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea;

14. i I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li r-
rikorrenti socjeta ghandha tircievi, kif fil-fatt ser jintwera fil-mori tal-kaz
odjern, u dan b’tali mod illi bid-dispoZizzjonijiet tal-Artikolu 34, 37 u 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’” Malta kif emendat bl-Att
XXXI tal-1995 u lI-emendi li saru bl-Att X tal-2009, u kif emendat ukoll bl-Att
XXIV tal-2021 jilledi d-drittijiet Kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht
I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll tal-Artikolu 1 u 14 tal-
Protokoll Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug
imsemmija ghandha tigi dikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi
emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem (ara I-kaz Zammit and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’
Lulju, 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem u
Amato Gauci vs. Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009);
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15. llli I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni
tikkummenta f’kazi li jirrigwardaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li
I-Istat ghandu dover u allura d-dritt Ii jintervjeni biex jassigura abitazzjoni
decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li individwu jigi
pprivat mill-uzu liberu tal-proprjeta ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi
kera mizera, jammonta ghal ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawZza “Ghigo
vs. Malta” deciza fis-26 ta’ Settembru, 2006, il-Qorti sabet li jeZisti I-ksur
tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie pprivat mill-proprjeta tieghu
tnejn u ghoxrin (22) sena qabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-
sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs. Malta”, moghtija fl-istess
data, l-istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura
qalbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawzZa
ta’ Francesco Buttigieg & Others vs. Malta deciza mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Dicembru, 2018 u Albert
Cassar vs Malta deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fit-30 ta’ Jannar, 2018.

16. Illi b’sentenza deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali),
Rikors Nru. 89/18LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et,
fit-8 ta’ Mejju, 2019, din I-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u I-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-
sidien stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin, u li s-sidien mhux ged jircievu I-kera gusta fis-suq, biex b’hekk I-
Avukat Generali gie kkundannat ihallas danni ta’ Eur 20,000 lir-rikorrenti
oltre I-ispejjez kollha tal-kaw:za.

17. llli imbaghad ricentement il-kaz ta’ Portanier vs Malta (Application
55747/16) deciza fis-27 t’Awwissu, 2019 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem gqies li I-Qorti Kostituzzjonali ghandha I-jedd i tiddetermina
jekk ghandux ikun hemm Zgumbrament skont ic-Cirkustanzi li jridu
jirrizultaw cari mill-provi u sabiex ma tibgax tigi perpetwata lezjoni cara
tad-drittijiet tas-sid.

18. U billi ghalhekk is-socjeta rikorrenti thoss li fir-rigward taghha geghdin jigu
miksura I-Artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u I-Artikolu 14 tal-istess
Konvenzjoni u dana billi b’mod diskriminatorju I-istess socjeta qed tigi
pprivata, minghajr ma tinghata kumpens gust, mit-tgawdija tal-proprjeta
taghha u cioe I-fond fug imsemmi 43, St. Paul’s, Triq il-Ferrovija, Santa
Venera;
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Ghaldagstant is-socjeta rikorrenti titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni ohra li jidhrilha xierqa fi¢c-cirkostanzi, ghar-ragunijiet
premessi jghid l-intimat ghaliex m’ghandhiex:

(1) Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tas-socjeta rikorrenti, il-fatti
suesposti, I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia
I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, kif ukoll I-Att XXIV tal-2021, bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat
George Camilleri [sic!] ghall-fond 43, St. Paul’s, Triq il-Ferrovija, Santa Venera u
dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti kif sanciti inter
alia fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni, u b’hekk ghar-ragunijiet fuq
esposti u dawk li ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, is-socjeta
rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha
xierqa fis-sitwazzjoni inkluz I-izgumbrament tal-intimat George Camilleri [sic!]
mill-fond de quo;

(2) Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat, huwa responsabbli ghal
kumpens u danni sofferti mis-socjeta rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet
tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009, kif ukoll I-Att XXIV tal-2021 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
dan talli ma nzammx bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin peress illi
I-kera pagabbli a tenur tal-Ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u lanqas il-valur
lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi;

(3) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mis-socjeta rikorrenti, wkoll
ai termini tal-Ligi;

(4) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni
likwidati ai termini tal-Ligi.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ingunti ghas-subizzjoni.”

2. Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa’l guddiem ‘l-intimat

Avukat tal-Istat’] ipprezentata fil-5 ta’ Jannar, 2022, fejn gie ecéepit is-segwenti:

“Jesponi bir-rispett:

i in succint il-lanjanzi tar-rikorrenti huma fis-sens li allegatament bit-thaddim
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, inkluz bl-emendi I-godda tal-istess Att u bl-Att X
tal-2009 li emenda I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, qed jigu lezi d-drittijiet
fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta 76, ‘St. Paul’s’, Triq il-Ferrovija,

St. Venera, kif protetti bil-Kostituzzjoni ta’ Malta u bil-Konvenzjoni Ewropea:
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1. lli in linea preliminari r-rikorrenti ghandha ggib prova tas-sena li fiha bdiet

7’

il-kirja in kwistjoni u li I-kirja hija regolata permezz tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta
Malta;

2. Illi, preliminarjament, u safejn I-ilment tar-rikorrenti jirrigwarda I-qaghda
legali taghha wara d-dhul fis-sehh tal-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tal-
2021, din I-Onorabbli Qorti ghandha tiddeklina milli teZercita s-setghat
kostituzzjonali u konvenzjonali taghha stante illi jezZisti rimedju ordinarju
disponbibbli ghar-rikorrenti permezz tal-istess emendi;

3. Illi in kontinwazzjoni mal-eccezzjoni precedenti u sa fejn il-lanjanzi tar-
rikorrenti jinsabu diretti kontra t-thaddim tal-emendi li gew introdotti permezz
tal-Att XXIV tal-2021, I-esponent jeccepixxi wkoll illi t-tali talba hija intempestiva

stante li minn qari tar-rikors promotur jirrizulta illi r-rikorrenti ghadha lanqgas biss
irrikorriet ghar-rimedju ordinarju disponibbli ghaliha;

4. Illi preliminarjament ukoll u in kwantu I-azzjoni hija bbazata fuq I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talba tar-rikorrenti hija irrecevibbli fit-termini
tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
kien fis-sehh qabel Marzu tal-1962 u ghaldagstant din il-Ligi ma tistax tkun
soggetta ghall-applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni;

5. Ili minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti

ghandhom 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. Illi b’referenza lejn I-ewwel talba tar-rikorrenti, oltre mill-fatt illi r-rikorrenti
akkwistat il-fond flI-2012 bl-gharfien shih li dan il-fond kien gieghed jigi okkupat
minn terzi fl-isfond ta’ ligijiet li kienu ilhom fis-sehh ghexieren ta’ snin, din it-talba
tinjora I-fatt i permezz tal-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021 I-
istess rikorrenti ghandha I-possibilita li tirriprendi I-fond kemm wara li jsir it-test
tal-mezzi u kemm ghaliex il-kirja tintemm mal-inkwilin prezenti;

7. Illi konsegwentement it-talba tar-rikorrenti kif imposta zqur ma tistax tigi
milqugha stante li t-talba ghall-ksur gieghda tigi marbuta mal-prezunzjoni
zbaljata li d-dritt ta’ lokazzjoni qgisu xi wiehed assolut meta fil-fatt jezistu diversi
possibilitajiet li I-lokazzjoni tintemm. Konsegwentement u oltre mill-fatt li mhijiex
il-qorti ta’ sede kostituzzjonali li ghandha tordna I-izgumbrament, ir-rikorrenti
diga ghandha dawk ir-rimedji, mitluba minnha, disponibbli;

8. llli b’referenza ghall-allegat ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ghall-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u minghajr prequdizzju ghas-suespost,
ma jezisti I-ebda ksur stante li taht il-Ligjiet tal-kera ma jsehhx ‘tehid forzuz’ jew
obbligatorju tal-proprjeta izda kontroll biss tal-uzu taghha;
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9. Illi dak li gara fil-kaz odjern huwa li I-Istat, tramite |I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009, irregola sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-ambitu tal-gid
komuni b’dana pero li bagghu impregudikati d-drittijiet tas-sidt qua proprjetarja
tal-fond;

10. i I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet
socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati
dawk il-htigijiet socjali, specjalment f’kazZijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta u mhux li jcahhdu lis-sid mill-proprjeta;

11. i jsegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din I-
Onorabbli Qorti m’ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest princ¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-Ligi fil-qafas
aktar wiesgha u cioe l-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u
socjali tal-pajjiz in generali;

12. i specjalment bid-dhul tal-Att XXIV tal-2021 zgur ma jistax jinghad illi I-
element ta’ proporzjonalita huwa nieges;

13. llli b’referenza ghall-allegat ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni u 45 tal-
Kostituzzjoni, ma hemm I-ebda ksur ta’ xi dritt 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-applikabilita ta’
tali provvediment. Dawn I[-artikoli jissottolineaw li t-tgawdija tad-drittijiet u
libertajiet ghandhom jigu assigurati minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni
bhalma 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 tal-konvenzjoni u razza, post ta’ origini,
opinjonijiet politici, kulur, fidi, sess, orjentazzjoni sesswali jew identita tal-generu
fil-kaz tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata I-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni
tal-artikoli msemmija;

14. lli b’referenza ghat-tieni talba, u I-allegazzjoni li I-ligi ma zZzommx bilanc¢

bejn l-interessi tal-partijiet involuti, minghajr I-ebda pregudizzju, dan zgur li huwa
kkontestat specjalment wara d-dhul tal-emendi I-godda tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’” Malta stante li I-ligi vigenti taghti |-possibilita li jkun hemm (1) Zieda
fil-kirja (2) possibli zgumbrament (3) revizjoni tal-istess qaghda tal-inkwilin wara
ammont ta’ zmien (4) abolizzjoni tal-wirt tal-kirja. llli fattwalment ir-rikorrenti ma
tidhirx li rrikorriet ghar-rimedju moghti lilha sabiex taggusta I-kirja pagabbli lilha
stess;

15. llli I-esponent jerga’ jtenni illi specjalment bid-dhul tal-Att XXIV tal-2021
zgur ma jistax jinghad illi I-element ta’ proporzjonalita huwa nieges;
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16. llli b’referenza ghall-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021
dawn gew introdotti wara konsultazzjoni vasta ma’ diversi stakeholders, diversi
studji u surveys. llli I-emendi saru wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta bl-intiza li fejn hemm allegat ksur tad-drittijiet dawn jigu indirizzati
sabiex tinstab soluzzjoni ekwa ghal kull individwu;

17. llli konsegwentement |-ebda mit-talbiet ma huma meritati u dawn ma
ghandhomx jintlagghu u ma ghandu jinghata I-ebda kumpens;

18. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, l-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala infondati fil-fatt u fid-
dritt, bl-ispejjez ghar-rikorrenti.

3. Rat ir-risposta tal-intimat George Calleja (K.l. nru. 0021944G) [minn issa
‘| quddiem ‘l-intimat Calleja’], |i giet ipprezentata fid-29 ta’ April, 2022, fejn
inghad kif gej:

“Jesponi bir-rispett:

1. llli t-talbiet tas-socjeta rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

2. i l-esponent dejjem mexa skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura huwa
I-inkwilin idoneu ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxut ukoll mir-rikorrenti, gatt
ma kiser il-kundizzjonijiet tal-kera jew il-ligi, u dejjem hallas il-kera fil-hin.
Ghaldagstant, I-intimat ma ghandu jsofri I-ebda konsegwenzi ta’ dan u langas
m’ghandu jigi kkundannat responsabbli ghad-danni. Konsegwentement, |-
intimat langas ma ghandu jinzamm responsabbli sabiex ihallas xi kumpens bhala
danni jew sahansitra li jizgumbrawh mill-fond de quo u konsegwentement jitlef I-
unika saqaf fuq rasu;

3. llli ghandu wkoll jinghad, illi I-esponent ghamel diversi xoghlijiet u benefikati fl-
imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-kawza, u dan ghandu wkoll
jittiehed in konsiderazzjoni meta din I-Onorabbli Qorti, tevalwa I-valur lokatizju
tal-istess fond;

4. llli l-esponent gieghed igawdi d-drittijiet tieghu fuq il-proprjeta de quo b’titolu ta’
lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fl-ammont ta’ kera kif stabbilita taht il-ligijiet
tal-kera u ghalhekk mhux qged jippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan,
permezz tal-artikolu 1531C tal-Kodici Civili inholoq mekkanizmu ta’ awment fil-
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kera li permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod
li bih ikun Zzdied I-indici tal-inflazzjoni;

5. llli I-esponent igawdi mill-protezzjoni tal-ligi, u kif inhu ben saput, ma ghamel |-
ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandux jinstab hati ta’ ebda ksur tad-
drittijiet ~ fundamentali tar-rikorrenti, kif minnha allegat, u lanqgas
konsegwentement ma ghandu jbati konsegwenzi, jew jigi ddikjarat responsabbli
ghal xi danni, wisq anqas jigi kkundannat ihallas kumpens, jew addirittura jsofri
xi spejjez kif mitlub fir-rikors promutur;

6. lllim’hemm l-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-Bniedem
u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-intimat, fis-sens li I-kera li
tithallas minnu hija skont il-ligi vigenti u ragonevolment adekwata fil-kuntest u
proporzjonata meta kkomparata mal-fond de quo;

7. lli I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern minhabba Ii |-
kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta liema ligi
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 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh
minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zzmien ghal Zmien tkun emendata
jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu) ...”;

8. llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli wkoll
ghaliex dan I-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 li ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa
evidenti li fil-kaz odjern, 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-proprjeta;

9. llli safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont il-proviso tal-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierqa biex
jikkontrolla I|-uzu tal-proprjeta skont |[-interess generali. Anzi skont il-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni
wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieqg fl-interess generali u x’mizuri
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali. Il-ligijiet li ged
tilmenta minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli
jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’'gheluq it-terminu koncess lilhom
fil-kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn [-artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati
bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-intimat jara li dawn |-
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artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem;

10. Illi I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi
profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-finijiet ta’ social
housing, Zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

11. llli f’¢irkostanzi bhal dawn fejn jezZisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi
fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu
jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu
ghall-interess generali u cioe li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-
Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs
Malta’ rrikonoxxiet 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.” II-Qorti Kostituzzjonali
fis-sentenza taghha ricenti fl-ismijiet ‘lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred
Cassar Reynaud et’ tas-27 ta’ Jannar, 2017 qalet hekk: “Huwa pacfiku li fejn
tidhol il-materja ta’ Akkomodazzjoni so¢jali I-Istati membri ghandhom margini
wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan sod¢jali
ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-
valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles”;

12. Illi ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-
rikorrenti meta mqabbla mal-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-
bilancjat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest ta’ mizuri socjali
fosthom fil-qasam tad-djar. Ma hemm I-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-
prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq I-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm
dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-
rizultat ikun li tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux
ghalihom;

13. llli jekk ir-rikorrenti ged tilmenta li gieghda tigi ppregudikata minhabba I-fatt li I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax
jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-
izgumbrament tal-okkupant. Dan qged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex
imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament tal-
okkupant;

14. Illi t-talba tar-rikorrenti biex din I-Onorabbli Qorti tiddikjara li I-intimat ma jistax
jibga’ jistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att
X tal-2009 u I-artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghandha tigi
michuda in toto stante ghall-fatt illi gia ladarba din I-Onorabbli Qorti tiehu in
konsiderazzjoni I-fatt li joghgobha tordna kumpens u tillikwida d-danni ai termini
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tal-ligi hekk kif rikjest mir-rikorrenti fir-rikors promutur, tali likwidazzjoni tad-
danni tkun inkludiet ukoll il-possibilita tar-ripresa tal-fond de quo. Ghaldagstant,
l-istess rikorrenti jkunu gew kumpensati b’mod ragonevoli minhabba din ir-raguni
wkoll, tant li I-istess Qorti tkun holqgot bilanc bejn il-ksur tal-jeddijiet fundamentali
tar-rikorrenti u I-kumpens adegwat li jkun inghata lilha;

15. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm I-ebda certezza illi li kieku I-

fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun mikri fis-suq liberu ghal dawn I-
ghexieren ta’ snin minghajr interruzzjoni. Konsegswentement din |-Onorabbli
Qorti ghandha tiehu in konsiderazzjoni dan il-fatt fl-eventwalita li joghgobha
tordna kumpens u tillikwida d-danni ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-

rikorrenti fir-rikors promutur;

16. Illi tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi i jirrigwardaw il-kera, u cioe tal-Att X tal-
2009, dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White
Paper li ggib l-isem: “Ligijiet tal-Kera: Il-Htiega ta’ Riforma” f'Gunju tal-2008 u
dan kollu ged jinghad sabiex jintwera 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-istitut;

17. llli, bix-xieraq jigi sottolineat li dan il-fond gie mikri bi qbil bejn ir-rikorrenti u I-
inkwilin u hadd ma impona fugq ir-rikorrenti li dan il-fond irid jinkera 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);

18. Illidin hija I-unika residenza tal-eccipjenti li huwa persuna ta’ certa eta u li ghandu
jkollu s-serhan tal-mohh li mhux ser jigi zgumbrat minn daru li ilu jokkupa ghal
dawn l-ahhar ghexieren ta’ snin u f'dan ir-rigward irid jittiehed kont tal-fatt illi I-
hardship li jista’ jsofri I-intimat huwa ferm akbar minn dak li talvolta jistghu jsofru
r-rikorrenti;

19. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, dan huwa
pjuttost fil-konfront tal-intimat, li ged tigi pperikolata I-aspettattiva legittima
tieghu li jkompli jikri I-fond de quo minghajr ebda xkiel ingust u kontra I-ligi anke
meta l-istess intimat m’ghandux mezzi alternattivi sabiex jipprovdi ghall-
akkomodazzjoni alternattiva;

20. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun I-Istat i jerfa’ r-
responsabbilita tal-prezz finanzjarju ta’ ligi li dahhal I-Istat stess u mhux l-intimat.
Jekk it-talbiet attrici jintlagghu, I-intimat esponent ser igarrab piz finanzjarju
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enormi (hardship) liema piz ma ghandux jerfghu hu izda tali piz ghandu jigi
merfugh mill-Istat b’mizuri socjali adekwati;

21. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu ttrattati fil-mori tal-kawza.

Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet I-intimat jitlob bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors
promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba s-socjeta rikorrenti ma
sofriet l-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem u I-libertajiet
fundamentali, u dan bl-ispejjez kontra Il-istess rikorrenti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat |li permezz tad-digriet taghha tal-1 ta’ Gunju, 2022, gie mahtur il-Perit
Michael Lanfranco bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jaccedi fil-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri jistabbilixxi |-valur lokatizju tieghu fis-suq
miftuh tal-proprjeta mis-6 ta’ Marzu, 2012 sal-1 ta’ Dicembru, 2021, b’intervalli
ta’ hames snin kull wiehed. II-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezenta r-rapport

tieghu fil-5 ta’ Lulju, 2022.
Ratil-verbal tal-udjenza tat-3 ta’ Frar, 2023, fejn il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mis-soc¢jeta rikorrenti u mill-intimat

Avukat tal-Istat.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4, Jirrizulta li s-socjeta rikorrenti hija sidt il-fond terran bin-numru 76, ‘St.
Paul’, sottopost ghal fond iehor bl-isem ‘Mount Carmel’, fi Triq il-Ferrovija,
Santa Venera [minn issa ‘I-fond’], li ilu bosta snin mikri lill-intimat Calleja b’kirja

protetta ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Is-so¢jeta rikorrenti
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akkwistat il-fond permezz ta’ kuntratt li jgib id-data tas-6 ta’ Marzu, 2012. L-
ilment ewlieni tas-socjeta rikorrenti huwa li I-valur lokatizju li I-fond jista’ jgib
fis-suq miftuh tal-proprjeta, huwa ferm oghla mill-kera li biha gieghed jinkera
il-fond fil-prezent, minhabba I-limitazzjonijiet imposti mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, u bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 u bl-Att XXIV tal-2021. Is-socjeta
rikorrenti tghid li fil-prezent l-intimat qieghed ihallas kera fl-ammont ta’
€209.65 fis-sena ai termini tal-artikolu 1531C tal-Kap. 16, u dan l-ammont ta’
kera jizdied darba kull tliet snin skont ir-rata tal-inflazzjoni. Fir-rikors promutur,
is-socjeta rikorrenti rrikonoxxiet li permezz tal-Att XXIV tal-2021, is-sid ta’
proprijeta jista’ jipprezenta rikors fejn jitlob li I-kera tizdied ghal ammont li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank tal-fond fis-suq
miftuh. Qalet li pero bil-ligi applikabbli prezentement, I-ammont ta’ kera ma
jistax jinbidel u hemm diskrepanza kbira bejn il-kera li dan il-fond jista’ jattira
fis-suq miftuh u |-kera li geghda tithallas fil-prezent. Is-socjeta rikorrenti galet
li hija geghda ssofri lezjonijiet tal-jeddijiet fundamentali taghha ghaliex
m’hemm |-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, kif ukoll
ghaliex hemm element ta’ kontroll fl-uzu tal-fond minghajr ebda prospett li s-
sid tieghu jkun jista’ jittermina I-kirja. Is-socjeta rikorrenti galet li hemm
diskriminazzjoni bejn kirjiet li dahlu fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u kirjiet
li dahlu fis-sehh wara dik id-data, u dan jammonta ghal ksur tal-artikolu 45 tal-

Kostituzzjoni ta’ Malta u |-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

5. Permezz tat-talbiet taghha lil din il-Qorti, is-socjeta rikorrenti talbet li jigi
ddikjarat li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009, kif ukoll I-Att XXIV
tal-2021, qeghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat inkwilin bi ksur tad-
drittijiet fundamentali taghha kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’

Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Qalet
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ukoll li ghal dan il-ksur hija ghandha dritt tircievi kumpens li ghandu jithallas
mill-intimat Avukat tal-Istat. Finalment is-soc¢jeta rikorrenti talbet lil din il-Qorti
tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lilha, filwaqt li tikkundanna lill-intimat

Avukat tal-Istat ghall-hlas tal-istess.

6. L-intimat Avukat tal-Istat beda billi eccepixxa li s-socjeta rikorrenti
ghandha ggib prova ta’ meta bdiet il-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri, kif ukoll
prova li din il-kirja hija regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Qal li wara d-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, is-soc¢jeta rikorrenti ghandha rimedju
ordinarju sabiex tindirizza I-lanjanzi sollevati minnha, u gal li ghalhekk it-talbiet
taghha huma intempestivi stante li s-socjeta rikorrenti nagset milli tirrikorri
ghar-rimedju ordinarju disponibbli ghaliha. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa
li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta ma japplikax ghall-kaz odjern u dan
minhabba f'dak i jipprovdi |-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Zied jghid
li fil-mertu, it-talbiet tas-socjeta rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Qal
li s-soc¢jeta rikorrenti akkwistat dan il-fond meta kienet taf li dan kien okkupat
minn terzi, u qal li bl-emendi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021, hija possibbli r-
ripreza tal-fond wara li jkun sar it-test tal-mezzi tal-inkwilin. Qal ukoll li permezz
tal-emendi li gew introdotti, il-kirja tintemm mal-mewt tal-inkwilin. L-intimat
Avukat tal-Istat sahaq li t-talba kif impostata ma tistax tintlaga’. Qal li fi
kwalunkwe kaz ghandu jirrizulta li ma kien hemm I-ebda tehid forzuz tal-
proprjeta, u dak li sehh kien biss li I-Istat irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura
socjali fl-ambitu tal-gid komuni. Finalment |-intimat Avukat tal-Istat gal li ma
jistax jinghad li hemm diskriminazzjoni ai termini tal-Artikoli 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea jew tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Fil-fatt il-Qorti tirrileva
li s-socjeta rikorrenti m’ghamlet I-ebda talba fis-sens li hemm ksur tal-artikolu

45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, izda permezz tat-talbiet taghha geghda titlob li
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jigi dikjarat li |-jeddijiet taghha kif protetti bl-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea qgeghdin jigu miksura. L-intimat Avukat tal-Istat qal li wara |-emendi
ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021, I-element tal-proporzjonalita ma jistax

jinghad li huwa nieqes.

7. L-intimat George Calleja e¢¢epixxa li t-talbiet tas-socjeta rikorrenti huma
infondati fil-fatt u fid-dritt, u li huwa dejjem mexa mal-ligi u gab ruhhu ta’
inkwilin idoneu. Qal li huwa ghamel diversi xoghlijiet u benefikati fil-fond, u
huwa gieghed igawdi I-kirja permezz ta’ titolu moghti lilu bil-ligi. Qal ukoll li I-
artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili holog mekkanizmu ghal awment tal-kera li
tithallas lis-soc¢jeta rikorrenti. L-intimat Calleja eccepixxa li huwa ma jistax
jinstab hati ta’ ksur ta’ xi dritt fundamentali tar-rikorrenti, u sostna li ma jistax
jinstab li hemm ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta kemm minhabba
f’'dak li jipprovdi l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, kif ukoll ghaliex fil-kaz odjern
ma kien hemm I|-ebda tehid forzuz tal-proprjeta. Qal ukoll li safejn is-socjeta
rikorrenti gieghda tilmenta minn ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, irid jinghad li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali, u dan I-istess artikolu ma
jaghti l-ebda dritt |i xi hadd jircievi profitt. Qal li fi kwalunkwe kaz is-sidien
m’ghandhom I|-ebda certezza li |-fond dejjem kien ser ikun mikri, u ghandu
jirrizulta li l-ebda kirja ma giet sfurzata fuq is-soc¢jeta rikorrenti. L-intimat
eccepixxa wkoll li dan il-fond huwa I-unika residenza tieghu, u f'’kaz li huwa jigi

zgumbrat mill-fond, ser ikun hemm ksur tal-aspettattivi legittimi tieghu.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 15 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 776/2021 LM

Provi u rizultanzi

8. Flimkien mar-rikors promutur taghha, is-soc¢jeta rikorrenti pprezentat
kopja tal-kuntratt tas-6 ta’ Marzu, 2012, fl-atti tan-Nutar Charles Vella Zarb, li

permezz tieghu r-rikorrenti akkwistat il-fond.!

9. Carmelo sive Charles Galea direttur tas-socjeta rikorrenti, fl-affidavit
tieghu? gal li s-so¢jeta rikorrenti xtrat il-fond fis-6 ta’ Marzu, 2012. Ix-xhud qal
li 'dan il-fond kien hemm jghix |-intimat George Calleja, li huwa ragel anzjan, u
li ilu jghix f'dan il-fond bosta snin. Qal li fil-prezent |-intimat gieghed ihallas il-
kera fl-ammont ta’ €203.12 fis-sena, u din il-kera tinqasam f'erba’ pagamenti
ta’ €50.78 kull wiehed. Qal li I-intimat Calleja dejjem hallas il-kera dovuta
minnu, u wara li nfethu dawn il-proceduri, it-tifla tieghu ppruvat thallas il-kera
f'ismu, izda hija giet mgharrfa li I-kera ma kinitx geghda tigi a¢¢ettata. Ix-xhud
gal li I-kirja ma gietx accettata bhala protesta, ghaliex bil-ligi kif inhi, George
Calleja qieghed jinghata dritt ta’ rilokazzjoni fil-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri, ma jistghux ikeccuh u langas ma jistghu jzommulu kera kemm iridu.
Qal li t-tifla tal-intimat infurmatu li George Calleja m’ghadux jghix fil-fond, u i
fil-fond geghda tghix hi. Qal li s-soc¢jeta rikorrenti mhix tacéetta li jkun hemm
persuni ohra minbarra l-intimat jghixu fil-fond. Ix-xhud gal i I-intimat
ipprezenta cedola ta’ depozitu fil-Qorti bil-hlas tal-kera. Qal ukoll li huwa midhla
tal-inhawi fejn jinsab il-fond, izda lill-intimat ilu ma jarah fl-akkwati. Ix-xhud gal
li I-kera li geghda tithallas mill-intimat hija baxxa hafna u ma tirriflettix il-valur
lokatizju tal-fond, li jinsab f'’zona kummerc¢jali hafna f’Santa Venera, u s-socjeta

rikorrenti ser tibga’ ssofri telf sakemm I-intimat jibga’ jghix fil-fond.

1A fol. 6 tal-process.
2 A fol. 48 tal-process.
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10. Is-socjeta rikorrenti pprezentat kopja tal-Memorandum and Articles of
Association taghha3, kif ukoll kopji ta’ ghadd ta’ ircevuti tal-kera li nhargu fir-
rigward tal-intimat.* Ipprezentat ukoll kopja ta’ ittra mibghuta lill-intimat
Calleja fit-18 ta’ Mejju, 2022, fejn talbet |-izgumbrament tal-persuni li geghdin

jabitaw fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, ghajr ghal George Calleja nnifsu.

11.  ll-Perit Tekniku Gudizzjarju, fir-rapport tieghu® spjega li huwa ac¢éeda fil-
fond fl-10 ta’ Gunju, 2022, u kkonstata li I-fond huwa terran residenzjali gadim
accessibbli minn parapett dejjaq fuq Triq il-Ferrovija I-Qadima, Santa Venera. II-
Perit Lanfranco spjega li I-fond ghandu entrata msaqqfa bix-xorok u b’¢angaturi
tal-madum, li taghti ghal numru ta’ kmamar. Fil-fond hemm bitha b’bir li huwa
komuni ghall-fond adjacenti. ll-Perit Lanfranco gal li I-fond huwa strutturalment
stabbli, salv ghal kamra tal-ghodda b’saqaf li qieghed ifaqqga’. Qal li I-finituri
huma stabbli u hafna minnhom huma godda. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega
li I-fond ghandu kejl ta’ 73 metru kwadru, u jinsab f'zona klassifikata bhala
wahda residenzjali, ghalkemm il-fond ma fih |-ebda potenzjal ta’ zvilupp ghaliex
huwa fond terran. Qal izda li I-fond ghandu I-potenzjal li jigi kkonvertit f'ufficcju
jew jintuza ghal skop professjonali iehor. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju spjega li
huwa ghamel uzu mill-comparative method sabiex jasal ghall-valur tal-fond, u
gal li I-valur tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta huwa ta’ €115,000. Il-Perit
Tekniku Gudizzjarju qal ukoll li fis-sena 2012, il-valur lokatizju tal-fond kien ta’
€2,056 fis-sena; fl-2017, il-valur lokatizju tieghu kien ta’ €3,170 fis-sena, filwaqt

li fis-sena 2022, il-valur lokatizju tal-fond kien ta’ €3,680 fis-sena.

3 A fol. 50 tal-process.
4 A fol. 55 et seq. tal-process.
5 A fol. 60 tal-process.
6 A fol. 64 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 17 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 776/2021 LM

12. Wagqt l-udjenza tal-15 ta’ Lulju, 2022, xehed Dr Simon Micallef Stafrace’,
in rapprezentanza ta’ ‘Casa Francesco’, li hija dar ghall-kura, li spjega li I-intimat
George Calleja dahal bhala resident f'din id-dar fit-3 ta’ Jannar, 2022 u ghadu

ged jghix hemmhekk.

13. Savio Borg, in rapprezentanza tal-Kummissjoni Elettorali®, xehed waqt I-
udjenza tal-14 ta’ Ottubru, 2022, u esebixxa kopja tar-Registru Elettorali ta’
diversi snin differenti, sabiex jipprova min kien jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-

proceduri tul is-snin.®

14. George Calleja fl-affidavit tieghu!® gal li huwa twieled fix-Xewkija,
Ghawdex, izda I-familja tieghu kienet tghix f'Malta. Qal li fis-sena 1967 hu u
martu bdew jikru I-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, fejn rabbew il-familja
taghhom. Qal ukoll li dan il-fond minn dejjem kien |-unika residenza tieghu. L-
intimat Calleja gal li martu giet nieqsa f"Marzu tas-sena 2004, u minn dakinhar,
il-kirja daret fugu. Qal li huwa minn dejjem ha hsieb il-fond, u ghamel il-
manutenzjoni tieghu, u maz-zmien huwa bidel il-kamra tal-banju tal-fond, is-
sistema tad-dawl u l-ilma, ghamel bibien godda u kcina gdida. Qal li fis-sena
2012, is-sid precedenti tad-dar kien infurmah li din kienet ser tinbiegh lis-
socjeta rikorrenti, u minn dakinhar il-kera kellha tibda tithallas lilha. Qal li f'dan
il-fond kien hemm tghix mieghu Janet Calleja, it-tifla tat-tifla tieghu, li kienet
tghix f'istitut ghal xi zmien. Qal |li s-sidien dejjem accettaw il-kera fuq dan il-
fond, sakemm f'Marzu tal-2022, huwa gie infurmat li I-kera ma kinitx ser tigi
accettata aktar, u kien ghalhekk li huwa beda jiddepozita I-kera dovuta taht I-

awtorita tal-Qorti. L-intimat Calleja qal li minkejja li lum huwa gieghed jghix

7 A fol. 81 tal-process.

8 A fol. 85 tal-process.

9 A fol. 90 et seq. tal-process.
10 A fol. 207 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 18 minn 30



Rikors Kostituzzjonali Nru 776/2021 LM

gewwa ‘Casa Francesco’, dan il-fond huwa l-unika residenza tieghu, u huwa

m’ghandux il-kapital biex ikun jista’ jixtri proprjeta alternattiva.

15. L-intimat George Calleja pprezenta nota, li maghha annetta kopja tal-
ktieb tal-kera tal-fond ghall-perijodu bejn 1-1972 u 1-1976%%, kif ukoll kopja ta’
ittra tad-Direttorat ghall-Kura Alternattiva®?, fejn gie kkonfermat li Janet Calleja
it-tifla tat-tifla tal-intimat, kienet tghix f’sistema ta’ kura alternattiva bejn [-2002
u 1-2012, u fis-sena 2012 din giet reintegrata ma’ ommbha Liliana Calleja, bint I-

intimat, u l-indirizz taghha kien ser ikun il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri.

Konsiderazzjonijiet legali

16. 1l-Qorti ser tghaddi sabiex tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari sollevati
mill-intimati. Fl-ewwel lok I-intimat Avukat tal-Istat je¢cepixxi li s-socjeta
rikorrenti trid iggib il-prova ta’ meta bdiet il-kirja in kwistjoni, kif ukoll prova li
I-kirja hija regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. II-Qorti tqis li tali prova saret
kemm permezz ta’ dak li xehed I-intimat George Calleja, li jghid li huwa ilu jikri
[-fond mertu ta’ dawn il-proceduri mill-1967, mill-provi tal-ircevuti tal-kera li
gew esebiti, kif ukoll permezz ta’ dak li xehed ir-rapprezentant tal-Kkummissjoni
Elettorali u l-evidenza prodotta minnu, minn fejn jirrizulta li l-intimat ilu
rregistrat li jghix fil-fond tal-angas mill-1981. Ghaldagstant |-ewwel eccezzjoni

tal-intimat Avukat tal-Istat m’ghandhiex tigi milqugha.

17. L-intimat Avukat tal-Istat jghid ukoll li din il-Qorti ghandha tiddeklina milli
tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha safejn I-ilment tas-socjeta rikorrenti
huwa li I-emendi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021 huma wkoll lezivi tal-jeddijiet

fundamentali taghha, u jzid jghid li dawn il-proceduri kostituzzjonali huma

11 A fol. 209 et seq. tal-process.
12 A fol. 217 tal-process.
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intempestivi stante li s-socjeta rikorrenti nagset milli tezerc¢ita r-rimedju
ordinarju li taghtiha I-ligi gabel fethet dawn il-proc¢eduri. 1I-Qorti hawnhekk
tirrileva li filwaqt li huwa minnu li s-socjeta rikorrenti tista’ tiftah proceduri
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex jintalab awment fil-kera li tithallas mill-
inkwilin, kif ukoll sabiex ikun hemm tibdil fil-kundizzjonijiet tal-kirja, u filwaqt li
[-imsemmija emendi ma jippermettux li I-kirja tibga’ tiggedded u tintiret b’'mod
indefinit, dawn I-emendi m’ghandhomx effett retrospettiv izda japplikaw biss
ghall-futur tar-relazzjoni lokatizja bejn il-partijiet. [I-Qorti tosserva li I-Att XXIV
tal-2021 bl-ebda mod ma jindirizzaw l-ilment ewlieni tas-socjeta rikorrenti li hija
ilha diversi snin tircievi kera irrizorja u li ma tirriflettix ir-rata ta’ kera fis-suq
miftuh tal-proprjeta, u li hija ilha mé¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha sa
minn meta akkwistatha. Ghaldagstant, filwaqt li I-Qorti tqis li d-disposizzjonijiet
tal-Att XXIV tal-2021 huma mahsuba biex jiksbu bilanc¢ bejn il-jeddijiet tas-sidien
u dawk tal-inkwilini, u jindirizzaw hafna mil-lanjanzi ta’ sidien fl-istess
sitwazzjoni tas-socjeta rikorrenti, dawn ma jsolvux il-ksur lanjat mis-socjeta
rikorrenti ghall-bosta snin matul il-perijodu tal-kirja. [I-Qorti tirrileva li meta tigi
biex tiddetermina jekk is-so¢jeta rikorrenti sofrietx ksur tad-drittijiet
fundamentali taghha, tali decizjoni ghandha tittiehed biss fir-rigward tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, |-Att X tal-2009 u l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta, liema disposizzjonijiet tal-ligi ilhom jirregolaw ir-relazzjoni
lokatizja bejn il-partijiet ghal bosta snin. Id-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-
2021, is-socjeta rikorrenti tista’ tibbenefika minnhom jekk tiddeciedi i
tistitwixxi il-proceduri relattivi quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, u sakemm hija
tibga’ ma tirrikorrix ghar-rimedju li jahseb ghalih |-imsemmi Att, hija ma
tibbenefikax minn rata awmentata ta’ kera jew minn kundizzjonijiet godda tal-
kirja, ghalkemm ser tkun geghda tibbenefika mill-fatt li I-kirja ma tistax tibga’
tiggedded b’mod indefinit.
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8. Qabel ma |-Qorti tghaddi sabiex tinvestiga I-mertu tal-ilment tas-socjeta
rikorrenti, tirrileva li dan ma jistax jintlaga’ safejn huwa msejjes fuq Il-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [minn issa ‘il-Kostituzzjoni’]. Filwaqt li taghmel
riferiment ghas-sentenza taghha stess deciza fis-7 ta’ Mejju, 2021 fl-ismijiet
Simon Mercieca vs. Avukat tal-Istat et'?, tghid li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ma jistax japplika ghall-kaz odjern stante li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gie fis-
sehh gabel it-3 ta’ Marzu, 1962, kif stabbilit mis-subartikolu 47(9) tal-istess
Kostituzzjoni, li jaghti protezzjoni lil dawk il-ligijiet li gew fis-sehh gabel dik id-
data, kif ukoll lill-emendi ghalihom. Ghaldagstant |-ewwel talba tas-socjeta
rikorrenti safejn hija msejsa fuqg l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghandha tigi

michuda.

19. Tqis li I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [hawnhekk
‘il-Konvenzjoni Ewropea’] jipprovdi kif gej:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-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’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura |I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

20. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea ghad-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 l-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea. lzda sabiex I-indhil tal-Istat jista’ jitgies li jimmerita

13 Kost. 80/19LM.
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ezenzjoni minn din ir-regola generali, hemm bzonn li l-indhil ikun sehh bis-
sahha ta’ ligi, I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu, u jilhaq bilan¢ bejn I-ghan

socjali tal-komunita u |-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.*

21. 1l-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendati minn zmien ghal zmien, saru taht qafas legali. Mhux
ikkontestat il-fatt li fiz-zmien li ttiehdet il-mizura permezz tal-promulgazzjoni ta’
diversi ligijiet intizi ghall-kontroll tal-uzu tal-proprjeta, I-ghan kien wiehed
legittimu, partikolarment fis-snin ta’ bejn iz-zewg gwerer dinjija, meta fil-pajjiz
kien hawn faqar kbir, u kien difficli ghal hafna familji li jkollhom saqaf fuq
rashom. Din il-problema kompliet tikber fis-snin ta’ wara t-Tieni Gwerra Dinjija,
meta hafna bini madwar il-pajjiz spicca meqrud jew garrab hsarat kbar. II-
provvista ta’ akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-Istat, li kif sewwa jirrileva I-
intimat Avukat tal-Istat, hawnhekk ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex
jassigura li l-interess pubbliku jintlahag anki fis-settur tal-akkomodazzjoni
socjali. Madankollu din id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha
cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali ta¢-cittadin. Hawnhekk il-Qorti
ghalhekk tirrileva li kuntrarjament ghal dak li jaghti x’jifhem I-intimat Avukat
tal-Istat, I-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li jaghraf il-bzonnijiet tas-socjeta,
m’ghandu |-ebda dritt assolut li jfixkel lic-cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta

tieghu.

22. Fil-kaz James and Others v. UK*’, il-Qorti Ewropea spjegat il-kuncett ta’
interess pubbliku kif gej:
“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

14 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, deciza fit-23.10.2018.
15 App. 8793/79, deciza fil-21.02.1986.
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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”.*®

23. Din is-silta tispjega dak l-ezercizzju |li ghandha taghmel il-Qorti fl-
investigazzjoni taghha tal-allegat ilment ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali ta’

tgawdija tal-proprjeta:

“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No. 1, the Court
must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person concerned
had to bear a disproportionate and excessive burden (see Amato Gauci, cited above,
§57). In assessing compliance with Article 1 of Protocol No. 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 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 safeqguards 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 Saffi
v. Italy, [GC], no. 22774/93, §54, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).”*7

24. ll-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju tal-proporzjonalita. Tghid i
tenut kont tal-valur lokatizju annwali ta’ €2,056 moghti mill-Perit Tekniku
Gudizzjarju fir-rapport tieghu ghas-snin bejn 1-2012 u 1-2016, il-valur lokatizju
annwali ta’ €3,170 moghti ghas-snin bejn 1-2017 u |-2021, u l|-valur lokatizju
annwali ta’ €3,680 fis-sena 2022, ftit wara li dahal fis-sehh |-Att XXIV tal-2021,
u mehuda in konsiderazzjoni wkoll (a) il-kera annwali baxxa percepita mir-

rikorrenti; u (b) li ma tressqet I-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-

16 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. lI-Kkummissarju tal-Art et, deciza fit-30.11.2001.
17 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, deciza fit-30.07.2015.
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intimat Avukat tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita |-
indhil tal-Istat fi sfond fejn il-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz
sahansitra tjiebet ferm miz-zmien li fih saru I-ligijiet in kwistjoni, il-Qorti tqis i
jirrizulta bl-aktar mod evidenti li ma kien hemm I-ebda bilan¢ bejn I-interess
pubbliku u d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dan filwaqt li tqis ukoll li s-
socjeta rikorrenti ghadha fi stat ta’ incertezza dwar meta ser tkun tista’
tirriprendi pussess tal-fond taghha. Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar v. Malta'?, il-
Qorti Ewropea kkonkludiet li “it is clear that these circumstances inevitably left
the applicants in uncertainty as to whether they would ever be able to recover
their property”. 1I-Qorti ghalhekk taghraf |i d-drittijiet tar-rikorrenti gew limitati
sew permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap, 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Kif irrilevat
din 1l-Qorti, tqis li fil-kaz odjern ma tirrizulta I-ebda gustifikazzjoni ghall-indhil
tal-Istat li wassal ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet. Tasal biex sahansitra tghid li
fil-kaz odjern ma tista’ tikkonstata |-ebda ghan legittimu ghal tali ndhil. [I-Qorti
ghalhekk geghda taghraf sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti gew kostretti li jgorru piz
eccessiv u sproporzjonat, sabiex b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, huma garrbu ksur tal-jedd fundamentali

taghhom ghat-tgawdija tal-possedimenti taghhom.

25. 1l-Qorti taghmel riferiment ghal dak |i galet il-Qorti Ewropea fis-

sentenzafl-ismijiet Ghigo v. Malta®®:

“67. As the Court has already stated on many occasions, in spheres such as housing
of the population, States necessarily enjoy a wide margin of appreciation not only in
regard to the existence of the problem of general concern warranting measures for
control of individual property but also to the choice of the measures and their
implementation. The State control over levels of rent is one such measure and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent chargeable
(see, in particular, Mellacher and Others, cited above, §45).

18 App. 50570/13, deciza fit-30.01.2018.
1926.09.2006.
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68. Moreover, in situations where the operation of the rent-control legislation
involves wide-reaching consequences for numerous individuals and has economic and
social consequences for the country as a whole, the authorities must have
considerable discretion not only in choosing the form and deciding on the extent of
control over the use of property but also in deciding on the appropriate timing for the
enforcement of the relevant laws. Nevertheless, that discretion, however
considerable, is not unlimited and its exercise cannot entail consequences at variance
with the Convention standards (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above,
§223).

69. Inthe present case, having regard to the extremely low amount of the rental value
fixed by the Land Valuation Officer, to the fact that the applicant’s premises have been
requisitioned for more than twenty two years, as well as to the abovementioned
restrictions of the landlord’s rights, the Court finds that a disproportionate and
excessive burden has been imposed on the applicant. The latter had been requested
to bear most of the social and financial costs of supplying housing accomodation to
Mr G and his family (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited above, §225). It
follows that the Maltese State has failed to strike the requisite fair balance between
the general interests of the community and the protection of the applicant’s right of
property.”

26. Il-Qorti tqis |i fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, gew
lezi il-jeddijiet fundamentali tas-soc¢jeta rikorrenti kif protetti permezz tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa ghalhekk li I-
Qorti sejra tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti, u
dan filwaqt li tichad is-sottomissjoni tal-intimat Avukat tal-Istat li fil-kaz odjern

m’huwa dovut |-ebda kumpens lis-soc¢jeta rikorrenti.

27. F’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:

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta’

lezjonijiet tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom

2029.04.2016.
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jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ Zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl! tat-tul ta’ zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-
mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

28. F’sentenza ohra fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et?,

moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta, inkiteb illi:
“... 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.”

29. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat
Generali et?®, il-Qorti Kostituzzjonali rritjeniet illi,

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

30. Ghalhekk il-Qorti geghda tiehu in konsiderazzjoni (a) I-ammont ta’ kera
ta’ €22,960% li I-intimat Calleja kien tenut li jhallas fl-eventwalita li I-fond kien
mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh bejn is-6 ta’ Marzu, 2012 u I-1 ta’
Dicembru, 2021, huwa ferm akbar minn dak li attwalment gie ppercepit mis-
socjeta rikorrenti fis-somma ta’ ¢irka €2,044.0923; u (b) il-valur tieghu kif

sostanzjalment imnaqqgas minhabba c-cirkostanzi kollha tieghu. Tghid |i dawn

2127.06.2019.

26.30.09.2016.

22(2012 — 2016: €2,056 x 5) + (2018 — 2021: €3170 x 4) = €22,960.

23(€£209.25 x 9) + (€52.31 x 2). Dan stante li |-kirja kienet tithallas kull tliet xhur bil-quddiem = €2,044.09,
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il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-izbilan¢ evidenti bejn |-interessi privati tas-
sidien tal-fond inkluzi dawk tar-rikorrenti, u I-ghan pubbliku li ghalih gew
introdotti certu ligijiet, u ghaldagstant tikkonsidra li jirrizulta ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-intimat

Avukat tal-Istat lis-soc¢jeta rikorrenti.

31. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni li ghandhom jigu
likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali, mhumiex l-istess
bhad-danni civili li jigu likwidati fi procedimenti ordinariji, ghaliex huma danni li
ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
persuna, tenut kont tal-iskop socjali u l-interess generali tal-ligi. 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.

32. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li seta’
giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu facilment
komputati. Imbaghad il-Qorti tqgis |li ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni
morali jew non-pekunjariji, stante li I-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti hija
konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal I-Istat Malti nagas milli jindirizza din il-
kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda |-gafas legali li jirregola kirjiet protetti, u
dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda soc¢jo-ekonomika tal-pajjiz, li wassal

ghal zbilanc¢ evidenti u piz inordinat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet bhal dawn.

33. ll-Qorti tqgis li kumpens pekunjarju fis-somma ta’ sebat elef Euro
(€7,000)%*, u kumpens non-pekunjarju fis-somma ta’ elfejn u seba’ mitt Euro

(€2,700)%, ghandhom ikunu kumpens gust u xieraq ghall-ksur tad-drittijiet

24€22,960 - €2,044.09 = €20,915.91/3 = €6,971.97.
%59 x €300.
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fundamentali tas-soc¢jeta rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom jithallsu mill-

intimat Avukat tal-Istat lis-socjeta rikorrenti.

34. Fl-ahharnett il-Qorti tirrileva li fil-kaz odjern ma jistax jinghad li sehh ksur
tad-drittijet tas-soc¢jeta rikorrenti kif protetti bl-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea. Is-socjeta rikorrenti tghid li hija giet diskriminata ghaliex il-kirja in
kwistjoni saret gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, u ghalhekk sidien ta’ proprjetajiet li
bdew jikru I-proprjeta taghhom wara I-1 ta’ Gunju, 1995 mhumiex geghdin fl-
istess sitwazzjoni zvantaggata taghha. IlI-Qorti tirrileva |i I-principju tal-
protezzjoni minn diskriminazzjoni li jahseb ghalih I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni,
Ewropea huwa marbut mal-protezzjoni minn diskriminazzjoni ghal ragunijiet ta’
generu, razza, kulur, opinjoni, inkluz dik politika, religjon, origini nazzjonali u
ragunijiet ohra marbuta mal-istatus ta’ persuna. II-Qorti ma tistax taccetta I-
argument |li persuna tghid li sfat diskriminata ghaliex il-ligi applikabbli ghaliha
giet mibdula xi snin wara, u hemm faxxa ta’ persuni li ukoll huma sidien ta’
proprjeta privata izda |li mhumiex milguta mill-istess restrizzjonijiet tal-ligi
ghaliex ghalihom tapplika ligi differenti. Ghaldagstant din il-parti tat-talba tas-

socjeta rikorrenti gieghda tigi michuda.

Decide

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

billi:

1) Tilqga’ t-tieni eccezzjoni tal-intimat Calleja limitatament safejn dan jghid
li huwa m’ghandux jinzamm responsabbli ghad-danni sofferti mir-
rikorrenti. Tilga’ wkoll is-seba’ eccezzjoni tal-intimat Calleja stante li

huwa minnu li ma sehh I-ebda ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
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Malta minhabba f'dak li jghid I-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni.

Tichad il-kumplament tal-eccezzjonijiet tal-intimat Calleja;

2) Tilga’ t-tieni eccezzjoni, ir-raba’ u |-hmistax-il eccezzjoni tal-intimat
Avukat tal-Istat. Tichad it-tielet eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat,
u dan ghaliex ladarba d-disposizzjonijiet tal-Att XXIV tal-2021 ma
japplikawx b’mod retroattiv, ma jistax jinghad li t-talbiet tas-so¢jeta
rikorrenti huma intempestivi, ghaliex ir-rikorrenti ma kellhiex ghalfejn
tistenna l-ezitu ta’ kwalsiasi pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera qabel tintavola l-proc¢eduri odjerni. Tichad il-kumplament tal-

eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat;

3) Tilga’ I-ewwel talba tas-soc¢jeta rikorrenti limitatament u tiddikjara li I-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009
geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-inkwilin ghall-fond, u
ghalhekk gew miksura d-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti
kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea;

4) Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lis-socjeta rikorrenti mill-
intimat Avukat tal-Istat fis-somma ta’ disat elef u seba’ mitt Euro

(€9,700).

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

Procedura Civili.
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II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal sest

(1/6) mis-socjeta rikorrenti, u kwantu ghar-rimanenti hames sesti (5/6) mill-

intimat Avukat tal-Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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