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il-provvista ta” akkomodazzjoni socjali hija d-dmir tal-Istat, li hawnhekk ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex
jassigura li I-interess pubbliku jintlahaq ukoll f'dan is-settur - id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha
Cirkoskritti permezz tad-drittijiet fundamentali tac-cittadin - I-Istat ghalkemm huwa f'pozizzjoni li jaghraf il-
bzonnijiet tas-socjeta, m’ghandu l-ebda dritt assolut li jfixkel lic-cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta tieghu —
II-Qorti 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
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Susan Aquilina (K.I. nru. 134768M) bhala mandatarju specjali
ta’ Alexandra Balzan (K.l. nru. 145365M)

vs.

L-Avukat tal-Istat; u
Carmen Magro (K.l. nru. 437846M) u Paul Magro (K.l. nru. 857035M)
ghal kull interess li jista’ jkollhom

II-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fl-1 ta’ Lulju, 2022 mir-rikorrenti Susan Aquilina
(K.l. nru. 134768M) bhala mandatarju specjali ta’ Alexandra Balzan (K.I. nru.
145365M), [minn issa ‘| quddiem ‘ir-rikorrenti’], fejn issottomettiet dan li gej:
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“Tesponi bir-rispett u tikkonferma ILLI:

1. Ir-rikorrenti hija sid tal-proprjeta ossia I-fond 42, Tony, Triq il-Fuhhar,
Tarxien. (Dok. A)

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

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

4, i huwa stat ta’ fatt illi d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, tal-anqgas qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ta d-dritt lill-
intimati li jibgghu jghixu fil-fond surriferit minkejja li skada t-terminu
lokatizju, b’kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u lanqas izzomm bilanc bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, bl-uniku awment permissibbli jkun
dak skont ir-rata ta’ inflazzjoni kif determinata mill-Awtoritajiet
Governattivi. Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta’ sid u inkwilin ghall-
perijodu indefinit.

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

7

6. Il-livell baxx ta’ kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura ta
proprjeta, in-nugqgas ta’ salvagwardja procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghajxien fMalta f’”dawn I-ahhar decenni u I-interferenza sproporzjonata
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini kkreaw piz eccessiv fuq ir-
rikorrenti.

7. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrenti, id-drittijiet taghha gew miksura bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
konsegwentement ghandha dritt tircievi kumpens stante illi giet privata,
minghajr ma nghatat kumpens gust ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha.

Ghaldagstant ir-rikorrenti titlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni neéessarja u opportuna u ghar-ragunijiet premessi
jghidu I-intimati ghaliex m’ghandhiex:
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1. Tiddikjara u tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta kif applikabbli qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021,
inkluz tal-artikolu 3 tal-istess Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba I-Att X
tal-2009, gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghhom fond 42, Tony, Triq il-Fuhhar, Tarxien bi vjolazzjoni
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

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

3. Tillikwida I-istess kumpens u danni bil-hatra ta’ periti nominandi;

4. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas |-istess kumpens u
danni likwidati;

5. Taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierqa.

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

2. Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minnissa’l quddiem ‘l-intimat
Avukat tal-Istat’] ipprezentata fil-5 ta’ Ottubru, 2022, fejn gie eccepit is-

segwenti:

“Jesponi bir-rispett:

1. i, preliminarjament, ir-rikorrenti ghandha ggib prova c¢ara u skont kif trid il-
ligi: (1) tat-titolu taghha ghall-proprjeta mertu ta’ din il-kawza stante illi,
ghalkemm hi tghid illi hija s-sid tal-fond in kwistjoni, id-‘Dok. A’ anness mar-
rikors promotur juri illi hi sid biss ta’ sehem 5/8 minn din il-proprjeta; (2) tal-
kirja illi ged tilmenta minnha, u (3) li tali kirja hija attwalment suggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009;

2. i fil-mertu, in succint, il-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens li t-thaddim tal-
ligijiet tal-kera hekk kif kienu fis-sehh gabel I-emendi tal-Att XXIV tal-2021,
partikolarment dawk ikkontemplati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, illeda d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta in kwistjoni

kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. L-
esponent huwa tal-umli fehma i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu
michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
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ragunijiet segwenti u li ged jigu hawn elenkati minghajr prequdizzju ghal
xulxin:

3. llli, peress li r-rikorrenti qed tinvoka I-protezzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I|-esponent jirrileva i skont it-tieni
paragrafu tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd illi jghaddi dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali.
Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali
u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawn il-htigijiet socjali.
Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx
manifestement minghajr bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz;

4. i I-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;

5. lli, 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;

6. i, 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.” B’hekk il-ligijiet li ged tilmenta minnhom ir-rikorrenti Zgur li ma
jistghux jigu kklasifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-
esponent jara li dawn I-artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru
kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

7. llli safejn ir-rikorrenti ged tilmenta li ged tigi ppregudikata minhabba I-fatt Ii I-
ammont ta’ kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax
jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-artikoli tal-Kap. 69 jew ta’ xi ligi ohra; jew bl-
izgumbrament tal-okkupanti. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens
li wiehed jaghraf l-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija biex
imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-izgumbrament
tal-okkupanti. Tajjeb jinghad ukoll li I-emendi tal-Att XXIV tal-2021 jaghtu lok
sabiex wiehed jitlob awment fil-kera sa massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-
valur tal-fond fis-suq hieles;

Ghaldagstant, I-esponent huwa tal-umli fehma Ii t-talbiet kif dedotti ma
jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett lil din |-Onorabbli Qorti
joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala infondati fil-
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fatt u fid-dritt stante li r-rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u
I-libertajiet fundamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.”

3. Rat ir-Risposta tal-intimati Carmen Magro (K.l. nru. 437846M) u Paul
Magro (K.l. nru. 857035M) [minn issa ’| quddiem ‘l-intimati Magro’], li giet
ipprezentata fl-4 ta’ Ottubru, 2022, fejn inghad kif ge;j:

“Tesponi bir-rispett:

1. lli preliminarjament I-intimati jeccepixxu illi huma mhumiex il-legittimi
kuntraditturi fil-kawZa odjerna stante li r-rikorrenti ged jattakka I-ligijiet tal-kera
vigenti u ebda mit-talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-hlas ta’ kumpens mhux
ged isiru fil-konfront tal-esponenti;

2. lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponenti jeccepixxu illi r-rikorrenti
nagset milli tezercita r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi gabel ma intavolat dawn
il-proceduri Kostituzzjonali;

3. i r-rikorrenti intavola wkoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet
Susan Aquilina (K.I. nru. 134768M) bhala mandatarju specjali ta’ Alexandra
Balzan (K.I. nru. 145365M) v. Carmen Magro (K.I. nru. 437846M) u Paul Magro
(K.I. 857035M) u Awtorita tad-Djar (bhala Amicus Curiae) liema rikors igib in-
numru 538/2022, li permezz tieghu r-rikorrenti talab lill-Bord jirrevedi I-ammont
u I-kundizzjonijiet tal-kera u dan ai termini tal-artikolu 4A (2) tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

4. i I-fatt li r-rikorrenti intavolat proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera
jipprova sufficjentement li I-ligi tipprovdi ghal rimedji ordinarji;

5. llli minghajr pregudizzju ghal dak gia eccepit, I-intimati geghdin igawdu minn
kirja li tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi u li huma dejjem agixxew skont il-ligijiet
vigenti matul it-terminu tal-kirja;

6. i ghalhekk mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwiegbu ghal talbiet dwar ksur ta’
drittijiet fundamentali stante li dawn mhumiex obbligi li jorbtu lilhom;

7. i bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li permezz
taghha I-kirja in kwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali
sanciti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix gustifikata fil-kaz
odjern;

8. Illi ghal kuntrarju ta’ dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-suespost,

I-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta’ rikors sid ta’
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10.

11.

12.

1
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proprjeta mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jista
permezz ta’ rikors jitlob revizjoni tal-pagament tal-kera, process li I-istess
rikorrenti utilizzat fil-kawza bin-numru 538/2022 quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera.

Illi permezz tal-Att XXIV tal-2021, I-intendiment tal-legislatur kien li jinholog
bilanc bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin;

i di pit u minghajr pregudizzju ghas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm
impossibilita sabiex ir-rikorrenti jiehu I-pussess tal-proprjeta lura u dan ghaliex il-
ligi tipprovdi kif dan jista’ jsehh;

Illi ghar-ragunijiet hawn fug imsemmija, I-esponenti jitlob umilment lil din I-
Onorabbli Qorti biex tichad it-talbiet tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra I-atturi minn issa ingunti in subizzjoni.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tas-7 ta’ Ottubru, 2022, gie mahtur il-Perit

Michael Lanfranco bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jaccedi fil-

fond mertu ta’ dawn il-proceduri ¢joé numru 42, Tony, Triq il-Fuhhar, Tarxien

[minn issa ‘il-fond’], jistabbilixxi I-valur tal-fond fis-suq, u Il-valur lokatizju tal-

istess fond fis-suq mis-sena 1987 sal-1 ta’ Gunju, 2021, b’dan li jindika z-zidiet

fil-valur lokatizju kull hames snin. II-Perit Lanfranco pprezenta r-rapport tieghu

fit-18 ta’ Novembru, 20222, u halfu fit-3 ta’ Jannar, 2023 .

Rat il-verbal tal-udjenza tal-24 ta’ Mejju, 2023, fejn il-kawza thalliet ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mill-partijiet.

1A fol. 45 tal-process.
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Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4. Ir-rikorrenti tghid li hija s-sid tal-fond mertu ta’ dawn il-proceduri, dak
bin-numru 42, ‘Tony’, Triq il-Fuhhar, Hal Tarxien, li ilu okkupat mill-inkwilini
Magro ghal bosta snin u ¢ertament mill-provi jirrizulta li huma ilhom jikru dan
il-fond tal-angas sa mis-sena 1991, ghalkemm I-intimati Magro stess
jikkonfermaw fix-xhieda taghhom li huma ilhom fl-okkupazzjoni ta’ dan il-fond
mis-sena 1958. Din il-kirja ghalhekk hija wahda protetta, u regolata mid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u mill-emendi legislattivi
ppromulgati bl-Att X tal-2009. Ir-rikorrenti spjegat li hija fethet dawn il-
proceduri ghaliex bl-applikazzjoni tal-ligi tul is-snin, ma kien hemm |-ebda
proporzjon bejn il-jeddijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, u kienet kostretta
tidhol f’kirja sfurzata mal-inkwilini, b’rilokazzjoni li hija indefinita, u b’'ammont
ta’ kera li huwa wiehed irrizorju meta wiehed iqis il-valur lokatizju tal-fond fis-
suqg miftuh tal-proprjeta. Ir-rikorrenti qalet li dan kollu jammonta ghal ksur tal-
jeddijiet taghha kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Permezz tat-talbiet taghha lil din il-Qorti, ir-rikorrenti
talbet li jigi dikjarat li bit-thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif applikabbli
gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, gew ivvjolati d-drittijiet
fundamentali taghha kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Talbet ukoll li jigi dikjarat li l-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghall-hlas tal-kumpens dovut lilha, u li ghandu jigi ordnat
ihallas I-kumpens kif likwidat, filwaqt li din il-Qorti ghandha takkordalha kull

rimedju iehor li jista’ jitgies li huwa xieraq.

5. Min-naha tieghu I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti
ghandha tipprova t-titolu taghha fuq il-fond, ghaliex mill-provi migjuba minnha

jirrizulta li hija biss sid ta’ sehem ta’ hamsa minn tmienja tal-fond u mhux tal-
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fond fl-intier tieghu; kif ukoll iggib prova tal-kirja, u li din il-kirja hija regolata
mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimat Avukat tal-Istat qal li I-lanjanza tar-
rikorrenti hija li t-thaddim tal-ligijiet tal-kera, kif kienu fis-sehh gabel I-emendi
legislattivi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021, kiser il-jeddijiet fundamentali
taghha kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. L-intimat Avukat tal-Istat zied jghid t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom
jigu michuda in toto peress li huma infondati fil-fatt u fid-dritt. L-intimat Avukat
tal-Istat gal li I-Istat ghandu kull jedd jghaddi dawk il-ligjiet li jidhirlu xierqa
sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali, u li dawn il-ligijiet
tfasslu u kienu mahsuba biex jipprotegu persuni milli jitkeccew minn darhom
f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-kiri. Qal ukoll li I-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jaghti I-ebda dritt lil xi hadd li jircievi profitt.

6. Min-naha taghhom I|-intimati Magro eccepew li huma mhumiex legittimi
kontraditturi f'dawn il-proceduri, u s-sidien ghandhom ghad-dispozizzjoni
taghhom rimedji ordinariji li ma gewx ezawriti. L-intimati Magro sahqu li huma
geghdin igawdu minn kirja li tibbenefika mill-protezzjoni tal-ligi, u li I-Att XXIV
tal-2021 jipprovdi ghal mekkanizmu ghal revizjoni tal-kera, filwaqt li mhux
minnu |i huwa impossibbli ghar-rikorrenti li jirriprendu pussess tal-proprjeta

taghhom.

Provi u rizultanzi

7. Flimkien mar-rikors promutur taghhom, ir-rikorrenti esebew (a) kopja
tad-dikjarazzjoni causa mortis tat-12 ta’ Lulju, 2000 fl-atti tan-Nutar Maurice
Gambin li saret minn Anna Bone, omm Susan Aquilina u r-rikorrenti Alexandra

Balzan wara I-mewt ta’ Maria Zarb?; (b) kopja tal-prokura li permezz taghha

2 A fol. 3 tal-process.
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Susan Aquilina tista’ tidher f'dawn il-proceduri f'isem u ghan-nom ta’ ohtha

Alexandra Balzan.?

8. L-intimat Paul Magro xehed waqt |-udjenza tat-30 ta’ Novembru, 20224,
fejn gal li huwa ilu jghix fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri mis-sena 1959, u li
huwa dejjem hallas il-kera fuqu. Qal li huwa jibghat is-sehem ta’ 5/8 mill-kera
lil Alexandra Balzan, u r-rimanenti 3/8 lil certu Joseph Schembri |i huwa

mandatarju ta’ tliet persuni ohra.

9. Alexandra Balzan fl-affidavit taghha® galet li hija sid tas-sehem ta’ 5/8
mill-fond 42, ‘Tony’, Triq il-Fuhhar, #al Tarxien, u hija |-eredi universali ta’ Maria
Zarb. Spjegat li I-inkwilini Magro ilhom jghixu fil-fond ghal bosta snin. Qalet i
hija ma tistax tikkontrolla I-kera kif tixtieq u langas ma tista’ tizgombra lill-
inkwilin mill-fond, u kien ghalhekk li hija fethet dawn il-pro¢eduri. Ir-rikorrenti

spjegat li hija fethet ukoll proceduri quddiem il-Bord li Jikkontrolla I-Kera.

10. L-intimat Paul Magro esebixxa estratt mill-ktieb tal-kera li jmur lura ghat-

8 ta’ Jannar, 1991.°

11.  llI-Perit Tekniku Gudizzjarju Michael Lanfranco, ipprezenta r-rapport
tieghu fit-18 ta’ Novembru, 2022.” Spjega li huwa ghamel access fil-fond mertu
ta’ dawn il-proceduri fil-21 ta’ Ottubru, 2022, fejn seta’ jikkonstata d-dags u t-
tgassim tal-fond. Spjega li |-fond jinsab fi stat generalment tajjeb ta’
manutenzjoni, b’finituri li ghalkemm huma qodma, jinsabu fi stat stabbli. ll-Perit

Tekniku Gudizzjarju spjega li I-fond jinsab f'zona residenzjali b’potenzjal ta’

3 Afol. 6 tal-process.

4 A fol. 29 tal-process.

> A fol. 33 tal-process.

6 A fol. 35 et seq. tal-process.
7 A fol. 45 tal-process.
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erba’ sulari, izda tali potenzjal mhux probabbli li jista’ jigi utilizzat minhabba li |-
proprjeta tinsab ukoll fzona arkeologika b’livell ta’ protezzjoni ‘E’. Zied jghid li
ma sab |-ebda permessi relatati mal-fond fl-arkivju tal-Awtorita tal-lppjanar,
aktarx ghaliex dan inbena qabel [-1967, u ghalhekk huwa megqgjusa ‘legally
established’. |I-Perit Tekniku Gudizzjarju qgal li I-valur ta’ dan il-fond fis-suq fl-1
ta’ Gunju, 2021 kien ta’ €150,000, filwaqt li l-valur lokatizju tieghu fl-istess

zmien kien ta’ €400 fix-xahar jew €4,800 fis-sena.

12.  Anna Bone, omm Susan Aquilina u r-rikorrenti Alexandra Balzan,
intavolat rikors quddiem din il-Qorti fil-25 ta’ April, 20238, fejn spjegat li hija
kellha sehem ta’ 3/42 mill-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri, u li hija
ttrasferiet dan is-sehem favur bintha Alexandra Balzan permezz ta’ att ta’
donazzjoni fis-sena 2011. Permezz tar-rikors taghha, Anna Bone talbet li
tipprevalixxi ruhha mid-dritt moghti lilha bl-artikolu 810A tal-Kap. 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u tassumi l-atti tal-kawza flimkien mar-rikorrenti, u dan sabiex is-
sentenza eventwalment moghtija minn din il-Qorti tkun ukoll torbot lilha.
Permezz ta’ digriet moghti fl-24 ta’ Mejju, 2023, il-Qorti ¢ahdet din it-talba
minhabba li l-interess ta’ Anna Bone f'dawn il-proceduri kien jezisti gabel giet

intavolata |-kawza.

Konsiderazzjonijiet legali

13. 1l-Qorti ser tghaddi sabiex gabel xejn tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet preliminari
sollevati mill-intimati. Fl-ewwel lok, ghandu jinghad li m’hemm |-ebda dubju i
I-kirja odjerna hija regolata mill-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan in vista tal-
prova tal-ircevuta tal-kera li tmur lura ghall-1991, u ¢joé qabel 1-1995, u |-

konferma tal-inkwilin li huwa ilu jikri dan il-fond mill-1958. Mill-provi jirrizulta

8 A fol. 62.
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wkoll li r-rikorrenti Alexandra Balzan hija s-sid ta’ sehem ta’ 5/8 tal-fond, wara
li wirtet kwalunkwe sehem li kellha fugu n-nanna materna taghha Maria Zarb,
u dan kif jirrizulta mill-kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis esebita in atti.
Ghaldagstant l-ewwel e¢cezzjoni preliminari sollevata mill-intimat Avukat tal-

Istat, ghandha tigi michuda.

14. L-intimati Magro jghidu wkoll li huma mhumiex legittimi kontraditturi
ghaliex huwa I-Istat li ghandu jwiegeb ghal lanjanzi dwar ksur tad-drittijiet
fundamentali. Hawnhekk il-Qorti tirrileva li filwagt li huwa minnu li huwa I-Istat
li fkaz ta’ sejbien ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tal-individwu li jigi
kkundannat jaghmel tajjeb ghad-danni sofferti mis-sid, il-prezenza tal-inkwilini
fi proceduri ta’ din ix-xorta hija mehtiega, ghaliex il-mertu tal-kawza huwa
proprju l-protezzjoni fil-kirja li ilhom igawdu I-intimati ghal bosta snin, u li tellfet
lis-sid tal-fond mit-tgawdija ta’ hwejjigha. Ghaldagstant din |-ec¢ezzjoni tal-

intimati Magro ghandha wkoll tigi michuda.

15. L-intimati Magro jghidu wkoll li r-rikorrenti kellha ghad-dispozizzjoni
taghha rimedju ordinarju li setghet tezercita. Hawnhekk ghandu jinghad li
minkejja li fil-kaz odjern jirrizulta li r-rikorrenti fethet proc¢eduri quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera sabiex titlob ghal zieda fil-kera skont dak li jipprovdu I-emendi
legislattivi ppromulgati bl-Att XXIV tal-2021, tqis ukoll li r-rikorrenti ghandha
tinghata rimedju ghas-snin kollha li matulhom hija kienet im¢ahda mit-tgawdija
tal-fond meta fl-istess Zzmien hija rceviet bhala kera ammont li ma jirrispekkjax

il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta.

16. 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:
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“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 |-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

17. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem
[hawnhekk ‘il-Qorti Ewropea’], il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-
tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq I-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Izda sabiex I-indhil tal-Istat jista’ jitgies li jimmerita
ezenzjoni minn din ir-regola generali, hemm bzonn li l-indhil ikun sehh bis-
sahha ta’ ligi, I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu, u li jilhaq bilan¢ bejn I-ghan

socjali tal-komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.’

18. 1l-Qorti tibda billi tghid li m’hemm I-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 kif emendati minn Zzmien ghal zmien, saru taht qafas legali. Mhux
ikkontestat 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 li fihom gie ppromulgat il-Kap. 69 minhabba
I-bzonn kbir li kull min ma kellux fejn jogghod fis-snin ta’ wara t-Tieni Gwerra
Dinjija, jigi mghejun jaghmel dan mill-Istat. ll-provvista ta’ akkomodazzjoni
soc¢jali hija d-dmir tal-Istat, li kif sewwa jirrileva l-intimat Avukat tal-Istat,
hawnhekk ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li |-interess
pubbliku jintlahaq ukoll fis-settur tal-akkomodazzjoni so¢jali. Madankollu din

id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet

9 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, 23.10.2018.
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fundamentali ta¢-cittadin. Hawnhekk il-Qorti ghalhekk tirrileva li kuntrarjament

ghal dak li jaghti x’jifhem l-intimat Avukat tal-Istat, |-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.

19.

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

interess pubbliku kif gej:

20.

“a deprivation of property effected for no reason other than to confer a private benefit
on a private party cannot be “in the public interest”. Nonetheless, the compulsory
transfer of property from one individual to another may, “depending upon the
circumstances, constitute a legitimate aim for promoting the public interest ... The
taking of property effected in pursuance of legitimate social, economic or other
policies may be “in the public interest” even if the community at large has no direct
use or enjoyment of the property taken”.*!

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 safeguards ensuring that the operation of the system and its impact on a
landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable. Uncertainty — be it
legislative, administrative or arising from practices applied by the authorities — is a

10 App. 8793/79, 21.02.1986.
11 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, deciza fil-05.07.2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe
vs. lI-Kkummissarju tal-Art et, 30.11.2001.
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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).”*?

21. ll-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju tal-proporzjonalita. Tghid li
tenut kont tal-valur lokatizju annwali ta’ €456 moghti mill-Perit Tekniku
Gudizzjarju fir-rapport tieghu applikabbli ghas-sena 1987, li hija s-sena rilevanti
sabiex jitgiesu t-talbiet tar-rikorrenti fil-kaz odjern, sas-sena 2021 meta
mbaghad dahlu fis-sehh |-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVI tal-2021,
bil-valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh li tela’ ghal €4,800, u mehuda in
konsiderazzjoni wkoll (a) il-kera annwali baxxa percepita mir-rikorrenti; u (b) li
ma tressqet l-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-intimat Avukat tal-
Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita I-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 li jirrizulta bl-aktar mod
evidenti li ma kien hemm |-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti. Dan filwaqt li tqis ukoll li r-rikorrenti kienet gieghda
tghix fi stat ta’ incertezza dwar meta u jekk gatt tkun tista’ tiehu pussess mill-
gdid tal-fond. 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”.
lI-Qorti ghalhekk taghraf |i d-drittijiet tar-rikorrenti gew limitati sew permezz
tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Kif irrilevat din il-Qorti
hawn fuq, ma tirrizulta I-ebda gustifikazzjoni fil-kaz odjern ghall-indhil tal-Istat
li wassal ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet. Sahansitra tasal biex tghid li ma tista’
tikkonstata I-ebda ghan legittimu ghal tali ndhil fil-kaz odjern. II-Qorti ghalhekk

geghda taghraf sitwazzjoni fejn ir-rikorrenti gew kostretti li jgorru piz eccessiv

12 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, 30.07.2015.
13 App. 50570/13, 30.01.2018.
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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.

22. Fdanl-istadju I-Qorti tirrileva li jkun utli u xieraq li jsir riferiment ghal dak

li galet il-Qorti Ewropea fid-decizjoni fl-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).

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.”

1426.09.2006.
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23.

[I-Qorti tqis li fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, gew

lezi il-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti permezz tal-Artikolu 1 tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa ghalhekk li [-Qorti sejra

tghaddi biex tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti.

24.

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:

25.

7’

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

”

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

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.”

1529.04.2016.
1627.06.2019.
2630.09.2016.
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26. 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.”

27. Ghalhekk il-Qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni (a) I-ammont ta’ kera
li I-intimati Magro kienu jkunu tenuti jhallsu fl-eventwalita li I-fond kien mikri
skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh bejn I-1 ta’ Mejju, 1987 u I-1 ta’ Guniju,
2021, huwa ferm akbar minn dak attwalment ippercepit mis-sid fis-somma ta’
cirka €2,778.46 Y7, fejn sahansitra d-dhul tas-sid kellu jkun ta’ madwar
€41,811.888; u (b) il-valur tieghu kif sostanzjalment imnaqgas minhabba ¢-
cirkostanzi kollha tieghu. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-
izbilan¢ evidenti bejn l-interessi privati tas-sidien tal-fond inkluzi dawk tar-
rikorrenti, u |-ghan pubbliku li ghalih gew ippromulgati certi ligijiet, u
ghaldagstant tikkonsidra i jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tar-

rikorrenti li ghalih ghandu jithallas kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

28. Kif diga kellha l-opportunita li tteni din il-Qorti, id-danni li ghandhom jigu
likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex |-istess bhad-
danni civili li jigu likwidati fi pro¢edimenti ordinarji, 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.

17(€93.17 x 22) + (€185 x 3) + (€197 x 3) + (€205 x 3) + (€211.56 x 3) = €4,445.53, li minnhom Alexandra Balzan kellha sehem
ta’ 5/8, ammontanti ghal €2,778.46.

18 (€456 x 5) + (€750 x 5) + (€1,341 x 5) + (€1,650 x 5)+ (€2,781 x 5) + (€2,666 x 5) + (€4,169 x4) + €4,800 /12 x 5: €2,000 (kera
ta’ hames xhur bejn 1-01.01.2021 u |-31.05.2021). Minn dan l-ammont li seta’ jigi realizzat, ir-rikorrenti kellha sehem ta’ 5/8.
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29. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li
setghet giet ippercepita, ma jirrizultawx danni pekunjarji ohra li jistghu jigu
facilment komputati. Imbaghad il-Qorti tgis li ghandhom jigu likwidati wkoll id-
danni morali jew non-pekunjarji, stante li |-vjolazzjoni tad-drittijiet tar-
rikorrenti hija konsegwenza tal-fatt li ghal snin twal |-Istat Malti nagas milli
jindirizza din il-kwistjoni kif kellu jaghmel, u jemenda |-qafas legali li jirregola
kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda socjo-ekonomika tal-
pajjiz, li wassal ghal zbilanc¢ evidenti u piz inordinat fuq is-sidien ta’ proprjetajiet

bhal dawn.

30. ll-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fl-ammont ta’ tlettax-il elf Euro
(€13,000)%°, u kumpens non-pekunjarju fl-ammont ta’ sitt elef, tliet mija u
hamsa u sebghin Euro (€6,375)%°, ghandhom ikunu kumpens gust u xieraq ghall-
ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom

jithallsu lir-rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza
billi:
1) Ti¢had l-e¢cezzjonijiet kollha sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat;
2) Tilga’ s-sitt e¢cezzjoni tal-intimati Magro, u tichad il-kumplament tal-
eccezzjonijiet taghhom;
3) Tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrenti, u tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-

Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att

19€41,811,88-€2,778.46 = /3 =€13,011 (£13,000)
2034 x €300 x 5/8.
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XXIV tal-2021, u tal-Att X tal-2009, kisru d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea;

4) Tillikwida il-kumpens ghad-danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti fl-ammont komplessiv ta’ dsatax-il elf, tliet mija u hamsa
u sebghin Euro (€19,375), li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti mill-

intimat Avukat tal-Istat.

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.

II-Qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat

tal-Istat.

Mogrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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