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John Agius (K.I. 0403652M)
VS
Avukat tal-Istat; u

Doris Cassar (K.l. 79053M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ John Agius li permezz tieghu wara li ppremetta
il :
1. L-esponenti huwa I-propjetarju tal-fond bin-numru numru 140, Trig
Birkirkara, San Giljan, li hu akkwista minghand zijtu Pauline Sive Paola Parms.

2. lz-zija tal-esponent Pauline Sive Paola Parnis kienet akkwistat |-fond in
kwistjoni minghand il-genituri taghha Michele Parnis li miet fil-31 ta' Mejju



1971 u Carmela Parnis li mietet fis-26 ta' Mejju 1956, permezz ta' kuntratt ta'
divizjoni datat 15 t'Ottubru 1972 in atti tan-Nutar Dr Giuseppe Sammut (Dok
JAI).

3. Sussegwentement, fil-21 ta' Marzu 1992, iz-zija tal-esponenti mietet (Dok
JA2) u l-assi kollha taghha, inkluz il-fond in kwistjoni, ddevolvew causa
mortis favur l-esponenti permezz ta' testment pubbliku datat 13 ta’ Mejju
1980, in atti tan-Nutar Dr Charles Vella Zarb (Dol, JS3).

4. ll-fond in kwistjoni jinsab mikri lill-konvenuta Doris Cassar li ghal snin
shah ilha tokkupa I-imsemmi fond b'kera kkontrollata li tiggedded ex lege bla
prospett ta' terminazzjoni.

5. Prezentament, I-intimata ged thallas I-kera irrizorja ta' mitejn u disa' Euro
u disghin ¢entezmu (€209.90) fis-sena, ossia I-minimu stabbilit mil-ligi, u dan
filwaqt li I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar..

6.  Qabel I-emendi tal-Att X tal-2009 u dawk ri¢enti tal-Att XXI1V tal-2021,
kien japplika I-principju ta' "kera xierga" a tenur tal-Artikolu 3 u 4 tal-Ordinaza
li Trazzan il-Kera fuq id-Djar, Kap. 116 tal-Ligijiet ta' Malta, liema kera xierga
ma setghet qatt teccedi dak li kien hemm stipulat fl-Artikolu 4 tal-Ordinanza li
tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta' Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta, ossia kumpens
ta' kera kif stabbilit bil-ligi ta' fond kieku kien inkera f’kull zmien gabel 1-4 ta'
Awwissu 1914.

7. Dan ifisser illi 1-esponenti u 1-antekawza tieghu ma setghu qatt jikru I-
fond in kwistjoni u jircievu kera gusta, tenut kont tal-fatt li bil-ligi, dak i
setghu u li kienu effettivament jircievu kien kera kif stipulat fI-1914 u baga’
hekk sal-2010.

8. Bl-emendi tal-Att X tat-2009, il-kera tal-fond in kwistjoni bdiet tigi
awmentata kull tliet snin b'zidiet irrizorji ai termini tal-Artikolu 1531C tal-
Kodic¢i Civili, Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta, abbazi tal-Indi¢i ta' Inflazzjoni, bl-
awment li jmiss ikun fl-1 ta' Jannar 2022. Ghalkemm I-Att X tal-2009 taffa xi
ftit xi ftit I-ingustizzji li I-ligijiet tal-kera kienu ged joholqu fil-konfront tas-
sidien tal-proprjeta, l-istess Att bl-ebda mod ma ghamel gustizzja mal-
esponenti u dan peress li bl-istess ligi, I-intimata Cassar nghatat il-jedd li tibga'
tirrisjedi fil-fond.

9. Ricentament, is-sitwazzjoni trangat ftit bl-introduzzjoni tal-Att XXV tal-
2021 li permezz tieghu, I-esponent, qua sid, inghata I-jedd li jipprocedi kontra
I-intimata Cassar sabiex il-kera tigi riveduta ghal ammont li ma jeccedix it-
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank lis-suq miftuh. Irid jinghad
pero li din iz-zieda tapplika biss b'effett mill-I ta' Jannar, 2021, u bl-ebda mod
ma tikkumpensa lill-esponenti ghad-danni kollha subiti minnu gabel I-
introduzzjoni ta' dan 1-Att. Inoltre, ghalkemm dan 1-Att kompla tana I-
ingustizzji gravi li kienu vigenti sa gabel I-introduzzjoni tieghu, 1-awment
xorta wahda ma jirriflettix il-kirjiet fis-suq liberu u miftuh.



10. B'dan il-mod, I-esponenti gie u effettivament ghadu qed jigi pprivat mit-
tgawdija tal-proprjeta tieghu, minghajr mhu ged jinghata kumpens xieraq u
dan stante li I-kera li ged jippercepixxi bl-ebda mod ma tqarreb lejn il-valur
lokatizzju reali tal-istess fond.

11. Tali privazzjoni tal-proprjeta tikkostitwixxi lezjoni tad-dritt fundamentali
tal-esponenti kif santit bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem.

12. L-esponenti, b'mod partikolari gabel I-introduzzjoni tal-Att XXVI tal-
2021, ma kellux rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u dan stante li I-istess esponenti ma
setax jawmenta I-kera b'mod ekwu u gust skont il-valur tas-sug, minhabba i
dak li effettivament seta’ jircievi kien limitat bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

1 3. Ghad illi I-Istat ghandu margini ta' diskrezzjoni wiesgha biex jassigura
abitazzjoni dicenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, huwa
ghandu pero jassigura wkoll li bejn il-mezzi adoperati u I-iskop li jrid jintlahaq,
ikun hemm proporzjon bejn il-piz li jrid ibati s-sid li I-proprjeta’ tieghu ma tistax
tinkera liberalment bil-valur tas-sugq miftuh, u 1-interess tas-socjeta in generali
u li b'din I-ingerenza, is-sid ma jkunx assoggettat ghal disproportionate burden.

14.  1lI-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga' kellha l-okkazjoni
tikkummenta f’kazjiet li rrigwardjaw lil Malta billi ssenjalat li, ghalkemm
m'hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex
jassikura abitazzjoni dicenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess,
li individwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta ghal hafna snin u fil-
frattemp jircievi kera mizera, jamrnonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni.

15.  Fil-fatt, fis-sentenza fl-ismijiet Ghigo vs Malta deciza fis-26 ta'
Settembru, 2006, il-Qorti Ewropea sabet li jezisti |-ksur tad-dritt in kwistjoni
ghaliex ir-rikorrenti gie privat mill-proprjeta tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena
gabel stante li kien jircievi biss hamsa u hamsin Euro (€55) fis-sena bhala kera.
Inoltre, fis-sentenza fl-ismijiet Fleri Soler et, vs Malta moghtija fl-istess data, I-
istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura galbet is-
sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta' Malta, kif gara wkoll fis-sentenza fl-
ismiijiet Franco Buttigieg & Others vs Malta, deciza fil-11 ta' Dicembru, 2018
u fis-sentenza fl-ismijiet Albert Cassar vs Malta, deciza fit-30 ta' Jannar, 2018.

16.  Fis-sentenza surriferita ta' Fleri Soler et vs Malta, il-Qorti ssenjalat li:
"Not only must an interference with the right of property pursue, on the acts as
well as in principle, a "legitimate aim " in the "general interest", but there must
also be 'a reasonable relation of proportionality” between the means employed
and the aim sought to he realised by any measures applied by the State,
including measures designed to control the use of the individual 's property.
That requirement is expressed by the notion of a "fair balance" that must be
struck between the demands of the general interest of the community and the
requirements of the protection of the individual’s fundamental rights".



17. In vista tal-kazistika surriferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem, ¢ertament li ma hemm ebda dubju li din I-Onor. Qorti
ghandha tiddeciedi I-kawia odjerna billi ssib li r-rikorrent nkisrilha d-dritt
fundamentali taghha kif sancit bl-imsemmi Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta u bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

18.  Inoltre, b'sentenza deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
fil-15 ta' Settembru, 2009, fl-applikazzjoni numru 47045/06 fl-ismijiet Amato
Gauci vs Malta, gie deciz ukoll li, f* kaz simili bhal dan, ir-rikorrenti ghandhom
dritt jitolbu, barra dikjarazzjoni ta' ksur tad-drittijiet fundamentali, id-danni
kollha li huma sofrew minhabba din it-tali lezjoni tad-drittijiet fundamentali kif
protetti mill-Kostituzzjoni ta' Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem.

19.  Illi fid-dawl ta' dan, I-esponenti ghandu jircievi sia danni pekunjarji kif
ukoll danni non-pekunjari f"ammonti sodisfacenti ghat-telf minnu subit, kif
deciz mill-Qorti Ewropea fis-sentenzi fl-ismijiet Albert Cassar vs Malta, deciza
fit-30 ta' Jannar, 2018 u Franco Buttigieg & Others vs Malta, deciza fil-11 ta'
Dicembru, 2018

20. ll-kawia odjerna ged tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta' Dicembru,
2020, wara liema perjodu, l-esponenti ged jirrizerva d-dritt li jipprocedi
b'kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera a tenur tal-Att XXIV tal-2021.
Madanakollu, I-esponenti jippretendi li hu ghandu jircievi d-danni kemm
pekunjarji u dawk non-pekunjarji ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, li huwa sofra tul iz-zmien sas-sena
2020, b'rizerva ghal kull azzjoni ohra biex I-Att XXIV tal-2021 jigi dikjarat
ukoll i jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tal-esponenti, kif protetti mill-
Kostituzzjoni ta' Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

21 . L-esponenti jiddikjara li hu jaf personalment b'dawn il-fatti u ghal dan il-
ghan ged jigi anness affidavit tal-esponenti (Dok JA4).

Talab lil din il-Qorti sabiex:

I Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, I-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u
tal-ligijiet tal-kera vigenti ged jaghtu lok ghal tigdid ta' kirja ope legis lill-intimata
Cassar tal-fond bin-numru 140, Triq Birkirkara, San Giljan, bil-konsegwenza li
jirrenduha impossibli li r-rikorrenti jirriprendi I-pussess tal-proprjeta’ tieghu;

1. Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li gew vjolati, ged jigu vjolati
u/jew jistghu jigu vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta’
tieghu bin-numru 140, Triq Birklrkara, San Giljan u dan bi ksur tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta, u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u b'hekk taghtih ir-rimedji
kollha li jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni, inkluz dikjarazzjoni li I-intimata ma



tistax tibga' tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
sabiex tibga' tokkupa I-fond in kwistjoni,

ii. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-lstat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap, 69 tal-Ligijiet ta' Malta li ma kkreawx bilan¢ u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux
Is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjieta’ in kwistjoni ai termini tal-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Emopea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

iv. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji Kkif
sofferti mir-rikorrenti skont il-Ligi u ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u

v. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni
likwidati skont il-Ligi u ai termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxailli :

In succint il-lanjanzi tar-rikorrent huma fis-sens li allegatament bit-thaddim tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta” Malta (qabel 1-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021),
qed jigu lezi d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta 140 Triq
Birkirkara, San Giljan, kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

1. In linea preliminari, r-rikorrent ghandu (1) jindika u jipprova d-data minn meta
bdiet il-kirja in kwistjoni (2) li I-kirja hija regolata permezz tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

2. Fir-rigward tat-tieni talba tar-rikorrent u in linea preliminari, I-esponent je¢epixxi
illi r-rikorrent ma jistax jillimita |-azzjoni tieghu ghall-allegat lezjonijiet passati
(vide premessa 20) u simultanjament jitlob lill-Qorti tiddikjara u tidde¢iedi illi
prezentament tezisti lezjoni u jitlobha tiddikjara wkoll illi possibilment ser ikun
hemm lezjoni futura (vide talba ii.). i r-rikorrenti ghandu ji¢ccara b’mod
inekwivoku jekk hux qieghed jillimita 1-azzjoni tieghu jew le. Illi fi kwalunkwe kaz
ir-rikorrenti ma jistax jilmenta fuq lezjonijiet ipotetici futuri stante illi azzjoni
gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali mhijix intiza sabiex tispekola;

3. Ghal kull bwon fini u preliminarjament, jekk I-ilment tar-rikorrent jirrigwarda I-
gaghda legali tieghu wara d-dhul fis-sehh tal-emendi tal-2021, ghalkemm dan ikun
bil-kontra ta’ dak indikat fil-premessi tar-rikors promotur, din |-Onorabbli Qorti
ghandha tiddeklina milli tezercita s-setghat kostituzzjonali u konvenzjonali taghha
stante illi hemm rimedju ordinarju disponibbli ghar-rikorrent;



4.

10.

11.

In kontinwazzjoni mal-e¢cezzjoni precedenti u jekk hu I-kaz illi r-rikorrent qieghed
jilmenta mill-Att XXIV tal-2021, I-esponent jecepixxi wkoll illi t-tali talba hija
intempestiva stante li minn qari tar-rikors jirrizulta illi r-rikorrent ghadu lanqgas biss
ezawrixxa r-rimedju li dahal fis-sehh permezz tat-tali emendi, liema rimedju jista’
jwassal kemm (1) f’revizjoni tal-kirja dovuta u ghaz-zieda tal-istess u (2) possibilment
fl-izgumbrament tal-inkwilina;

Minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrent 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:

Fir-rigward tal-ewwel talba, I-esponent jecepixxi illi mhuwiex minnu illi r-rikorrent
qieghed f’qaghda impossibli li jirriprendi |-fond lura, u dan anke tenut kont tal-emendi
I-godda introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021. Konsegwentement, din it-talba ma
tistax tintlaqa’;

Safejn it-tieni talba tirrigwarda I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan mhux
applikabbli stanta li I-kirja mertu ta’ dan il-kaz hija allegatament imharsa bil-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema Att dahal fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma
jipprovdi l-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 qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal zmien tkun
emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”;

Barra minn hekk, l-allegat ksur tal-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 li ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa evidenti li fil-
kaz prezenti, tali zvestiment ma sarx u dan peress li r-rikorrenti baqghet is-sid tal-
istess proprjeta’ u tircievi 1-Kirja mill-istess;

Safejn it-tieni talba tirrigwarda I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
huwa ben maghruf'li I-margini ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha fejn
jidhol il-kontroll tal-uzu tal-propjeta’. Illi ghalhekk huwa accettat kemm mill-
gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem i |-
ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla I-proprjeta ta’ individwi sabiex jigi
assigurat l-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 — ¢ertament dan mhux il-kaz;

Minghajr pregudizzju ghas-suespost, u ghal dak li jista’ jkun, l-emendi
introdotti bl-Att XXIV tas-sena 2021 kienu 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
dan jigu indirizzati sabiex tinstab soluzzjoni ekwa ghall-individwu; Illi dan kollu
jinghad ghaliex huwa ben evidenti li I-emendi dwar il-kera ma sarux b’mod
superfluwu izda saru wara konsultazzjoni serja u intensa;

B’referenza lejn l-artikolu introdott bil-Kapitolu 69 u c¢ioe 1-artikolu 4A, dan hu
rimedju li permezz tieghu r-rikorrent jista’ jitlob lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera
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tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles
tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-
talba ghaz-zieda fil-kera;

12. Zieda fil-kera bir-rata qrib it-2% izzomm bilan¢ tajjeb bejn 1-interessi tas-sidien u |-
interess pubbliku u dan anke ghaliex tali mizuri huma intizi sabiex jissalvagwardjaw
I-istess interess pubbliku u dan partikolarment ghaliex jezistu ghanijiet legittimi,
bhalma huwa f’dan il-kaz. Illi b’Zzieda ma dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijict ta’ Malta, sidien bhar-rikorrent jistghu jitolbu li jiehdu lura I-
post u ma jgeddux il-Kirja, jekk juru li I-inkwilin ma haqqux protezzjoni mill-Istat;

13. Konsegwentement u kemme-il darba din 1-Onorabbli Qorti jidrilha li I-intimata ged
tokkupa I-fond in mertu bis-sahha Kapitolu 69 tal-Ligijict ta’ Malta, din 1-Onorabbli
Qorti m’ghandhiex issib ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021. Ghall-istess ragunijiet din il-Qorti lanqgas m’ghandha tiddikjara 1li d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u minghajr effett fil-
konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. Konsegwentement din I-Onorabbli Qorti
lanqas ma ghandha tghaddi biex tiddikjara li l-intimat ma jistax jistrieh aktar
fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

14. B’referenza lejn it-tielet, r-raba’ I-hames talba tar-rikorrent, dan m’ghandux ragun
jibbaza t-talba tieghu ghall-ghotja ta’ kumpens fuq l-artikolu 41 tat-Trattat tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, stante illi dan l-artikolu jghodd
biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin;

15. 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 sal-ahhar
ta’ Dicembru 2020 konsegwenza tal-Kap 69 Kkif kien operabbli dak iz-zmien, fatt
li ged jigi kkontestat, 1-esponent jirrileva li fic-cirkostanzi tal-kaz odjern, dikjarazzjoni
ta’ ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

16. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-Risposta ta’ Doris Cassar li permezz taghha eccepiet illi :

1. Preliminarjament, ghal dak li jirrigwarda I-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, huwa I-Istat u mhux I-esponenti li ghandu jwiegeb ghal
din l-allegazzjoni, u dan peress li I-Ligi li gieghda tigi attakkata saret mill-Istat u huma
kull ma ghamlu huwa li osservaw il-Ligi vigenti.

2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ 1-

esponenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u konsegwentement ghandhom jigu
michuda.
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3. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-ewwel talba tar-rikorrenti hija infondata
stante illi bl-emendi introdotti mhux impossibbli ghas-sid li jirriprendi lura I-fond billi
hemm rimedju ordinarji disponibbli.

4. In kwantu ghall-fatt li t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fug allegat ksur tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea) (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), jigi
rilevat li ma hemm ebda ksur ta’ dan 1-Artikolu stante illi I-Ligijiet li jirregolaw il-
kirja de quo ma jipprevedux id-deprivazzjoni totali tal-proprejta’, izda se mai,
jirrigwardaw il-kontroll jew limitazzjoni tal-uzu ta’ proprjeta’.

5. L-esponenti gieghdin igawdu d-drittijiet taghhom fuq il-proprjeta’ de quo
b’titolu ta’ kera kif permessi skont il-Ligi u fl-ammont ta’ kera kif stabbilita taht il-
Ligijiet tal-Kera u ghalhekk m’humiex ged jippregudikaw id-drittijiet tar-rikorrenti.

6.  L-ahhar parti tat-tieni talba ghandha tigi michuda stante li dikjarazzjoni li |-
intimata ma tistax tibga’ tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta
Malta jwasslu ghall-izgumbrament stante 1i fl-ewwel lok il-proceduri kostituzzjonali
mhumiex il-forum addatat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi Zgumbrat jew
le izda hija vertenza li tispetta lill-Bord li Jirregola I-Kera. Fit-tieni lok jinghad li
zgumbrament, kif qieghed jigi mitlub mir-rikorrenti johloq pregudizzju
insormontabbli ghall-esponenti u jkun rimedju drakonjan f’”dawn i¢-¢irkostanzi.

7. U ulterjorament jinghad li I-Ligi provdiet mekkanizmi sabiex tissalvagwardja |-
interessi tas-sidien u dan permezz ta’ 1-emendi ricenti.

8.  Fil-mertu u minghajr pregudizzju ghall-premess, I-esponenti m’ghandux jigi
penalizzat jew sahansitra jispic¢a minghajr saqaf fuq rasu meta huwa sempli¢iment
ghamlu uzu mid-drittijiet moghtija lilu mil-Ligi. Infatti 1-esponenti m’ghandu 1-ebda
proprjeta’ alternattiva fejn jista’ jmur jabita u lanqas m’ghandu possibilita’ finanzjarja
li jakkwista dar ta’ residenza ghalih;

9.  Fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li l-ammont ta’ kera ma jirriflettix il-valur
tas-suq, jinghad li I-Istat igawdi margini wiesa’ ta’ apprezzament fl-interess generali
u ghalhekk ghandu I-jedd li jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xiega biex jikkontrolla
I-uzu tal-proprjeta’ fl-interess generali.

10.  Finalment, I-esponenti ma ghandhiex tigi pregudikata finanzjarjament billi hija
ma kisret ebda Ligi izda semplicement mxiet mal-Ligi li ghadha fis-sehh.

11.  Ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront ta’ 1-esponenti ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez
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Rat li b’verbal taghha tat-23 ta’ Novembru 2021 hatret lill-Perit Mario Cassar
sabiex jaghmel stima tal-valur lokatizzju tal-fond fis-suq kull hames snin ghall-
perjodu bejn il-21 ta> Marzu 1992 sal-31 ta’ Di¢cembru 2020.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur pprezentat fl-10 ta’ Jannar
2022.2

Rat ir-rapport ulterjuri tal-Perit minnha mahtur ipprezentat fis-17 ta> Novembru
2022, 1i permezz tieghu ha in konsiderazzjoni 1-potenzjal u I-valur tal-arja u bejt
relattiv in kwantu din tista’ tigi zviluppata f’units u ¢joe’ appartamenti ohra, kif

mitlub mir-rikorrent peress li hija proprjeta’ tal-istess rikorrent.’

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

Ir-rikorrent akkwista bhala werriet universali I-fond numru 140, Triq Birkirkara,
San Giljan minghand zitu Pauline Parnis permezz ta’ testment fl-atti tan-Nutar
Charles Vella Zarb datat 13 ta’ Mejju 1980.4

[I-fond in kwistjoni ilu mikri lill-familja tal-intimata Cassar mis-sena 1956. Sas-
sena 2010 il-kera mhallsa kienet ta’ Lm14 fis-sena. Illum il-kera mhallsa hija ta’
€209.90 fis-sena.

It-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat : rikorrenti ma jistax jilmenta minn
lezjoni futura

1Fol 26
2Fol 72
3 Fol 88
4 Dok Dok JA3 a fol 15



[11i huwa llum stabilit li r-rimedju li tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-
ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa®,

Jigi osservat li I-kalkoli tar-rikorrent ma jgisux il-ghan legittimu u so¢jali tal-ligi,
imma I-potenzjal tal-propjeta’ 1i tigi zviluppata f’korp t’appartamenti fuq diversi

sulari.

Id-dec¢izjoni ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Cauchi Catherine v
Cassar Remigio dahlet fid-dettal fuq il-punt kif ghandhom jinhadmu I-istimi tal-
Periti mahtura mill-Qorti. L-istima li kellha ssir hi ta’ dar ta’ abitazzjoni
rrispettivament mill-izvilupp li jista’ jsir fiha, u l-iskop li ghalih jista’ jintuza. L-
istima kellha tkun tal-fond bhala dar ta’ abitazzjoni ghall-kKiri fis-suq hieles u xejn
iktar. Sid 1i jkun ser jikri fond bhala dar ta’ abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera
li jitlob billi jikkunsidra uzu kummer¢jali li jista’ jaghmel minn fond jew I-
zvilupp potenzjali 1i jista’ jsir fis-sit. Jibbaza ruhu fuq il-kera li tkun geghda
tintalab fis-suq ghall-fond 1i jkun irid jikri bhala residenza.b L-istima mhijiex
ghall-iskop ta’ bejgh tal-fond izda biex minnha jsir kalkolu tal-kera tal-fond bhala

dar ta’ abitazzjoni.

[I-Qorti ma tistax taghlaq ghajnejha u tibbaza 1-likwidazzjoni tal-kumpens
pekunjarju fuq stima ta’ proprjeta bazata fuq l-izvilupp li jista’ jsir fl-art jew I-
arja li tifforma parti mill-immobbli ghaliex is-sid li jkun ser jikri fond bhala dar
ta’ abitazzjoni ma jiddeterminax il-kera li jitlob billi jikkunsidra I-zvilupp
potenzjali li jista’ jsir fis-sit izda jibbaza ruhu fuq il-kera li tkun qieghda tintalab
fis-suq ghall-fond 1i jkun irid jikri bhala residenza.

5 Albert Cassar et v Onor. Prim Ministru et - 22.2.2013 — QK. Vide ukoll Josephine Azzopardi pro et noe v Avukat Generali et
—12.07.2019 — QK u Josephine Azzopardi pro et noe v. Onor. Prim’Ministru et — 25.04.2018 - QK
612.07.2023 - QK



Ghaldagstant din I-e¢¢ezzjoni sejra tigi milqugha u 1-Qorti tibbaza 1-kumpens
pekunarju fuq I-ewwel rapport tal-perit tekniku li fih ma jinkludix il-potenzjal ta’

zvilupp tal-proprjeta” in kwistjoni.”

L-ewwel, il-hames u I-ghaxar e¢cezzjoni tal-intimata Cassar

Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi pro¢eduri bhal dawn izda ma jbatix spejjez.

Rimedju Ordinarju

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tat-tielet, ir-raba’, tas-sitt, il-hdax u tnax-il
eccezzjoni tieghu u l-intimata Cassar permezz tat-tielet u s-seba’ ecc¢ezzjoni
taghha, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531C tal-Kap 16 u Art. xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw i I-
kera ma teccedix it-2% fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar
t’abitazzjoni. Filfatt ir-rikorrenti ghamel uzu minn dan ir-rimedju. Tabilhaqq
wara |-promulgazzjoni tal-Att XXIV.2021 hemm rimedju alternattiv li johlog
bilan¢ bejn 1-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal
sahansitra ghat-tmiem tal-kirja izda dan ma jistax jinghad ghas-sitwazzjoni legali

antecedenti.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-valur
kummer¢jali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa massimu ta’ 2%.
Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li 1-kera li s-sid huwa
intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummer¢jali minhabba 1-kunsiderazzjoni
so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u

ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet

7 Fol 72
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tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprjeta’.

Din l-eccezzjoni ghalhekk hija valida biss sad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat fis-seba’ e¢cezzjoni tieghu li:

-1I-Kap 69, tal-Ligijiet ta’ Malta huwa protett mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li
tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-sehh gabel it-3 ta’
Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Martinelli v Avukat
Generali® stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-
sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx I-effetti msemmija fil-para. (a)
sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat sewwa qgal
illi I-Kap 69 kif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni.”

Ir-raba’ e¢¢ezzjoni tal-intimata Cassar u t-tmien e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat; m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi

m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Din l-e¢cezzjoni tisfa’ wahda akkademika in vista ta’ dak 1i 1-Qorti ghadha Kif
galet fil-paragrafu ta’ qabel dan.

8 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020
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L-e¢éezzjoni ta’ ndhil permessibbli bhala mizura so¢jali

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-1igi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
soc¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet i jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.
(2) l-iskop taghha kien legittimu.
(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn l-ghan socjali u 1-htiega li jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

M’hemmx dubju li 1-ligi de quo tissodisfa I-ewwel zewg elementi. Mhux I-istess

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

Bilan¢ bejn tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:

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

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. 11-Qorti trid
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tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ec¢é¢essiv,® billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li I-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u l-angas imprevedibbli. L-incertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched in

kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.°

Kif inhu pacifikament stabbilit, il-proporzjon m’ghandux ikun mal-valur tal-
Kirjiet fis-suq hieles, imma mal-valur taghhom tenut kont tal-interess so¢jali.
Galadarba 1-obbligu tal-Istat huwa li jzomm bilan¢ bejn l-interess privat ta’
massimazzjoni tal-isfruttament tal-proprjeta privata u I-htiega tal-Istat Ii
jipprovdi l-akkomodazzjoni soc¢jali, logikament il-kumpens |i tipprovdi Qorti
f’Sede Kostituzzjonali m’ghandux ikun alla¢¢jat mas-suq hieles, imma jrid ikun

ittemperat skont dan il-bilanc.

Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal hafna snin, u li 1-Istat nagas milli jibbilan¢ja I-

interess generali mal-interess taghhom.

Artiklu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropeja

Fit-tielet, fir-raba’ u fil-hames talba tieghu, ir-rikorrenti jitlob rimedju skont |-
Art. 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja dwar id-Drittijiet tal-Bniedem. Dan I-Artiklu
izda jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-
Qrati ta’ Malta. Ma jifformax parti mil-ligi ta’ Malta ghaliex mhux inkluz fit-

9 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
10 |mmobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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tifsira ta’ Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali kif riprodotta fl-Art.
2 tal-Kap 319 u lanqas gie traspost fil-ligi domestika skont Art. 3(3) tal-Kap
304.1

Likwidazzjoni tal-kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta” €175,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1992 sa 2021 tela’ minn
€986 ghal €6,125.

Fid-de¢izjoni tal-Qorti Ewropeja, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021 intgal
li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba 1-ghan legittimu wara 1-protezzjoni
u 20% tnaqqis ichor minhabba l-in¢ertezza dwar kemm il-proprjeta” kienet ser
tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat sentenza
tal-Ewwel Qorti!? fejn naqqset 35% u mhux 30% minhabba interess generali.
Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm I-ebda tnaqgis iehor minhabba li l-atturi
baqghu passivi ghall-perjodu twil .13

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat Kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanc¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti qieghda tistabbilixxi li I-intimat
Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrent kumpens pekunjarju li jammonta ghal
tmienja u tletin elf Ewro (€38,000). Dan l-ammont inhadem konformement mal-

principji suesposti kif gej:

MIS-SENA SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1992 1996 (€986 x5) €4,930 (€32.61x5) = €163.05

11 ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella v Avukat Generali 30.09.2016 Qorti Kostituzzjonali, Thomas Cauchi v Avukat
Generali 02.03.2018, Joseph Grima v L-Avukat Generali 27.03.2020 u Anthony Debono v Avukat Generali 08.10.2020

12 Fl-istess ismijiet deciza fid-29.10.2020 PA - JZM
13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — QK
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1997 2001 (€1,351 x 5) €6,755 (€32.61x5) = €163.05

2002 2006 (€1,851 x 5) €9,255 (€41.93x5) = €209.65
2007-2009
2007 2011 (€2,536 x 5) €12,680 (€41.93x3)= €125.79
2010 - 2011
(€185x 2) = €370
2012 2016 (€3,475 x 5) €17,375 (€185 x 5)= €925
2017 2020 (€4,761 x 4) €19,044 2017 - 2019
(€203 x 3)= €609
2020 €209.88
2021 €6,125 €209.88
TOTAL €76,170 €2,985.30

€76,170 - €2,985.30 = €73,184.70
€73,184.70 - 35% = €47,570.06
€47,570.06- 20% = €38,056.04 — €38,000

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-

Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m”humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

(2) Tilga’ limitatament 1-ewwel talba u tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrent |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap.69 tal-
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Ligijiet ta’ Malta u tal-Ligijiet tal-kera vigenti taw lok ghal tigdid ta’ kirja ope
legis lill-intimata Cassar tal-fond bin-numru 140, Triq Birkirkara, San Giljan u
dan ghall-perjodu bejn 1992 — 2021.

(3) Tilga’ in parte t-tieni talba u tiddikjara 1i gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu bin-numru 140, Triq Birkirkara, San Giljan u
dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem ghall-perjodu bejn 1992 — 2021.

(4) Tilga’ t-tielet talba.

(5) Tilga’ r-raba’ u I-hames talba billi tillikwida kumpens u danni fis-somma ta’
tmienja u tletin elf ewro (€38,000) bhala danni pekunarji u hames mitt ewro
(€500) bhala danni mhux pekunarji u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat
ihallas 1-istess kumpens u danni likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-

data tas-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat hlief dawk tar-rapport

addizzjonali tal-Perit Tekniku li huma a karigu tar-rikorrent.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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