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Eucharistica Mercieca (K.l. nru. 380656M), Andrew Mercieca
(K.l. nru. 203878M), Salvina sive Sylvana Bianco (K.l. nru. 0502961M), u
Josephine sive Josette Mercieca (K.l. nru. 0395858M)

vs.

L-Avukat tal-Istat; u
Stephen sive Stephen Manuel Calleja (K.l. nru. 0128876M) u
Cathia Calleja (K.I. nru. 0334076M)

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors imressaq fil-15 ta’ Novembru, 2022, mir-rikorrenti
Eucharistica Mercieca (K.l. nru. 0380656M), Andrew Mercieca (K.l. nru.
02037878M), Salvina sive Sylvana Bianco (K.l. nru. 0502961M) u Josephine
sive Josette Mercieca (K.I. nru. 0395858M) [minn issa ‘| quddiem ‘ir-

rikorrenti’], fejn issottomettew dan li gej:
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“Bir-rispett jesponu:

1. i r-rikorrenti huma I-proprjetarji fi kwoti ndags indivizi bejniethom tal-fond
internament innumerat bin-numru erbgha (4) gewwa korp ta’ bini bl-isem
‘Centenary Flats’, gewwa Triq Desain, Vittoriosa liema fond huma akkwistaw
bil-mod segwenti:

a. i r-rikorrenti, flimkien mad-defunta ohthom Mary Therese sive
Marthese Mercieca, akkwistaw il-proprjeta fi kwoti ndaqs indivizi
bejniethom permezz ta’ koncessjoni enfitewtika perpetwa moghtija
lilhom in forza tal-kuntratt ippubblikat in atti tan-Nutar Dottor Marco
Farrugia nhar l-erbatax (14) ta’ Dicembru tas-sena elf disa’ mija u tnejn
u disghin (1992) (Dok. A).

b. Illiohthom Mary Therese sive Marthese Mercieca mietet intestata nhar
l-erbatax (14) ta’ Novembru tas-sena elfejn u sittax (2016), b’dan i |-
wirt taghha huwa regolat skont il-ligi. Stante li omm [-istess Mary
Therese sive Marthese Mercieca, ossia Maria Mercieca, irrinunzjat ghal
sehemha mill-wirt ta’ bintha, u dan permezz ta’ att ippubblikat in atti
tan-Nutar Dottor Joseph Borg nhar il-wiehed u ghoxrin (21) ta’
Dicembru tas-sena elfejn u sittax (2016), il-wirt tad-defunta Mary
Therese sive Marthese Mercieca ddevolva interament fuq is-
sopravventi hutha rikorrenti skont il-ligi. Dan kif jirrizulta mid-digriet
bin-numru 449/2017 moghti mill-Qorti Civili (Gurisdizzjoni Volontarja)
u mid-debita denunzja maghmula in atti tan-Nutar James Grech nhar
il-wiehed u tletin (31) ta’ Ottubru tas-sena elfejn u sbatax (2017) (Dok.
B).

2. i I-ante-kawZa tar-rikorrenti kienu taw il-fond in kwistjoni lil certu Stephen
Farrugia permezz ta’ koncessjoni enfitewtika temporanja ghal ghoxrin sena
(20) u gimgha permezz ta’ kuntratt in atti tan-Nutar Joe Tabone ppubblikat
nhar id-disgha u ghoxrin (29) ta’ Lulju tas-sena elf disa’ mija u sitta u tmenin
(1986)(Dok. C).

3. llli permezz ta’ kuntratt in atti tan-Nutar Joe Tabone ta’ nhar id-disgha (9)
ta’ Jannar tas-sena elf disa’ mija u wiehed u disghin (1991) I-istess Stephen
Farrugia kien ittrasferixxa |-perijodu rimanenti tac-cens lil ¢ertu Mario
Calleja, b’dan li I-istess Mario Calleja rega’ da parte tieghu ttrasferixxa I-
perijodu rimanenti tac-cens lill-intimat Stephen Calleja permezz ta’ kuntratt
ippubblikat in atti tan-Nutar Joe Tabone nhar il-hamsa (5) ta’ Marzu tas-sena
elf disa’ mija sebgha u disghin (1997) (Dok. D u E).

4. i din il-koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fis-sena 2007 u peress
illi I-intimati Calleja kienu cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 2 minn 33



Rikors Kostituzzjonali Nru 608/2022 LM

in kwistjoni, ai termini tad-dispozizzjonijiet tal-Att XXl tal-1979, l-intimati
Calleja kellhom dritt jibqghu jghixu fil-fond in kwistjoni minkejja I-pattijiet
kuntrattwali raggunti mar-rikorrenti u I-antekawza taghhom, u bdew ihallsu
kera irrizorja, li setghet toghla biss darba kull hmistax-il sena skont ir-rata
tal-inflazzjoni pero qatt aktar mid-doppju.

5. llli bhala stat ta’ fatt, minkejja I-konverzjoni ta’ dan ic-cens temporanju f'kera
a tenur tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u minkejja I-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009, I-intimati Calleja baqghu dejjem ihallsu kera
irrizorja ghal dan il-fond li jinsab gewwa I-Birgu.

6. i r-rikorrenti jishqu li I-operat tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta qgieghed iservi sabiex huma geghdin jigu mc¢ahhda mit-tgawdija ta’
hwejjighom, b’dan li I-kundizzjonijiet imposti mill-Artikolu 12 tal-Kap. 158
huma sproporzjonati ghall-ghanijiet tal-istess Ligi.

7. llli dan l-isproporzjon jikkonsisti, inter alia, fil-fatt li I-valur lokatizju tal-fond
in kwistjoni fit-terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika temporanja ma
kienx dak kif stabbilit fil-Ligi izda ferm aktar.

8. llli ulterjorment ir-rikorrenti jilmentaw mill-fatt li I-Artikolu 12 tal-Kap. 158
ifisser li giet imposta fuq ir-rikorrenti relazzjoni gdida mal-inkwilini intimati
Calleja u dan ghal perijodu indefinit. Dan gieghed jinghad billi bl-operat tal-
imsemmija ligi I-kirja in vigore tigi mgedda b’mod indefinit, b’dan i r-
rikorrenti huma fl-istess wagqt sprovvisti minn rimedju prattiku u effettiv
ghar-ripreza tal-pussess tal-fond.

9. llli b’zieda ma’ dan jinghad li I-Ligi langas ma tahseb sabiex tipprovdi s-
salvagwardji procedurali xierqa u mmirati sabiex jinkiseb il-bilanc¢ bejn |-
interessi tal-kerrej u dawk tas-sidien, b’dan Ii hija remota ferm il-possibilita
li I-inkwilini jitterminaw il-kirja volontarjament.

10. llli sahansitra I-emendi introdotti permezz tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 ma
jipprovdux rimedju effettiv ghar-rikorrenti permezz tal-istess emendi r-
rikorrenti xorta wahda baqghu jissubixxu relazzjoni guridika forzata mal-
intimati Calleja, kif ukoll billi f’kull kaz I-awment potenzjali li joffri I-Artikolu
12B huwa xorta wahda ferm anqgas mill-valur lokatizju tal-proprjeta de quo
agitur fis-sugq.

11.llli I-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazZjoni
tikkritika l-operat tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan
tramite s-sentenza fl-ismijiet Cauchi vs Malta deciza nhar il-25 ta’ Marzu,
2021.

12. llli fil-verita kieku ma dahlux fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIll tal-1979

is-sidien setghu liberament jirriprendu I-pussess vakanti tal-fond in kwistjoni
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(fit-tmiem tal-koncessjoni enfitewtika temporanja) minghand I-intimati
Calleja, li invece baqghu jokkupaw dan il-fond unikament bis-sahha ta’ din il-
ligi.

13. Illi ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta’ uzu u
tgawdija tal-proprjeta taghhom wara i skada t-terminu enfitewtiku
temporanju u ghalhekk gew assoggettati ghal relazzjoni forzata ta’ sidien u
inkwilini ghal perijodu indefinit u ghalhekk intilef il-bilanc bejn I-interessi tal-
inkwilini u dawk tas-sidien, multo magis meta I-kera stabbilita hija irrizorja.

14. Illi fil-fatt, il-valur lokatizju tal-istess fond, kemm fiz-zmien meta skadiet il-
koncessjoni enfitewtika u kemm illum, kien u huwa ferm oghla minn dak
moghti lir-rikorrenti bis-sahha tal-Att XXl tal-1979 u I-Att X tal-2009 kif ukoll
minn dak li jista’ jinkiseb tramite l-operat tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u dan hekk kif ser jirrizulta ampjament wagqt it-trattazzjoni
ta’ din il-kawza.

15. Illi di pit r-rikorrenti ged jigu mcahhdin mid-dritt li jaghmlu uzu kif jixtiequ
huma minn dan il-fond proprjeta taghhom, b’dan li geghdin fl-impossibilita
li jiehdu lura I-pussess tal-fond nonostante li skada t-terminu enfitewtiku
temporanju, u dan unikament b’rizultat tal-operat tad-dispozizzjonijiet de
quo agitur, liema ligijiet geghdin ghalhekk jilledu d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ghall-proprjeta hekk kif sanciti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u
mill-Konvenzjoni Ewropea.

16. llli r-rikorrenti ghalhekk jishqu illi gew ipprivati mid-dritt fundamentali
taghhom ghall-proprjeta, b’dan illi anke skont il-principju ta’ legalita
stabbilit mill-Konvenzjoni Ewropea, il-provvediment ta’ ligijiet domestici
ghandhom ikunu accessibbli, precizi u hekk kif mistenni fi stat demokratiku
fl-applikazzjoni taghhom.

17. llli ghaldagstant ghandu jirrizulta li ma giex rispettat il-principju ta’ legalita
meta r-rikorrenti gew sfurzati jaccettaw relazzjoni lokatizja mal-intimati
inkwilini wara l-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika temporanja, b’dan
anzi li I-Ligi bl-Artikolu 12 u/jew I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta imponiet fuq ir-rikorrenti l-obbligu li jaccettaw kirja irrizorja u li
certament bl-ebda mod ma tirrifletti I-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni. L-
applikazzjoni ta’ tali Ligi fissret li mhux biss ma gewx applikati kriterji u
kondizzjonijiet gusti izda li ma giex kreat bilanc bejn I-interessi tal-partijiet
koncernati u langas ma gie rispettat il-principju tal-proporzjonalita.

18. llli tabilhaqq il-principju massimu li ghandu jigi segwit hu li I-individwu
m’ghandux jigi assoggetat ghal legislazzjoni li ggib toqgol u telf esagerat fil-
kumpens li ghandu jircievi ghat-tehid effettiv tal-proprjeta tieghu, hekk kif
gara f’'dan il-kaz.
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19. llli konsegwentement I-intimati jew min minnhom ghandhom ihallsu
kumpens xieraq biex ir-rikorrenti jinghataw sodisfazzjon gust u rimedju
effettiv ghal hsara minnhom sofferti.

20. llli ghalhekk ir-rikorrenti huma intitolati ghal kumpens minhabba t-telf fil-
kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta taghhom, b’dan jigi kalkolat sa minn
meta huma jew |-antekawza taghhom kienu mcahhda milli jiehdu lura I-
proprjeta taghhom.

21. llli r-rikorrenti jishqu li huma sofrew leZjoni tad-drittijiet tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u konsegwentement
ghandhom jithallsu kumpens a tenur tal-Ligi, u senjatament a tenur tal-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea, stante illi huma gew ipprivati mid-dritt
ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom. Dan sehh minghajr ma r-rikorrenti
nghataw kumpens gust u unikament minhabba d-dispoZizzjonijiet tal-
Artikolu 12 u/jew tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif
emendati.

22. llli ghal kull buon fini jigi ddikjarat li I-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-Kap.
158 ma jikkostitwixxix rimedju prattiku u effettiv fil-konfront tal-lanjanzi
kostituzzjonali tar-rikorrenti, b’dan li f’kull kaz I-operat tieghu ma jservix
sabiex jirrimedja ghall-pregudizzju soffert tul is-snin kollha antecedenti I-
introduzzjoni tieghu u li fihom ir-rikorrenti u/jew I-antekawza taghhom
sofrew lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta.

23. llli minkejja d-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta,
ir-rikorrenti jishqu li I-operat tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 huwa xorta wahda
ta’ pregudizzju ghad-dritt fondamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
proprjeta. Dan stante li I-Artikolu 12B introdott la jipprovdi ghal zieda fil-kera
li tirrifletti I-valur lokatizju reali fis-sug miftuh tal-proprjeta, u, b’mod
partikolari, langas ma jipprovdi rimedju ghat-terminazzjoni tar-relazzjoni
guridika forzata imposta bl-Artikolu 12 u ghall-konsegwenti ripreza tal-fond
da parte tas-sidien.

24. llli finalment ir-rikorrenti jishqu li huma ghandhom jircievu sia danni
pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji, u dan f'ammonti sodisfacenti ghat-telf
taghhom.

Ghaldagstant, jghidu ghalhekk I-intimati ghaliex m’ghandhiex din I-Onorabbli
Qorti, prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet
premessi kif ukoll ghal dawk li jistghu jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dawn il-
proceduri:

I.  Tiddikjara u tiddeciedi li I-operat tal-Artikolu 12 u/jew I-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendati, u lI-operat tal-Ligijiet vigenti geghdin
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2.

jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati Calleja fir-rigward tal-fond
internament innumerat bin-numru erbgha (4) gewwa korp ta’ bini bl-isem
‘Centenary Flats’, gewwa Trig Desain, Vittoriosa, u li dan gieghed ipoggi lir-
rikorrenti fl-impossibilita li jirriprendu I-pussess tal-proprjeta msemmija.

Il.  Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li qed jigu vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom ossia I-flat internament
innumerat numru erbgha (4) gewwa korp ta’ bini bl-isem ‘Centenary Flats’,
gewwa Trig Desain, Vittoriosa, u dan bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta), u ghaldagstant taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li
jidhrilha xierqa u opportuni, inkluz I-izgumbrament tal-intimati Calleja mill-
fond in kwistjoni.

lll.  Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li, ghar-ragunijiet fuq esposti, I-
intimati jew min minnhom huma responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens u d-
danni sofferti mir-rikorrenti.

IV.  Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti.

V. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu |-istess kumpens u danni
likwidati.

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

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat [minn issa’l quddiem ‘l-intimat

Avukat tal-Istat’], li giet ipprezentata fit-22 ta’ Dicembru, 2022, fejn inghad kif

gej:

“Jesponi bir-rispett:

1.

i in linea preliminari r-rikorrenti ghandhom igibu prova cara tat-titolu taghhom
sabiex juru li huma proprjetarji tal-fond in kwistjoni kif ged jallegaw fir-rikors
promotur. Di piu, ir-rikorrenti jridu jgibu prova wkoll li din il-kirja hija mharsa bil-
Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu l-esponent
jopponi l-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin jigu avvanzati
minghajr prequdizzju ghal xulxin;

Illi safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva li skont il-proviso ta’ dan
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I-Artikolu tal-Konvenzjoni, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li
jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. llli hija
gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni
wiesgha u ghandu margini ta’ apprezzament wiesgha sabiex jidentifika x’inhu
mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

4. i fil-fehma tal-esponent mizuri d-dispozZizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta mdahhla fis-sistema legali permezz tal-Att XXXIIl tal-1979, proprjament
jikkostitwixxu mizuri socjali biex jipprovdu dar ta’ abitazzjoni lin-nies. Ghalhekk
huma Zgur legittimi u fl-interess generali, u dan ghaliex jipprotegu lil persuni milli
jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom
fil-kuntratt tal-enfitewsi;

5. llli stabbilit li I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu ghanijiet legittimi u huwa
fl-interess generali, l-esponent jirrileva wkoll li d-dispozizzjonijiet tieghu ma
jitfghux piz sproporzjonat fuq is-sidien. Dan ghar-ragunijiet segwenti:

a. Bil-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009 il-valur tal-kera beda joghla kull tliet
snin skont ma jipprovdi I-Artikolu 1531C tal-Kodici Civili (Kap. 16 tal-Ligjiet ta’
Malta). Hekk ukoll ghandu jinghad illi mal-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-
2018 gew introdotti mekkanizmi oltre minn hekk ghal revizjoni tal-valur tal-
kera permezz tal-artikolu 12B tal-Kap. 158;

b. Apparti minn hekk l-artikolu 12B(4) u 12C tal-Kap. 158 jipprovdu wkoll ghal
cirkostanzi fejn I-inkwilini jistghu jigu Zgumbrati u s-sidien jirriprendu pussess
tal-proprjeta. Maghdud ma’ dan, wiehed irid iqis ukoll li I-protezzjoni tal-kera
taht il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mhijiex perpetwa izda tispicca mal-mewt
tal-intimata inkwilina; u

c. Jinghad ukoll illi t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post imissu biss lill-okkupant u
mhux lis-sid.

6. i I-Qorti Kostituzzjonali diga osservat fis-sentenza taghha fl-ismijiet Henry
Deguara Caruana Gatto et vs I-Avukat tal-Istat et (tat-23 ta’ Novembru, 2020) li
l-emendi tal-Att XXVII tal-2018 i jibdlu I-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta joffru
rimedji ordinarji lis-sidien tant Ii jkun intempestiv ghal din I-Onorabbli Qorti fil-
prim istanza li tissindaka allegat ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll i
jkun sehh mid-data effettiva tal-emendi gqabel ma s-sidien ikunu fittxew dak ir-
rimedju ordinarju quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. Ghalhekk, ir-rikorrenti ma
jistghux jippretendu l-ebda ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ghall-perijodu
mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem qabel ma huma jkunu fittxew ir-rimedji ordinarji
disponibbli ghalihom;
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7. llli fl-istess vena, jekk ir-rikorrenti jew |-antekawza taghhom naqsu milli jfittxu
dawn ir-rimedji ordinarji quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera dan huwa nuqqas
taghhom u ma jalludi xejn ghal disproporzjon fil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Anzi I-mizuri kollha msemmija fl-eccezzjoni immedjatament precedenti proprju
joholqu proporzjonalita bejn I-interessi generali ghall-akkomodazzjoni socjali u d-
drittijiet tas-sidien;

8. lllighalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li m’hemm I-ebda ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Protokoll Nru. 1 ghax id-dispozZizzjonijiet tal-Kap. 158
ghandhom ghan legittimu, huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom u joholqu
proporzjonalita ghax jipprovdu ghal zieda fil-kera u ghall-izgumbrament tal-
inkwilin permezz ta’ rimedji ordinarji quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera. B’hekk
kull talba ghal kumpens maghmula mir-rikorrenti wkoll mhijiex misthoqqa;

9. lli jekk dato ma non concesso kien hemm kwalunkwe lezjoni tad-dritt tar-
rikorrenti kif geghdin jippretendu, dik il-lezjoni ma tistax tkun sehhet qabel it-30
ta’ Lulju, 2007 ghax sa dik id-data I-fond kien liberament moghti b’koncessjoni
enfitewtika mill-antekawza tar-rikorrenti stess. Fi kwalunkwe kaz, ma jistax ikun
hemm l-ebda lezjoni qabel ma r-rikorrenti akkwistaw it-titolu li huma jivvantaw
fir-rigward tal-fond in kwistjoni ghax certament wiehed ma jistax jitkellem dwar
possediment fl-istadju gabel ma r-rikorrenti kellhom il-jedd li jircievu I-kera;

10. llli fl-ahharnett jigi eccepit li f’kull kaz ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu kumpens u
danni ai termini tal-artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem. Dan ghaliex tali artikolu jghodd biss ghall-organi
gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin. Tali artikolu lanqas
ma jifforma parti mil-ligi Maltija;

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dak suespost jirrizulta i ma hemm ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent u din I-Onorabbli Qorti ghandha tichad il-
pretensjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-ispejjez
kontra Il-istess rikorrenti.”

3. Rat ir-risposta tal-intimati Stephen Manuel Calleja (K.l. nru. 0128876 M)
u Cathia Calleja (K.I. nru. 0334076M) [minn issa ’| quddiem ‘lI-intimati Calleja’],

li giet ipprezentata fit-12 ta’ Jannar, 2023, fejn inghad kif gej:

“Jesponu bir-rispett:-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 8 minn 33



Rikors Kostituzzjonali Nru 608/2022 LM

1. i t-talbiet tar-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. lli Il-intimati dejjem onoraw il-kundizzjonijiet i bihom I-istess proprjeta
imsemmija cioe |-fond 4, ‘Centenary Flats’, Trig Desain, Vittoriosa, inghatat
lilhom b’koncessjoni enfitewtika temporanja, meta skadiet, I-intimati kellhom il-
jedd li jibgghu jabitaw fil-fond, a tenur tal-Att XXIll tal-1979, hekk kif issodisfaw
il-kriterji li ghalihom I-istess Att jipprovdi protezzjoni minhabba I-fatt li kienu
cittadini Maltin u ordinarjament residenti fil-fond de quo;

3. lli bla pregudizzju ghas-suespost il-fond de quo sarulu diversi benefikati mill-
istess inkwilini sew meta kien ghadu validu ¢-cens temporanju kif ukoll wara, u
kwindi meta din I-Onorabbli Qorti, tevalwa I-valur lokatizju tal-istess fond,
ghandha tiehu in konsiderazzjoni li I-valur lokatizju u anki I-valur fis-suq tal-istess
fond Zdied bl-opra tal-istess intimati;

4. i, ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u attwali li
sfurzat lill-antekawza tar-rikorrenti jaghtu dan il-fond b’kiri (vide Frances
Montanaro et vs Avukat Generali et, deciza nhar it-13 ta’ April, 2018 mill-Qorti
Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq li r-rikorrenti setghu jaghzlu dak
iz-Zzmien, bhal ibieghu I-fond;

5. i r-rikorrenti ma jistghux jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi dwar allegat
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom minghajr ma tiehu in konsiderazzjoni r-
regim legali kollu fit-totalita tieghu skont il-ligi in vigore u li ghalhekk dak li minnu
ged jilmentaw ir-rikorrenti jrid jigi ezaminat ukoll fil-kuntest tal-emendi li saru fl-
2018;

6. i I-esponenti jeccepixxu I-inapplikabilita tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan
peress illi dan I-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Illi sabiex
wiehed ikun jista’ jitkellem fuq tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi
zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjetd. Certament ma jistax
jinghad li fil-kaz odjern kien hemm tali zvestiment minhabba I-fatt li r-rikorrenti
ma tilfux ghal kollox id-drittijiet kollha fuq il-fond u ghaldagstant bagghu s-sidien
tal-proprjeta in kwistjoni, u dan ai termini tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta. IlI-mizura msemmija fil-Ligi li qeghdin jattakkaw ir-rikorrenti,
ghalkemm tinkwadra ruhha taht kontroll ta’ uzu fil-kuntest tal-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni madanakollu din certament ma twassalx
ghal deprivazzjoni total tal-proprjeta. Isegwi ghalhekk, li I-ilment tar-rikorrenti
ma jinkwadrax fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u konsegwentement
ghandu jigi michud;

7. llli I-esponenti jgawdu mill-protezzjoni tal-ligi, u ghalhekk ma ghandhom isofru I-
ebda konsegwenza u bl-ebda mod ma jigu kkundannati responsabbli ta’ xi ksur
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tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, jew responsabbli ghal xi danni, jew
responsabbli illi jhallsu xi kumpens in linea ta’ danni jew li jizgombrawhom mill-
fond in kwistjoni li jservi bhala r-residenza ordinarja taghhom;

8. llli kif inhu ben saput, I-intimati ma ghamlu I-ebda ligijiet u per konsegwenza ma
ghandhomx jinstabu hatja ta’ ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti,
kif minnhom allegat, u lanqas konsegwentement ma ghandhom ibatu ebda
konsegwenzi, jew jigu ddikjarati responsabbli ghal xi danni, wisq angas jigu
kkundannati jhallsu kumpens, jew jigu Zgumbrati mill-fond de quo u langas ma
ghandhom isofru ebda spejjez kif mitlub fir-rikors promutur;

9. Illim’hemm l-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-Bniedem
u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-intimati, fis-sens li I-kera li

u proporzjonata meta kkomparata mal-fond in kwistjoni;

10. Illi I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern minhabba li I-
kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta liema ligi
dahlet fis-sehh fl-10 ta’ April, 1959 u dan skont ma jipprovdi |-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. “Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot
il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula
fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel
dik id-data (jew xi ligi li minn Zzmien ghal Zzmien tkun emendata jew sostitwita bil-
mod deskritt f'dan is-subartikolu) ...”;

11. Illi safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrilevaw li skont il-proviso tal-
istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet Ii jidhirlu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali. Anki skont il-
gurisprudenza konstanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, [-Istat igawdi diskrezzjoni
wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri
ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet socjali. Il-ligijiet li ged
jilmentaw 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-intimati jaraw li dawn I-
artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet
fundamentali tal-bniedem;

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

13. llli f’¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax tpoggi
fl-istess keffa I-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li wiehed ghandu
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jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-ligjiet 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 pacifiku 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 sog¢jali
ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm anqgas mill-valur tal-fond jew il-
valur lokatizju ta’ fond fis-suq hieles”;

14. Illi ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern jirrizulta li I-kera dovuta lir-rikorrenti hija
inferjuri ghall-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqgis huwa kontro-bilancjat bil-
margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fosthom fil-
gasam tad-djar. Ma hemm [|-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-
kirjiet fis-suq ugwalment u fuq Il-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 Ii ma jifilhux ghalihom;

15. Illi jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu pregudikati minhabba I-fatt li I-
ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan ma jistax
jigi rrimedjat bl-inkompatibbilita tal-Artikoli tal-Kap. 158 jew tal-Att X tal-2009
jew bl-izgumbrament tal-okkupanti. Dan qed 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-
okkupanti;

16. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l-ebda certezza illi li kieku I-
fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 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. Konsegwentement 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;

17. i tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera u ¢ioe tal-Att X tal-2009,
dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippubblikata I-White
Paper li ggib I-isem: “Ligijiet tal-Kera: il-Htiega ta’ Riforma” fGunju 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;
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18. Illi, bix-xieraq jigi sottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti u I-
inkwilini, u hadd ma impona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond irid jinkera bilfors. Ma
jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida imminenti u attwali li sfurzathom
jiehdu dan il-fond b’kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, deciza
nhar it-13 ta’ April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali);

19. Illi din hija I-unika residenza tal-eccipjenti li huma koppja anzjana ta’ certa eta u
li ghandu jkollhom is-serhan tal-mohh li mhux ser jigu Zgumbrati minn darhom li
ilhom jokkupaw ghal dawn I-ahhar ghexieren ta’ snin u f’dan ir-rigward irid
jittiehed kont tal-fatt illi I-hardship li jistghu jsofru I-intimati huwa ferm akbar
minn dak li talvolta jistghu jsofru r-rikorrenti;

20. llli minghajr prequdizzju 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-intimati, li ged tigi pperikolata |-aspettattiva legittima
taghhom i jkomplu jikru I-fond de quo minghajr ebda xkiel ingust u kontra I-ligi
anke meta l-istess intimati m’ghandhomx mezzi alternattivi sabiex jipprovdu
ghall-akkomodazzjoni alternattiva;

21. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun I-Istat Ii jerfa’ r-
responsabbilita tal-prezz finanzjarju ta’ ligi li dahhal I-Istat stess u mhux I-
intimati. Jekk it-talbiet attrici jintlagghu, I-intimati esponenti ser jghaddu minn
piz finanzjarju enormi (hardship) liema piz ma ghandhomx jerfghu huma izda tali
piz ghandu jigi merfugh mill-Istat b’mizuri socjali adekwati;

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

Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet I-intimati jitolbu bir-rispett lil din I-Onorabbli

Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promutur bhala

infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba r-rikorrenti ma sofrew I-ebda ksur tad-

drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess
rikorrenti.”

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat li permezz tad-digriet taghha tal-20 ta’ Jannar, 2023, gie mahtur il-Perit Dr
Konrad Xuereb bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li jaccedi fil-fond

mertu ta’ dawn il-proceduri, jistabbilixxi I-valur lokatizju tal-istess fond fis-suq
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miftuh tal-proprjeta mill-1997 sal-15 ta’ Novembru, 2022 b’intervalli ta’ hames
snin kull wiehed. Rat li I-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezenta r-rapport tieghu

fis-6 ta’ Frar, 2023, u halfu fl-14 ta’ Frar, 2023.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet ipprezentata mir-rikorrenti.

Il-kwistjoni bejn il-partijiet

4. Ir-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond jew ahjar I-appartament numru 4,
‘Centenary Flats’, Triq Desain, Vittoriosa [hawnhekk ‘il-fond’] li huma
akkwistaw b’titolu ta’ enfitewsi perpetwa mill-poter ta’® ommhom illum
defunta, Maria Mercieca. Ir-rikorrenti wirtu wkoll is-sehem indiviz ta’ dan il-
fond tad-defunta ohthom Marthese Mercieca, sabiex illum huma flimkien is-
sidien tal-fond f'ishma ugwali indivizament bejniethom. L-ante-kawza tar-
rikorrenti kienu kkon¢edew I-imsemmi fond lill-intimati konjugi Calleja b’titolu
ta’ cens temporanju, liema koncessjoni enfitewtika giet fi tmiemha fis-sena
20071, ghalkemm fi tmiem il-koncessjoni enfitewtika r-rikorrenti ma setghux
jiehdu lura I-pussess tal-fond billi I-intimati huma ¢ittadini Maltin, u dan il-fond
kien jikkostitwixxi I-unika residenza ordinarja taghhom. Ir-rikorrenti jilmentaw
mill-fatt li bl-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979, I-ammont
ta’ kera li huma geghdin jircievu ghal dan il-fond hija irrizorja, u tista’ toghla biss
darba kull hmistax-il sena. Ir-rikorrenti galu li l-artikolu 12 tal-Kap. 158 serva
biex lilhom cahhadhom mill-possibilita li jirriprendu pussess ta’ hwejjighom, u
I-ligi ma taghti |-ebda rimedju prattiku lil sidien bhalhom sabiex jidhdu lura

pussess tal-fond taghhom. Ziedu jghidu li I-ligi ma tipprovdix is-salvagwardji

1 Dan huwa dak li jghidu r-rikorrenti fir-rikors promotur taghhom. Skont il-kuntratt tad-29 ta’ Lulju, 1986 fl-atti tan-Nutar
Joseph Tabone, il-fond kien inghata b’titolu ta’ cens temporanju ghal zmien ghoxrin sena u gimgha, li jfisser li I-koncessjoni
enfitewtika giet fi tmiemha fis-6 t’Awwissu, 2006,
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procedurali mehtiega sabiex ikun hemm bilan¢ ahjar bejn |-interessi tas-sid u
dawk tal-inkwilin, u huma mhux biss sfaw spussessati mill-uzu u t-tgawdija tal-
proprjeta taghhom, izda wkoll sfaw suggetti ghal relazzjoni forzata ta’ sidien u
inkwilini ghal perijodu indefinit. Qalu li bl-applikazzjoni tal-artikoli 12 u 12B tal-
Kap. 158, gie impost fughom I-obbligu li jaccettaw kirja irrizorja u li ma
tirriflettix il-valur lokatizju tal-fond, bi ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom
kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ir-
rikorrenti galu li huwa ghalhekk li huma ghandhom dritt ghall-hlas ta’ kumpens
minhabba f'dak li jipprovdi I-artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u galu li I-introduzzjoni tal-artikolu 12B fil-Kap.
158, ma offra |-ebda rimedju effettiv u prattiku ghalihom, partikolarment ghas-
snin passati kollha li matulhom huma kienu mc¢ahhda mill-fond, u li matulhom

kienu geghdin jircievu kera irrizorja ghal din il-proprjeta.

5. Permezz tat-talbiet taghhom lil din il-Qorti, ir-rikorrenti talbu li jigi
dikjarat li I-operat tal-artikolu 12 u/jew tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 jaghti dritt
ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Calleja, u dan ipoggi lir-rikorrenti
f'impossibilita li ghad jiehdu lura pussess ta’ hwejjighom. Ir-rikorrenti talbu
wkoll li jigi dikjarat li hemm ksur tad-dritt taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta
bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, liema
rimedju ghandu jinkludi I-izgumbrament tal-intimati mill-fond. Ir-rikorrenti
talbu wkoll i 1-Qorti tiddikjara li l-intimati jew min minnhom, huma
responsabbli ghall-hlas tal-kumpens dovut lilhom ghal dan il-ksur, u li ghandha
ssir likwidazzjoni tal-kumpens u d-danni sofferti minnhom, bl-intimati jigu

ordnati jhallsu I-istess.

6. L-intimat Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu eccepixxa li r-rikorrenti

ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond, kif ukoll prova li I-kirja
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odjerna hija mharsa bil-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-intimat Avukat tal-Istat
eccepixxa wkoll li fi kwalunkwe kaz ir-rikorrenti kienu jafu bid-dispozizzjonijiet
tal-Att XXIII tal-1979, u |-Istat ghandu kull jedd jghaddi dawk il-ligijiet |i jidhirlu
xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-interess generali. L-intimat Avukat
tal-Istat eccepixxa li I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-
dritt u fi kwalunkwe kaz I-artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem, jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-
Ewropa u mhux ghall-grati Maltin, ghaliex it-Trattat ma jiffurmax parti mil-ligi
Maltija. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-emendi fil-ligi tal-kera
ippromulgati matul is-snin, fissru zieda fir-rata tal-kera li geghdin jircievu r-
rikorrenti, filwaqt li l-artikolu 12B(4) u 12 C tal-Kap. 158 jipprovdu ghal
cirkostanzi fejn l-inkwilini jistghu jigu zgumbrati u s-sidien jistghu jirriprendu
pussess tal-proprjeta, filwaqgt li bl-emendi legislattivi li gew ippromulgati, il-kirja
odjerna tispicca mal-mewt tal-inkwilini. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa
wkoll li I-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVII tal-2018 jipprovdu ghal
rimedju ordinarju quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, u ghalhekk jispetta lis-
sidien tal-fond li jistitwixxu proceduri quddiem il-Bord ghal zieda fil-kera. L-
intimat Avukat tal-Istat e¢¢epixxa wkoll li r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw
minn ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom ghaz-zmien li matulu I-fond kien

suggett ghal koncessjoni enfitewtika temporanja.

7. L-intimati Calleja eccepew li t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt
u fid-dritt, u dan in vista tal-fatt lihuma dejjem onoraw Il-obbligi imposti fughom
bhala enfitewti ta’ dan il-fond, u li mal-iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika
temporanja huma kellhom dritt jibgghu fil-fond b’titolu ta’ kera. Qalu li tul is-
snin huma ghamlu diversi benefikati fil-fond, u ghalhekk il-valur tal-fond zdied

bl-opera taghhom. L-intimati galu li hadd ma sforza lir-rikorrenti jaghtu dan il-
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fond b’titolu ta’ enfitewsi temporanja jew b’kiri, u fi kwalunkwe kaz, kull
evalwazzjoni tac-cirkostanzi tal-kaz li trid taghmel din il-Qorti ghandha tiehu
konjizzjoni tal-emendi legislattivi li gew ippromulgati fI-2018. Qalu li fil-kaz
odjern l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta ma japplikax ghaliex ma kien
hemm l|-ebda tehid forzuz tal-proprjeta, u fi kwalunkwe kaz I-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni jirrendi mhux applikabbli I-imsemmi artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta ghall-kaz odjern. L-intimati Calleja ziedu jghidu li fil-kaz odjern ir-
rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-fond taghhom, u huma
ma jistghux jinstabu hatja ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
ghaliex huma cittadini privati u m’ghandhomx il-poter li jfasslu I-ligijiet huma.
L-intimati qalu wkoll li -ammont ta’ kera mhallsa minnhom hija proporzjonata
u adegwata, u fakkru fil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta’ mizuri
soc¢jali. L-intimati Calleja e¢¢epew ukoll li fil-kalkolu tal-kumpens |li ghandu
talvolta jithallas lir-rikorrenti, ghandha tittiehed konsiderazzjoni tal-fatt li r-
rikorrenti m’ghandhom I-ebda garanzija li dan il-fond kien ser jinkera dejjem, u
li gabel iddahhlu fis-sehh |-emendi ghal-ligijiet tal-kera saret konsultazzjoni
vasta mal-pubbliku. Qalu li langas ma jista’ jinghad li kien hemm xi forma ta’
impozizzjonifuq ir-rikorrenti sabiex jikru I-fond lill-intimati. L-intimati galu li dan
il-fond huwa l-unika residenza taghhom, u din il-Qorti mhijiex is-sede idoneu
fejn jintalab l-izgumbrament taghhom mill-fond. L-intimati qalu li I-Istat ghandu

jerfa’ r-responsabbilita ghall-prezz finanzjarju ta’ ligi li dahhal huwa stess.

Provi u rizultanzi

8. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-

kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Marco Farrugia tal-14 ta’ Dicembru, 1992

2 A fol. 9 tal-process.
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kopja tad-denunzja maghmula fl-atti tan-Nutar James Grech fil-31 ta’ Ottubru,
20173; kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Joe Tabone tad-29 ta’ Lulju, 1986%
kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Joe Tabone tad-9 ta’ Jannar, 1991°>; kif ukoll

kopja tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Joe Tabone tal-5 ta’ Marzu, 1997.°

9. Il- Perit Tekniku Gudizzjarju Konrad Xuereb fir-rapport tieghu’ spjega li
huwa ghamel access fil-fond fit-28 ta’ Jannar, 2023, u seta’ jikkonstata li I-
appartament mertu ta’ dawn il-proceduri huwa sovrappost ghall-appartament
fl-ewwel sular, u sottopost ghall-appartament fit-tielet sular tal-korp bini in
kwistjoni. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju ddeskriva t-tgqassim f'dan il-fond, u gal li
fil-fond hemm servizzi tad-dawl u l-ilma funzjonabbli. Kompla jghid li |-fond
jidher li gieghed jintuza, u minkejja li jinsab fi stat li mhux hazin, jinsab fi stat
“ghajjien”. Qal li I-fond probabbilment inbena madwar sittin sena ilu, u s-soqfa
huma tal-konkos u jserrhu fug hitan tal-gebel. Kompla jghid li I-fond ghandu kejl
ta’ madwar 58 metri kwadri fuqg gewwa u 3 metri kwadri fuq barra. ll-Perit
Tekniku Gudizzjarju kkonstata li I-fond gieghed jintuza ghal skop residenzjali, u
gal li appartamenti simili ghandhom valur ta’ madwar €2,450 kull metru
kwadru. Abbazi ta’ dan, il-Perit Tekniku Gudizzjarju qal li I-valur ta’ dan il-fond
fis-suq miftuh tal-proprjeta huwa ta’ €150,000, u I|-valur lokatizju tieghu kien
€2,954 fis-sena 2007, u fis-sena 2022 tela’ ghal €5,250.

10. Ir-rikorrenti Eucharistica Mercieca, fl-affidavit taghha® spjegat li hi u
hutha r-rikorrenti |-ohra, huma sidien tal-fond Flat 4, ‘Centenary Flats’, Trig

Desain, il-Birgu, li ddevolva fughom b’titolu ta’ ¢ens kostitwit fis-sena 1992

3 Afol. 20 tal-process.
4 A fol. 52 tal-process.
> A fol. 54 tal-process.
6 A fol. 55 tal-process.
7 A fol. 76 tal-process.
8 A fol. 118 tal-process.
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minn ommhom, li ghaddiet dan il-fond lill-ahwa kollha. Qalet li r-rikorrenti
kollha huma eredi tas-sehem ta’ ohthom Marthese Mercieca li giet nieqsa. Ix-
xhud galet li fil-fond mertu ta’ dawn il-proceduri jghixu I-konjugi Stephen u
Cathia Calleja, li komplew fl-enfitewsi temporanja li originarjament kienet
inghatat lil ¢ertu Stephen Farrugia fis-sena 1986. Ir-rikorrenti Eucharistica
Mercieca galet li minkejja li dan i¢-cens suppost |li skada flI-2006, I|-intimati
Calleja bagghu jghixu fil-fond wara li skada t-terminu enfitewtiku bis-sahha tal-
Att XXIII tal-1979. Qalet li mis-sena 2006 sal-lum, il-hlas tal-kera baga’ dak ta’
€136.27 kull sitt xhur. Kompliet tghid li hi u hutha mhumiex kuntenti bil-fatt li
[-intimati Calleja geghdin jghixu fil-fond, filwaqt li huma jinsabu spussessati
minn hwejjighom, jew li |-intimati Calleja jistghu jibgghu jghixu f'dan il-fond
ghal ghomorhom kollu. Qalet ukoll li huma langas m’huma kuntenti bil-fatt li
ma jistghux jiffissaw ammont ta’ kera kemm jixtiequ, bir-rizultat li huma
kostretti jibgghu jir¢ievu I-ammont irrizorju li toffrilhom il-ligi, u galet li dan
huwa fond li ghadda ghandha u ghand hutha bil-hila tax-xoghol li ghamlu I-
genituri taghhom. Ix-xhud qalet |i ghalkemm bl-emendi legislattivi |i gew
ippromulgati tul is-snin, hi u hutha ghandhom id-dritt li jitolbu zieda fil-kera sa
massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond, huma xorta mhumiex kuntenti, ghaliex ser
ikollhom jibgghu f’kirja forzata mal-istess inkwilini, u ghalhekk ma jistghux jikru
[-fond lil min iridu jew juzawh ghall-iskopijiet taghhom. Ir-rikorrenti galet li
lanqgas kera ekwivalenti ghal 2% tal-valur tal-fond ma tirrispetta I-valur lokatizju
tal-fond fis-sug miftuh. Ir-rikorrenti qalet li hi u hutha jhossu li bhala cittadini
privati huma ghandu jkollhom id-dritt li juzaw il-proprjeta taghhom kif iridu, u
huwa ghalhekk li geghdin jitolbu kumpens xieraq minghand I-Istat, kif ukoll
fethu proceduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex I-ammont ta’ kera li
jithallas lilhom ikun jista’ jigi awmentat. Ix-xhud galet |i hi u hutha jsostnu li

huma m’ghandhomx jerfghu piz li kellu jingarr mill-Gvern, u qalet li biex itaffu
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ftit minn dan il-piz huma geghdin jitolbu li jinghataw kumpens xieraq u zieda
fil-kera f’kaz li jirrizulta li I-inkwilini m’ghandhomx il-mezzi biex jikru jew jixtru
fond x’imkien iehor. Ix-xhieda ta’ Eucharistica Mercieca giet ikkonfermata mir-
rikorrenti hutha Salvina sive Sylvana Bianco, Andrew John Mercieca, u
Josephine sive Josette Mercieca, li lkoll ikkonfermaw dawn il-fatti fl-affidavits

taghhom.®

11. Ir-rikorrenti pprezentaw ukoll kopja tal-kuntratt tal-15 ta’ Jannar, 2007
fl-atti tan-Nutar Mark Zammit®°, li permezz tieghu huma taw il-fond mertu ta’
dawn il-proceduri b’titolu ta’ kera lill-konjugi Calleja, ghal zmien ta’ hmistax-il
sena, bil-kera annwu ta’ LM117 li jithallsu kull sitt xhur bil-quddiem. ll-partijiet
gablu li dan il-ftehim kien qgieghed isir ai termini tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, u li fi tmiem il-perijodu ta’ hmistax-il sena, il-kirja kellha terga’ tiggedded
bl-istess kundizzjonijiet, ghajr ghall-kalkolu tal-ammont ta’ kera li kellha tigi
riveduta skont il-ligi. Kopja tal-istess kuntratt giet ipprezentata mill-intimati

Calleja.t!

12. Stephen Calleja, fl-affidavit tieghu'? qal li I-familja tieghu dejjem kienet
tghix il-Birgu. Spjega li hu u martu kienu zzewgu fit-3 ta’ Ottubru, 1997, u xi snin
wara kienu krew il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri. Qal li hu u martu kienu
komplew fil-kirja li kienet inbdiet minn huh, bil-permess tas-sidien tal-fond, u
dan il-fond minn dejjem kien jikkostitwixxi |-unika residenza tal-familja tieghu.
L-intimat gal li hu u martu kellhom erbat itfal li jghixu maghhom f'dan il-fond,
u minkejja li huma dejjem kellhom mezzi limitati, dejjem hadu hsieb jaghmlu I-

manutenzjoni tal-fond u jzommuh f’kundizzjoni tajba. Qal li fost ix-xoghlijiet li

9 Afol. 119, 120 u 121 rispettivament.
10 A fol. 123 tal-process.
11 A fol. 192 tal-process.
12 A fol. 130 tal-process.
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ghamlu f'dan il-fond, kien hemm l-installazzjoni ta’ kamra tal-banju gdida, bdil
tas-servizzi tad-dawl u I-ilma, madum gdid, ghamara gdida ghall-post kollu, u
bdil tal-aperturi. Qal li meta huwa mar biex ihallas il-kera f’April 2022, is-sidien
kienu infurmawh li ma kinux ser jaccettaw il-kera. L-intimat Stephen Calleja qal
li huwa m’ghandux il-kapital mehtieg sabiex ikun jista’ jixtri proprjeta f'kaz li
jintalab jivvaka |-fond. Is-sustanza ta’ din ix-xhieda tal-intimat giet ikkonfermata
minn martu Cathia Calleja fl-affidavit taghha.'® Permezz ta’ nota pprezentata
fis-27 ta’ Frar, 2023 I-intimati Calleja pprezentaw kopja tal-ktieb bl-ircevuti

tal-kera mhallsa minnhom ghal dan il-fond

13. ll-kontro-ezami tal-intimat Stephen Calleja sar waqgt |-udjenza tat-12 ta’
Gunju, 2023%°, fejn spjega li huwa ilu jghix fil-Birgu sa minn qabel izzewweg
madwar hamsa u ghoxrin sena qabel. L-intimat qal li gablu f'dan il-fond kien
jghix hiuh il-kbir, u huwa kompla I-kuntratt li kellu huh bi ftehim mas-sidien. Qal
li huwa kellu jaghmel bosta miljoramenti fil-fond biex fih seta’ jghajjex il-familja

tieghu, u dawn ix-xoghlijiet saru bi ftehim mas-sidien.

14. Permezz ta’ nota tat-2 ta’ Gunju, 2023, ir-rikorrenti pprezentaw kopja
tad-dikjarazzjoni causa mortis relattiva ghall-wirt ta’ ohthom Mary Therese sive

Marthese Mercieca.®

Konsiderazzjonijiet legali

15. IlI-Qorti sejra gabel xejn tghaddi sabiex tindirizza |-eccezzjonijiet
preliminari mgajjma mill-intimati. L-intimat Avukat tal-Istat fir-risposta tieghu

gal li r-rikorrenti ghandhom igibu prova tat-titolu taghhom fuq il-fond mertu ta’

13 A fol. 131 tal-process.
14 A fol. 132 et seq. tal-process.
15 A fol. 165 tal-process.
16 A fol. 170 tal-process.
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dawn il-proceduri, kif ukoll prova li |-kirja odjerna hija regolata bil-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Il-Qorti tqis li r-rikorrenti rnexxielhom jippruvaw li huma s-
sidien tal-fond numru 4, ‘Centenary Flats’, Triq Desain, il-Birgu, liema fond gie
koncess lilhom b’titolu ta’ cens perpetwu mill-poter ta’® ommhom Maria
Mercieca. Ir-rikorrenti bejniethom wirtu wkoll is-sehem li kellha ohthom li giet
niegsa fl-2016, hekk kif jirrizulta mill-causa mortis esebita minnhom fl-atti ta’
dawn il-proceduri. Dan kollu gie ppruvat bid-dokumenti annessi mir-rikorrenti
flimkien mar-rikors promutur taghhom, kif ukoll mill-kopja tal-ktieb tal-ircevuti
tal-kera li thallset mill-intimati Calleja matul is-snin, u anki mix-xhieda moghtija
mill-intimati Calleja nfushom. lirrizulta wkoll li I-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri kien inghata b’titolu ta’ enfitewsi temporanja lill-intimati Calleja
b’kuntratt tal-5 ta’ Marzu, 1997, u fil-15 ta’ Jannar, 2007 sar il-ftehim bejn il-
partijiet dwar il-kera quddiem in-Nutar Mark Zammit. Originarjament dan il-
fond kien inghata b’titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal zmien ghoxrin sena u
gimgha, permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Joe Tabone tad-29 ta’ Lulju, 1986,
sabiex b’hekk ghandu jirrizulta li I-koncéessjoni enfitewtika temporanja skadiet
fis-6 ta’Awwissu, 2006. Mal-iskadenza tal-imsemmija enfitewsi temporanija, |-
intimati Calleja, bhala ¢ittadini Maltin li kienu geghdin jokkupaw il-fond bhala
r-residenza temporanja taghhom, kellhom dritt jibqghu jabitaw fil-fond b’titolu

ta’ kera.

16. IlI-Qorti tirrileva li fil-kaz odjern ir-rikorrenti mhumiex jinvokaw il-
protezzjoni moghtija mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u ghalhekk
kwalsiasi eccezzjoni mqajjma mill-intimati konjugi Calleja dwar I-applikabilita o
meno ta’ dan l-artikolu tal-ligi, hija minghajr bazi u gieghda tigi michuda. Ir-
rikorrenti jilmentaw li bl-operat tal-artikolu 12 u 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’

Malta, geghdin jinkisru d-drittijiet fundamentali taghhom kif imharsa bl-Ewwel
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Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u t-talbiet taghhom lil

din il-Qorti huma limitati ghall-ksur ta’ dan il-jedd.

17. B’riferiment ghall-eccezzjoni mqajjma mill-intimati Calleja, li huma
dejjem hadu hsieb josservaw il-ligi, u li issa m’ghandhomx ibatu |-konsegwenzi
tal-azzjoni tar-rikorrenti, il-Qorti tirrileva li l-inkwilini Calleja ghandhom |-
interess guridiku mehtieg sabiex ikunu parti minn dawn il-proceduri, li I-mertu
proprju taghhom hija I-kirja li huma jgawdu fuq il-fond li jikkostitwixxi |-unika
residenza taghhom. II-Qorti tirrileva wkoll li f'’kaz li jigu likwidati danni li
ghandhom jithallsu lir-rikorrenti bhala kumpens, dawn ghandu jaghmel tajjeb
ghalihom [|-intimat Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Gvern ta’ Malta, u
ghalhekk safejn |-intimati Calleja jghidu |li huma m’ghandhomx iwiegbu ghal
nuqqasijiet fil-ligijiet taghna, u li huwa I-Istat li jrid iwiegeb ghal tali nugqgasijiet,

huma ghandhom ragun.

18. ll-Qorti tirrileva wkoll li din il-Qorti bhala qorti ta’ gurisdizzjoni
kostituzzjonali mhijiex il-forum idoneu fejn jigu trattati kwistjonijiet dwar I-
izgumbrament ta’ individwu jew individwi minn fondi privati, u m’ghandhiex
tkun hi li tordna I-izgumbrament tal-intimati mill-fond. L-ilment tar-rikorrenti li
huma sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, m’ghandux jigi
indirizzat billi din il-Qorti tordna I-izgumbrament tal-inkwilini mill-fond, u I-Qorti
m’hija sejra tilga’ I-ebda talba li saret f'dan is-sens mir-rikorrenti. Fi kwalunkwe
kaz l-azzjoni tar-rikorrenti ghal awment fil-kera jew ghall-izgumbrament tal-
intimati mill-fond, ghandha ssir permezz ta’ proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola |-Kera. II-Qorti taghmel riferiment ghas-sentenza fl-ismijiet Josephine

Azzopardi pro et noe vs. L-Onorevoli Prim Ministru et'’, fejn inghad:

17.27.06.2017.
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“lli gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li I-proceduri kostituzzjonali mhumiex il-
forum adattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord i Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li
huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz li jinstab li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet
fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-partijiet
kemm-il darba u sakemm I-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet
fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost.
24/06/2016);

Din il-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovdi fug dan ir-rimedju mitlub u din il-parti tat-
talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser tintlaga’.

19. L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [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 inagqgsu d-dritt ta’ Stat li
jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga 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 tad-Drittijiet tal-Bniedem
[hawnhekk ‘il-Qorti Ewropea’], il-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-
tmiem ta’ kuntratt ta’ kera, jikkostitwixxu kontroll fuq |-uzu tal-proprjeta tal-
individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Izda sabiex I-indhil tal-Istat jista’ jitgies |i jimmerita
ezenzjoni minn din ir-regola generali, hemm bzonn li |-indhil ikun sehh bis-
sahha ta’ ligi, I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu, u li jilhaq bilan¢ bejn |-ghan

socjali tal-komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.8

18 Ara Bradshaw and Others v. Malta, App. Nru. 37121/15, 23.10.2018.
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21. 1l-Qorti tibda billi tghid li m’hemm |-ebda dubbju li d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 158 kif emendati minn Zzmien ghal zmien, saru taht gafas 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, u dan ghaliex fi zmien fejn I-Istat Malti kien gieghed jiffac¢ja diversi
sfidi fil-gasam tal-akkomodazzjoni minn persuni |i kienu jokkupaw residenzi
b’titolu ta’ koncessjoni enfitewtika li kien wasal biex jiskadi, il-legislatur Malti
ried jassigura li ma jkunx hemm diversi persuni li f'salt jispi¢caw minghajr sagaf
fuq rashom jew b’kirjiet li ma jifilhux ghalihom. ll-provvista ta’ akkomodazzjoni
socjali hija d-dmir tal-Istat, |i kif sewwa jirrileva I-intimat Avukat tal-Istat,
hawnhekk ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li l-interess
pubbliku jintlahaq ukoll fis-settur tal-akkomodazzjoni so¢jali. Madankollu din
id-diskrezzjoni tal-Istat ghandha I-limiti taghha cirkoskritti permezz tad-drittijiet

fundamentali tac-cittadin.

22. Fis-sentenza fl-ismijiet 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
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:

19 App. 8793/79, 21.02.1986.
20 Ara wkoll Q.Kost. 55/2009, Victor Gatt et vs. Avukat Generali et, 05.07.2011, u Q.Kost. 467/1994, Cutajar noe vs. lI-
Kummissarju tal-Art et, 30.11.2001.
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“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).”%*

24. 1l-Qorti taghraf li b’hekk twieled il-principju tal-proporzjonalita. Tghid li
tenut kont tal-valur lokatizju annwali ta’ €2,954 ghas-sena 2007 moghti mill-
Perit Tekniku Gudizzjarju fir-rapport tieghu, sas-sena 2022, meta l-valur
lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tela’ ghal €5,250, 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-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 li jirrizulta bl-aktar mod evidenti li ma
kien hemm |-ebda bilanc¢ bejn I-interess pubbliku u d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti. 1I-Qorti tippreciza li I-perijodu ta’ Zzmien li ser tikkonsidra ghall-fini
tat-telf attwali soffert mir-rikorrenti huwa I-perijodu ta’ zmien li beda mal-
iskadenza tal-koncessjoni enfitewtika temporanja fl-2006, sas-sena 2018. II-
komputazzjoni tat-telf attwali soffert mir-rikorrenti ma tinkludix ukoll il-

perijodu ta’ zmien li matulu kienet operattiva I-koncessjoni enfitewtika. Il-Qorti

21 Bradshaw and Others v. Malta supra. Ara wkoll App. 1046/12, Zammit and Attard Cassar v. Malta, 30.07.2015.
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tqis ukoll li r-rikorrenti ghadhom sal-lum fi stat ta’ incertezza dwar jekk huma
ghadx ikunu jistghu jirriprendu pussess ta’ hwejjighom. 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”. Kif irrilevat din il-Qorti hawn fugq,
ma tirrizulta I-ebda gustifikazzjoni fil-kaz odjern ghall-indhil tal-Istat |i wassal
ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet. 1I-Qorti ghalhekk gieghda taghraf sitwazzjoni
fejn ir-rikorrenti gew kostretti li jgorru piz ec¢cessiv u sproporzjonat, sabiex
b’hekk a tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem [hawnhekk ‘il-KEDB’], huma garrbu ksur tal-jedd

fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-possedimenti taghhom.

25. Fdan l-istadju [-Qorti taghmel riferiment ghal dak li qalet il-Qorti

Ewropea fis-sentenza 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).

22 App. 50570/13, 30.01.2018.
23.26.09.2006.
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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. llI-Qorti tqis |i fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmulin, |-
artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jistipula li fi tmiem koncessjoni
enfitewtika temporanja, cittadin ta’ Malta li jkun jokkupa fond bhal dan bhala
r-residenza ordinarja tieghu, ikollu d-dritt jibga’ jokkupa I-fond b’titolu ta’ kiri,
liema kera tibga’ tiggedded u tigi riveduta kull hmistax-il sena entro I-parametri
stabbiliti fil-ligi, huwa leziv tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti
bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB. Dan ghaliex il-ligi kienet tirregola
kemm huwa l-ammont ta’ kera li jistghu jirCievu s-sidien, liema ammont ta’ kera
ma jirriflettix il-valur lokatizju ta’ dan il-fond fis-sug miftuh, kif ukoll ghaliex ir-
rikorrenti sabu ruhhom f’sitwazzjoni fejn ma jafux meta jistghu jiehdu pussess
ta’ hwejjishom lura. Hawnhekk il-Qorti tirrileva, anki minhabba li I-intimat
Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti kkoncedew il-fond b’titolu ta’ enfitewsi
temporanja wara d-dhul fis-sehh tal-emendi legislattivi promulgati bl-Att XXIII
tal-1979, u ghalhekk b’konsapevolezza tar-regim legali li jirregola s-sitwazzjoni
li dahlu fiha, ir-rikorrenti jew I-ante-kawza taghhom ma setghux jipprevedu kif
kien ser ikun l-andament tas-suq tal-kera wara tant snin, u langas ma setghu
jipprevedu li I-ligi kienet ser tibga’ l-istess u ma tigix emendata ghal dawn is-
snin kollha. Huwa ghalhekk li I-Qorti sejra tghaddi biex tillikwida I-kumpens i

ghandu jithallas lir-rikorrenti, ghaliex jirrizulta li ghall-perijodu bejn [-2006,
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jigifieri mis-sena li fiha giet fi tmiemha I-koncessjoni enfitewtika, sas-sena 2018
meta ddahhal fis-sehh [-Att XXVII tal-2018, li ta jeddijiet u rimedji godda lis-
sidien, ir-rikorrenti bhala sidien sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali

taghhom kif imharsa bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB.

27. L-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVII tal-2018, kellhom I-ghan li
jilhqu bilanc¢ bejn il-jeddijiet tal-inkwilini u dawk ta’ sid il-kera, u xi drabi jistghu
jwasslu ghat-tmiem tal-kirja. B’dawn |-emendi legislattivi gie introdott |-artikolu
12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, li jaghti jedd lis-sidien ta’ fondi milquta bl-
artikolu 12 tal-Kap. 158 jifthu proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera,
sabiex ikun hemm revizjoni tal-kera, u anki lI-izgumbrament tal-inkwilini f'dawk
il-kazijiet fejn I-inkwilin ma jkunx jissodisfa |-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi stabbilit bir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi) mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-Kodici Civili. Sidien
bhar-rikorrenti nghataw ukoll id-dritt li jitolbu x-xoljiment tal-kirja f'kaz li jigi
stabbilit li I-inkwilin ma jkunx jehtieg il-protezzjoni socjali aktar. lI-Qorti tirrileva
wkoll li minkejja li I-artikolu 12B tal-Kap. 158 gie sostitwit meta dahal fis-sehh I-
Att XXIV tal-2021, l-emendi legislattivi ppromulgati bl-Att XXVII tal-2018
ipprovdew rimedju ordinarju lis-sidien sabiex ghall-ewwel darba minn meta
dahal fis-sehh l-artikolu 12 tal-Kap. 158, inholog bilan¢ bejn il-jeddijiet tas-
sidien u dawk tal-inkwilini. Ghaldagstant, wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018, ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw aktar minn ksur tal-jeddijiet
fundamentali taghhom minhabba nugqas ta’ bilanc¢ bejn il-jeddijiet li jgawdu |-
inkwilini u I-jeddijiet taghhom bhala sidien, ghaliex meta wiehed jikkonsidra x-
xejriet fis-suq, ma jistax jinghad li revizjoni tal-kera li ma teccedix il-valur ta’
tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sug miftuh, mhijiex rimedju xieraq.
Wiehed irid izomm f'mohhu li s-sidien m’ghandhom I|-ebda garanzija |i I-

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 28 minn 33



Rikors Kostituzzjonali Nru 608/2022 LM

proprjeta taghhom ser tinkera dejjem, jew li inkwilin potenzjali ser jaccetta li
jhallas kwalsiasi ammont ta’ kera mitlub mis-sidien. Ghaldagstant |-Att XXVII
tal-2018, anki jekk sussegwentement emendat, ghandu jitgies li jipprovdi
rimedju xieraq u adegwat lil persuni fil-pozizzjoni tar-rikorrenti. Hawnhekk il-

Qorti taghmel riferiment ukoll ghal dak li galet il-Qorti Kostituzzjonali fis-

sentenza fl-ismijiet Dottor lana Said et vs. Avukat Generali et?*:

“llli fil-fehma tal-Qorti, I-Artikolu 12B tal-Kap. 158 ma jistax isewwi |-ksur tad-drittijiet
fudamentali tar-rikorrenti li diga sehh. Huwa rilevanti ghall-finijiet Ii jista’ jinghata
ghall-futur. Ghalhekk ghal dak i jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti ghal rimedju ghal
ksur tad-drittijiet fundamentali qabel id-dhul tal-ligi msemmija, dina I-Qorti tista’
takkorda kumpens mahsub biex jindirizza I-hsara gia mgarrba minnhom.”

28.  Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et?®, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet dwar in-natura tad-danni

li ghandhom jigu likwidati f’kawzi ta’ din ix-xorta:

“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 ffissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZercizzju odjern. Il-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 ....”.

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

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

2430.10.2019.
2529.04.2016.
2627.06.2019.
2630.09.2016.
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“.. 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.”

30. 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 c¢ivili ghal opportunitajiet mitlufa.”

31. Ghalhekk il-Qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni (a) -ammont ta’ kera
li I-intimati Calleja kienu tenuti jhallsu fl-eventwalita li I-fond kien mikri skont il-
kera rizultanti fis-suq miftuh bejn is-6 t’Awwissu, 2006 u I-1 ta’ Awwissu, 2018,
li huwa ferm akbar minn dak attwalment ippercepit mis-sid fis-somma ta’ cirka
€3,270.44%, fejn sahansitra d-dhul tal-imsemmija sidien kellu jkun ta’ madwar
€36,911%8; u (b) il-valur tieghu kif sostanzjalment imnaggas 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 I-ghan pubbliku li ghalih gew introdotti ¢erti ligijiet, u ghaldagstant
tikkonsidra |i jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti li ghalih

ghandhom jithallsu kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

32. Id-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti kostituzzjonali u

konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni ¢ivili i jigu likwidati fi procedimenti

27 ||-kera mhallsa mill-inkwilini Calleja kienet ta’ €272.54 fis-sena b’effett mis-6 t’Awwissu, 2006, sabiex b’hekk ghandu jirrizulta
li fug medda ta’ tnax-il sena huma hallsu total ta’ €3,270.44 f'kirjiet.
28(€2,954 x 5) + (€2,807 x 5) + (€4,053 x 2) = €36,911.
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ordinarji, ghaliex huma danni li ghandhom jigu likwidati minhabba vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali tal-persuna, tenut kont tal-iskop soc¢jali u I-interess
generali tal-ligi. Ghar-rigward tal-quantum tal-kumpens ghal danni pekunjariji u
non-pekunjarji, fis-sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi determinat skont il-

fattispeci partikolari tieghu.

33. Fil-kaz odjern, ghajr ghall-fatt li kien hemm telf sostanzjali fil-kera li
setghet tigi ippercepita mir-rikorrent, 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 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 I-gafas legali li
jirregola kirjiet bhal dawn, 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.

34. 1l-Qorti tqis li kumpens pekunjarju fis-somma ta’ hdax-il elf u mitejn Euro
(€11,200)%°, u kumpens non-pekunjarju fis-somma ta’ tliet elef u sitt mitt Euro
(€3,600)3°, 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 taqta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:

2%€36,911 - €3,270.44 = €33,640.56/3 = €11,213.52.
30€300 x 12.
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1)

2)

3)

4)

5)

Tichad l-ewwel, it-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames, is-sitt, is-seba’, it-
tmin u I-ghaxar e¢¢ezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat, u tilga’ d-disgha

eccezzjoni tieghu;

Tichad l-ewwel, it-tielet, ir-raba’, il-hames, is-sitt, I-ghaxar, il-hdax, it-
tnax, it-tlettax, l-erbatax, it-tmintax, I-ghoxrin u l-wiehed u ghoxrin

eccezzjoni tal-intimati Calleja. Tilqa’ I-eccezzjonijiet I-ohra taghhom;

Tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament safejn din tolqot I-

operat tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti limitatament safejn dawn qeghdin
jitolbu li I-Qorti tiddikjara li gew miksura d-drittijiet fundamentali
taghhom kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB,
imma ghar-ragunijiet spjegati qieghda tichad it-talba tar-rikorrenti

ghall-izgumbrament tal-intimati Calleja mill-fond,;

Tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lir-rikorrenti ghad-danni sofferti
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta fis-
somma komplessiva ta’ erbatax-il elf u tmien mitt Euro (€14,800), u
tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti I-kumpens hekk
likwidat, bl-imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-effettiv

pagament.

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-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u

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

tal-Istat.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.

Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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