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I1-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Michael Cachia, li permezz tieghu wara
li gie premess illi:

L-esponenti huwa sid tal-flat internament markat bin-numru 1
b’entratura komuni mal-flat sovvrapost ghalih numru 2, u
formanti parti minn korp ta’ zewg flats, bla numru izda maghruf
bl-isem "“Saint Rita”, fi Trig il-Poezija, f'Hal Qormi, liema
proprjeta huwa akkwista permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh ricevut
min-Nutar Pubbliku Carmelo Mangion fit-13 ta’ April tas-sena
1991. Inkluz mal-proprjeta akkwistata mill-esponenti, hemm
ukoll washroom u kif ukoll dik il-parti tal-bejt li tigi fug in-naha
ta’ Triq il-Poezija, u l-arja ta’ dik |-istess parti tal-bejt, u sehem
indiviz tal-partijiet komuni tal-korp ta’ bini li minnu jifforma parti
I-imsemmi flat, li huwa soggett ghas-subcens annwu u perpetwu
ta’ Lm9.50, illum ekwivalenti ghal €22.13.

L-esponenti kera din il-proprjeta lil Maria-Yvonne Buhagiar Vella,
li kienet legalment separata minn ma’ zewgha George Buhagiar.

Maria Yvonne Buhagiar bagghet tikri din il-proprjeta minghand
l-esponenti sakemm mietet intestata fl-4 ta’ Lulju tas-sena
2019, flliema zmien il-kera pagabbli minnha ghall-proprjeta tal-
esponenti kienet tammonta ghal €380.40 fis-sena.

Kif premess, I-inkwilina Maria-Yvonne Buhagiar mietet intestata,
u ghalhekk I-esponenti kiteb lil uliedha cioe I-intimati Cardona
Vella u Costigan, sabiex jitlobhom jikkonsenjawlu lura |-pussess
vakanti tal-istess proprjeta immobbli. Filwagt li I-intimata
Costigan ma wegbitx lill-esponenti, I-intimata Cardona Vella
wiegbet li hija ghandha |-jedd tissokta bil-kirja skond il-ligijiet
vigenti.

Effettivament I-intimati, jew min minnhom, ged jippretendu lIi

ghandhom il-jedd jissoktaw fil-kirja minhabba I-artikolu 1531F
tal-Kodici Civili, kif ukoll minhabba d-disposizzjonijiet tal-
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Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kapitlu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta).

Dawn id-disposizzjonijiet tal-ligi jiksru u jilledu d-drittijiet
fondamentali tal-esponenti, kif tutelati mill-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, in kwantu jwasslu sabiex kirja tibga’
tiggedded minkejja |-opposizzjoni tas-sid, u versu kera li hija
irrizorja u insinjifikanti meta mqgabbla mal-valur tas-suq attwali.

Effettivament il-lezjoni tad-drittijiet fondamentali tal-esponenti
tirrisali anke minn gabel il-mewt tal-inkwilina originali, cioe Maria
Yvonne Buhagiar Vella, billi I-kontroll fuq il-kirja koncessa il
mejta Maria Yvonne Buhagiar Vella, konsistenti mir-rilokazzjoni
kontinwa u mhux interrotta tal-kirja ghal bosta snin, kif ukoll |-
iffrizar tal-kondizzjonijiet lokatizji ghall-perjodu kollu tar-
rilokazzjoni, kienu u ghadhom jikkostitwixxu interferenza
sproporzjonata, anke jekk munita bl-interess generali u pubbliku
mehtieg sabiex jilleggittimaha, qieghda tgieghed piz
sproporzjonat fuqg l-esponenti, in kwantu I-inkwilina originali, u
issa I-intimati Cardona Vella u Costigan, jew min minnhom,
mhumiex geghdin jipprovdu ghal kumpens xieraq u adegwat
sabiex |-esponenti jigi indennizzat ghall-piz li ged jitgieghed
fuqu.

Ghaz-zmien kollu tar-rilokazzjoni, I-esponenti ma nghata qatt
ebda rimedju jew dritt t'azzjoni adegwat, effettiv u idoneju
sabiex huwa jkun jista’ jesigi I-hlas ta’ kumpens xieraq ghall-
interferenza sproporzjonata subita minnu, u dan ukoll
jikkostitwixxi lezjoni ta’ drittijiet fundamentali, u dan stante ksur
tad-dritt tieghu ghal access ghal qorti jew tribunal indipendenti
u imparzjali ghall-iskop ta’ smigh xieraq dwar id-determinazzjoni
tad-drittijiet u tal-obbligazzjonijiet civili tieghu.

BlI-Att X tal-2009, dahlu fis-sehh sensiela ta’ emendi, inkluz u
b’mod partikolari bl-introduzzjoni tal-artikoli 1531B, 1531C,
1531F u 1531K. Madanakollu, I-emendi introdotti permezz tal-
legislazzjoni precitata ma jindirizzawx u wisq ingas jirrimedjaw
ghal-lezjonijiet subiti mill-esponenti, in kwantu tali emendi:
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e Jippermettu lill-intimati Cardona Vella u Costigan, jew min

minnhom, jibgghu igawdu I-kirja moghtija ghexieren ta’
snin ilu, u li tinsab fi stat ta’ rilokazzjoni, anke minkejja I-
opposizzjoni tas-sid;

Ma jipprovdux gha zidiet xierga u adegwati fl-ammont ta’
kera pagabbli lill-esponenti;

Ma jaghtux lill-esponenti dritt t'azzjoni jew rimedji adegwati
sabiex juri li I-valur lokatizju tal-proprjeta tieghu jeccedi
sewwa z-zidiet koncessi mill-emendi fug imsemmija.

Ghalhekk ged isir dan ir-rikors.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1.

Tiddikjara u tiddeciedi illi d-disposizzjonijiet tal-Ordinanza
li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini kif ukoll tal-Att X tal-
2009, senjatament izda mhux biss dawk introdotti fil-Kodici
Civili permezz tal-artikoli 1531B, 1531C, 1531F u 1531K,
jiksru d-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif tutelati
permezz tal-artikoli 37 u 39 tal-Kostituzzjoni, u permezz
tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni, kif ukoll I-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Taghti dawk I-ordnijiet u direttivi kollha li jidhrulha xierga
U necessarji sabiex il-lezjoni fid-drittijiet fundamentali
subita mill-esponenti tigi rimedjata u titwaqqgaf, inkluz
tordna I|-hlas ta’ kumpens pekunarju kif ukoll morali lill-
esponenti, u tordna wkoll li |-intimati Cardona Vella u
Costigan, jew min minnhom, ma jistghux aktar jistriehu fuq
dawk id-disposizzjonijiet tal-ligi li dina I-Onorabbli Qorti ssib
li ged jaghtu lok ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
tal-esponenti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati, li huma lkoll ingunti in subizzjoni.
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Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat li permezz taghha gie
eccepit illi:

Il-lanjanza tar-rikorrent hija fis-sens illi bit-thaddim tad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta anke bl-
emendi fil-ligi tal-2009, ged jigu miksura fil-konfront tieghu |-
Artikolu 37 u I-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u permezz
ta’ l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni, kif ukoll |-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll u dan billi gieghed jigi m¢ahhad mit-tgawdija
tal-fond “St. Rita, Flat 1, Trig il-Poezija, Hal Qormi”, minghajr
ma ged jinghata kumpens adegwat.

L-esponent jikkontesta I-allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet tar-
rikorrent stante li huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan
ghar-ragunijiet segwenti Ili qgeghdin jinghataw minghajr
pregudizzju ghal xulxin.

In linea preliminari, ir-rikorrent jrid iggib prova tat-titolu tieghu
fuqg il-proprjeta in kwistjoni. F’dan ir-rigward jinghad ukoll illi r-
rikorrent ma jistax jilmenta dwar perjodi gabel ma huwa sar sid
tal-proprjeta in kwistjoni.

II-kuntratt tal-kera sehh wara li dahal fis-sehh il-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk ir-rikorrent dahal ghal ftehim
lokatizju b’'mod volontarju u bil-konsapevolezza tar-regim legali
li kien jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien. Allura ghandu
jipprevali |-principju pacta sunt servanda.

In kwantu Il-azzjoni hija ibbazata fuq I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, it-talbiet tar-rikorrent huma irrecevibbli
fit-termini tal-artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni stante illi |-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien fis-sehh gabel Mejju 1966 u
ghaldagstant din il-Ligi ma tistax tkun soggetta ghall-
applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

In linea preliminari wkoll in-nugqgas ta’ applikabilita tal-Artikolu

37 tal-Kostituzzjoni stante li fil-kaz odjern ma hemm I|-ebda tehid
forzuz tal-proprjeta.
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In kwantu I-azzjoni hija bbazata fuqg I-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, it-talbiet tar-rikorrent huma
improponibbli in kwantu ghall-perjodu gabel it-30 t’April 1987 u
dan in vista ta’ dak stipulat fl-artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

Subordinament u minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-
mertu |-esponent jopponi t-talbiet avvanzati fir-rikors promotur
u jirrileva illi ma sehh I-ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem fil-konfront tar-rikorrent u dan ghas-segwenti motivi i
geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

Ma hemm ebda ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja tad-
Drittijiet tal-Bniedem stante li taht il-ligijiet tal-kera ma jsehhx
‘tehid forzuz’ jew obbligatorju tal-proprjeta izda kontroll biss tal-
uzu taghha fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni.

Dwar I|-ilment mibni fuq |-artikolu u tal-Konvenzjoni u I-artikolu
39 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea, I-
esponent jecepixxi illi dawn I|-artikoli huma inapplikabli ghall-
fattispecie tal-kaz odjern. L-esponent jissottometti li |-kuncett
kollu ta’ smigh xierag huwa mixhut esklussivament fuq il-
‘procedural fairness’ ta’ kawza. L-access ghall-Qorti ma jfissirx
li 1-ligi ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti. Billi ghalhekk |-
ilment tas-socjeta rikorrenti (sic!) mhuwiex marbut ma Xxi
nugqgas procedurali, dan I-ilment ghandu jigi michud ukoll.

Fir-rigward tal-allegat nuggas ta’ rimedju effettiv, |-esponent
isostni illi bl-intavolar ta” dawn il-proceduri kostituzzjonali u
konvenzjonali r-rikorrent stess gieghed jirrikonoxxi li s-sistema
Maltija tipprovdi ghal rimedju domestiku li huwa effettiv. Li kieku
ma kienx hekk ir-rikorrent ma kienx ser joqghod jiftah dawn il-
proceduri.

Dak li gara fil-kaz odjern huwa li |-Istat tramite il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta irregolarizza sitwazzjoni ta’ natura socjali fl-
ambitu tal-gid komuni b’dana pero li bagghu impregudikati d-
drittijiet tas-sidien qua proprjetarji tal-fondi.
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L-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha fl-apprezzament ta’ htigijiet
socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri li ghandhom jittiehdu
sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali, specjalment
f'kazijiet fejn dawk il-mizuri huma tali li jikkontrollaw |-uzu tal-
proprjeta u mhux li j¢éahhdu lis-sid mill-proprjeta.

Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandiex titbiddel sakemm din
ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Kif spjegat
fis-suespost |-esponent jishaq li fil-kaz odjern hemm bazi
ragjonevoli li tiggustifika |-promulgazzjoni tal-legislazzjoni i
tinsab taht skrutinju fil-kawza odjerna.

Jinghad ukoll illi 1-Qorti m’ghandiex il-funzjoni legislattiva i
tiffissa I-kera izda dik |li twettaq il-Ligi li tirregola I-kera.

Illum bid-dhul tal-emendi I-godda fI-2009 fil-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, il-kera li r-rikorrent jista’ ddahhal mhux ser tibga’
stagnata ghal dejjem izda ser toghla kull tliet snin b‘mod
proporzjonali skont id-dispozizzjonijiet tal-artikolu 1531C tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Illi minn dan jirrizulta wkoll illi bl-
emendi introdotti bl-Att X tal-2009 il-pozizzjoni tar-rikorrent giet
miljorata minn dak meta saret il-kirja u ghaldaqgstant ir-rikorrent
ma jistax jallega ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu.

II-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz
ta’ Amato Gauci vs Malta*' rrikonoxxiet |i “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.”
Ghalhekk anke’ jekk fil-kaz odjern jirrizulta li |-kera dovuta lir-
rikorrent hija inferjuri ghall-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis
huwa kontro-bilanc¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil-
kuntest ta’ mizuri socjali.

Isegwi ghalhekk, fl-umli fehma tal-esponent, li fil-kaz odjern din
[-Onorabbli Qorti m’ghandiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest
prin¢ipalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe I-aspett

1 App Nru 47045/06 deciz 15/09/2009
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tal-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-
pajjiz in generali.

Ulterjorment jigi rilevat illi fi kwalunkwe kaz |-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi hadd jirCievi profitt.
Inoltre, fil-kaz odjern mill-aspett tal-proporzjonalita I-Ligi
ghandha tigi applikata f'sens wiesgha u cioe fid-dawl tar-realta
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali u mhux sempliciment a
bazi ta’ konsiderazzjonijiet ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta in
kwistjoni.

Dejjem minghajr predgudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi kontestat,
I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur
hija sufficjenti u ma hemmx lok ghal rimedji ohra mitluba mir-
rikorrent.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm I-ebda lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent u din [|-Onorabbli Qorti
ghandha tichad I-allegazzjonijiet u t-talbiet kollha bhala infondati
fil-fatt u fid-dritt u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrent.

Rat ir-risposta tal-intimata Yana Cardona Vella li permezz taghha
gie eccepit illi:

Il-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bl-operazzjonijiet tal-
‘Ordinanza Li Tirregola it-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini’ ossija |-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, kif ukoll bl-
operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, ossija I-Artikoli 1531B, 1531C,
1531F and 1531K tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, ged jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lil esponenti vis-a-vis il-fond St Rita, Flat 1,
Triq il-Poezija, Qormi, waqt li fil-konfront tieghu ged jigi miksur
Artikolu 37 u I-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-
Artikolu 6 tal-istess Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem, u dan billi I-attur ged jigi m¢ahhad mit-tgawdija tal-
istess proprjeta sufferita.

Page 8 of 32



In linea preliminari huwa I-Istat biss li jista’ jikkommetti
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali u mhux Ccittadin privat, |-
esponenti ma ghandiex ‘locus standi judicii’ stante |li ma tistax
tigi meqjusa bhala legittimarja kontradittur, u ghalhekk ghandha
tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez kollha
kontra r-rikorrenti.

Ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
[-esponenti gieghda biss  tiprevalixxi ruhha minnn
dispozizzjonijiet legislattivi validament promulgati u applikabbli
fl-Istat ta’ Malta qua Ccittadin privat u b’hekk ma tistax tkun
misjuba li kisret drittijiet ta’ terzi u di piu jekk ir-rikorrent sofra
xi lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu din ma tista’ gatt tkun
akollata fil-konfront tal-esponenti u ghalhekk ghandha tigi
liberata mill-osservanza tal-gudizzju bl-ispejjez kollha kontra r-
rikorrent.

Ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
ir-rikorrent nagas milli jutilizza dawk ir-rimedji ordinarji u
provduti taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta liema rimedji
huma mahsuba ghal sitwazzjonijiet bhal dawk ta’ Zzieda fil-kera
quddiem il-Bord kompetenti.

Subordinarjament u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, I-
esponenti gieghda bil-gawwa tirrespingi I-allegazzjonijiet kollha
tar-rikorrent bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-
ragunijiet segwenti.

Ir-rikorrent ged jinvoka I|-protezzjoni tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, |-esponenti ged tecepixxi I-improponibbilita tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dan peress li dan I-artikolu
japplika biss f'kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed
jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid
tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-
proprjeta. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma
sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrent ma tilifx ghal kollox il-
jeddijiet tieghu fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma
jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.
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Minghajr pregudizzju ghall-paragrafu precedenti, dato ma non
concesso li |-Artikolu 37 japplika ghal dan il-kaz, xorta wahda
ma hemm ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante i |-
fatti tal-kaz prezenti ma jikkostitwixix tehid forzuz jew
obbligatorju tal-proprjeta izda tikkostitwixxi biss kontroll ta’ uzu
ta’ proprjeta fil-parametri tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni
Ewropea.

Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq |-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti
tirrileva illi skont il-proviso tal-istess Artikolu, |[-Istat ghandu kull
jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-
uzu tal-proprjeta skont I-interess generali.

L-attur irid bhal donnu jasserixxi illi m’'ghandu speranza reali li
gatt jikseb il-pussess effettiv tal-fond. Illi I-Artikolu 1531F tal-
Kap. 16 jaghti tifsira ta’ min hu I-inkwilin ta’ fond residenzjali u
meta wiehed jiehu in konsiderazzjoni dan I-artikolu, jirrizulta
kemm huwa infondant I-ilment tar-rikorrent meta jghid
“interferenza sproporzjonata fit-tgawdija pacifika ta’ I-esponent
hwejgu”. Dan ghaliex I-artikolu msemmi jsostni li taht certi
kundizzjonijiet |-ulied jistghu jirtu I-kirja, kif diga sehh f'dan il-
kaz, b’dana izda I-kirja ma testendix ghal mart, zewg jew ulied
il-wild tal-inkwilin. Maghdud ma’ dan, il-ligi tipprovdi wkoll Ii
persuna m’ghandux ikollha dritt li tkompli I-kirja wara |-mewt
tal-inkwilin jekk ma tissodisfax il-kriterji ta’ test tal-mezzi
stabbilit skont mill-Ministru responsabbli ghall-Akkomodazzjoni.
B’hekk jidher c¢ar li r-rikorrent kellu I-opportunita li jipprevalixxi
ruhu minn rimedju iehor sabiex jissalvagwardja interessi tieghu.

Ma huwiex minnu li r-rikorrent gieghed jigi mi¢hud mit-tgawdija
tal-proprjeta tieghu u dan stante li fil-prezent seta’ jircievi I-kera
tal-fond, izda wara li giet rifjutata mil-attur |-istess somma
ekwivalenti ghal-kera surreferita giet depozitata taht I-awtorita
tal-Qrati, u dan fl-istess perjodu li dan ir-rikors Kostituzzjonali
gie prezentat, ossija fil-15 ta’ Mejju 2020.

Kieku huwa minnu li |I-kirja volontarjament assunta tal-fond de
quo agitur tasal biex tinibixxi r-rikorrent mit-tgawdija tal-
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proprjeta kif ged jallega r-rikorrent fir-rikors promotur, wiehed
jista’ jasal ghall-konkluzjoni li kull kirja ghal zmien indefinit tkun
tista’ tigi tterminata mis-sid u b’hekk eluf ta’ nies isibu ruhhom
minghajr ebda saqgaf fug rashom u dan minkejja li ma jkunu kisru
ebda dispozizzjoni tal-ligi vigenti.

Ir-rikorrent ma jistax jippretendi li jkollu kirja ferm aktar gholja
minn dik stabbilita bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Illi r-rikorrent ghandu dritt li jirCievi I-kirja li |-
esponenti kienet intrabtet li thallas ghal-fond de quo agitur u
xejn aktar. Jekk kemm il-darba xtaq li jirrevedi I-kirja sabiex
tirrifletti il-valur lokatizju tal-fond fis-suq, huwa dejjem kellu d-
dritt li jipprevalu ruhu mid-disposizzjonijiet tal-ligijiet vigenti u
mhux minn proc¢edura straordinarja bhal dan il-kaz.

F'kull kaz u minghajr predudizzju ghas-suespost, |-esponenti
m’ghandha tbati |-ebda spejjez in konnessjoni ma’ dawn il-
proceduri, ghaliex ma tistax tkun ikkastigata talli sempliciment
bagghet tadopera ruhha mal-kirja kuntrattwali diga stabbilita.

Peress li |-princCipju ben stabbilit mill-Qrati nostrana kif ukoll mid-
Dritt Civili cioe dak tal-pacta sunt servanda r-rikorrent huwa
obbligat jirrispetta I-kirja li kienet tikkomprendi obbligu assunti
minnu.

Ghalhekk, it-talbiet tar-rikorrent ghandhom jitgiesu mhux
gustifikati, insostenibbli,  abbuzivi u kappriccjuzi u
konsegwentement ghandhom jigu michuda, bl-ispejjez kontra
tieghu inkluz dawk tac-¢edola intavolata nhar il-15 ta’ Mejju
2020.

Salvi e¢cezzjonijiet ulterjuri.
Rat ir-risposta tal-intimata Shirley Costigan li permezz taghha
gie eccepit illi:

Il-lanjanza kostituzzjonali tar-rikorrenti hija fis-sens illi bl-
operazzjonijiet tal-‘Ordinanza Li Tirregola it-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini’, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta u tal-Att X tal-2009, kif
ukoll bit-thaddim tal-Artikolu 1531B, 1531C, 1531F u 1531K tal-
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Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, in kwantu ged jaghtu dritt lil
Yana Cardona Vella u lil Shirley Costigan, jew min minnhom,
jibgghu igawdu I-kirja tal-flat internament immarkat numru 1,
bl-isem “Saint Rita”, fi Triq il-Poezija, f'ffal Qormi, ged jinkisru
d-drittijiet fundamentali tieghu kif tutelati permezz tal-artikoli 37
u 39 tal-Kostituzzjoni, u permezz tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni,
kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni
Ewropea.

Fl-ewwel lok u in linea preliminari, |-esponenti ma hijiex il-
legittimu kontradittur stante illi hi ma tirrisjedix gewwa I-fond de
quo agitur ossia Flat 1, “Saint Rita”, Triq il-Poezija, Hal Qormi u
dan kif jindika ukoll I-estratt mill-ahhar Registru Elettorali hawn
anness u mmarkat bhala ‘Dok. S1’, f'liema indirizz giet fil-fatt
notifikata bir-rikors promotur. Illi ghalhekk I-esponenti ma
ghandha ebda interess guridiku f'din il-procedura u ghandha tigi
liberata mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez kollha kontra r-
rikorrenti.

Ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
huwa [-Istat biss |i jista’ jikkommetti vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali u mhux cittadin privat, I-esponenti ma ghandiex
‘locus standi judicii’ u ghalhekk ghandha tigi liberata mill-
osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti.

Ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
ir-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu li fuga ged jibbazaw I-
azzjoni odjerna.

Minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, fil-mertu u f'’kaz biss illi din
I-Onorabbli Qorti kellha tqis illi l-esponenti hi I-legittimu
kontradittur, I|-esponenti qgeda bil-qawwa tirrespingi |-
allegazzjonijiet kollha tar-rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-
dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti.

II-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta dahal fis-sehh ferm gabel mar-

rikorrenti akkwista |-fond in kwistjoni u I-istess disposizzjoni
ghadha validament promulgata u in vigore sal-gurnata tal-lum.
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Ma huwiex minnu li r-rikorrenti gieghed jigi mi¢chud mit-tgawdija
tal-proprjeta tieghu u dan stante li fil-prezent huwa ged jiréievi
kera adegwata u dejjem giet imhallsa lilu I-kera hekk kif dovuta.

Kieku huwa minnu li I-kirja volontarjament assunta tal-fond de
quo agitur tasal biex tinibixxi r-rikorrenti mit-tgawdija tal-
proprjeta kif ged jallega fir-rikors promotur, wiehed jista’ jasal
ghall-konkluzjoni li kull kirja ghal zmien indefinit tkun tista’ tigi
tterminata mis-sid u b’hekk eluf ta’ nies isibu ruhhom minghajr
ebda saqaf fug rashom u dan minkejja li ma jkunu Kkisru ebda
disposizzjoni tal-ligi vigenti.

Ir-rikorrenti ma jistax jippretendi li jkollu kirja ferm aktar gholja
minn dik stabbilita bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Illi r-rikorrenti ghandu dritt li jirCievi I-kirja
volontarjament miftehma. Id-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta
privata jkun pjenament soddisfatt meta sid il-kera jircievi I-kera
marbut mal-kirja.

Abbazi tal-principju ben stabbilit mil-Qrati nostrana kif ukoll mid-
Dritt Civili cioé dak tal-pacta sunt servanda, r-rikorrenti huwa
obbligat jirrispetta I-kirja li kienet tikkomprendi I-obbligi assuni
minnu. Illi r-rikorrenti ghalhekk ma jistax jippretendi li jgib ruhu
bhala |-vittma.

Ghalhekk, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jitgiesu mhux
gustifikati, insostenibbli, abbusivi u kapri¢cjuzi u
konsegwentement ghandhom jigu kollha michuda, bl-ispejjez
kontra tieghu.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat illi fl-udjenza tal-1 ta’ Lulju 2021 il-Qorti hatret lill-Perit
Godwin Abela sabiex ihejji stima tal-valur lokatizju tal-fond mis-
sena 1991 sas-sena 2021.

Rat illi fl-istess udjenza il-Qorti lagghet it-talba tal-intimat

Avukat tal-Istat u awtorizzatu jipprezenta eccezzjonijiet
ulterjuri.
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Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat permezz ta’ liema gew
ipprezentati s-segwenti e¢cezzjonijiet ulterjuri illi:

L-eccezzjonijiet li I-esponent jixtieq jressaq in vista tal-verbal
tal-1 ta’ Lulju 2021 jaqraw kif jsegwi:

Bla hsara ghal dak gia ec¢eppit, mal-migja tal-artikolu 4A tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrent ma jistax izjed
jilmenta dwar il-fatt li I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’'mod
proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan I-artikolu, r-rikorrent jista jitlob
lill-Bord li Jirregola I-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghall-ammont li
ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-
suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li
matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda fil-kera
bir-rata grib it-2% zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-
sidien u tal-kerrej u dan partikolarment meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
huwa f'dan il-kaz. F’kazijiet bhal dawn il-kumpens dovut lis-sid
minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu, jigbed lejh ammont li
jkun ferm ingas mill-valur shih tas-suq. Illi b’zZieda ma dan
kollu, skont |-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, sid bhar-rikorrent jista jitlob li jiehu lura I-post u ma
jgeddidx il-kirja, jekk juri I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni
mill-Istat.

Konsegwentement u kemm il-darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha
li I-intimati ged jokkupaw I|-fond in mertu bis-sahha Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din |-Onorabbli Qorti m’ghandiex issib
ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-istess
ragunijiet din il-Qorti langas m’ghandha tiddikjara i d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma
nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet.
Konsegwentement din [-Onorabbli Qorti langas ma ghandha
tghaddi biex tiddikjara li I-intimati ma jistghux jistriehu aktar
fuq id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

Rat ir-relazzjoni teknika li giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit tekniku fis-6 ta” Gunju 2022.
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Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti, dik tal-intimat
Avukat tal-Istat u tal-intimata Yana Cardona Vella.

Rat illi nonostante I-fakolta lilha koncessa, |-intimata Shirely
Costigan bagghet ma pprezentatx nota ta’ sottomissjonijiet
finali.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Rat |-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi permezz ta’ din l-azzjoni, r-rikorrenti gieghed
jitlob lill-Qorti ssib lezjoni tad-dritt fundamentali tieghu ghat-
tgawdija tal-proprjeta kif imhares taht I-artikoli 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea Dwar il-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fondamentali, konsegwenza tat-thaddim
tad-disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ir-rikorrenti
gieghed jallega wkoll lezjoni tad-drittijiet tieghu kif dawn huma
mharsa ai termini tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u |-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni. Ghalhekk, ir-rikorrenti gieghed jitlob rimedju
ghall-ksur lamentat inkluz ukoll it-terminazzjoni tal-kirja vigenti
kif ukoll danni u/jew kumpens ghall-ksur tad-drittijiet tieghu.

Il-kawza tal-lum tikkon¢erna I|-appartament internament
immarkat numru wiehed (1), fl-indirizz 63, “Saint Rita”, Triq il-
Poezija, Qormi. Ir-rikorrenti xtara dan l-appartament in virtu ta’
kuntratt ta’ bejgh u xiri tat-13 t'April 1991 fl-atti tan-Nutar
Carmelo Mangion I|-appartament kien soggett ghac-cens
perpetwu ta’ €22.13. Ir-rikorrenti beda jikri I-appartament lil
Maria Yvonne Buhagiar Vella ossia omm |-intimati Yana Cardona
Vella u Shirley Costigan fis-sena 1991. Maria Yvonne Buhagiar
Vella giet niegsa fl-4 ta’ Lulju 2019 u I-kirja kompliet favur I-
intimata Cardona Vella |i sa llum ghada tirrisjedi fl-imsemmi
appartament.

Meta |-appartament de quo gie mikri lill-omm |-intimati, il-kirja
kienet ghas-somma ta’ Lm100 fis-sena. Fis-sena 2006 il-kera
gholiet ghal €340.74 fis-sena, imbaghad fis-sena 2013 sar
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awment ghas-somma ta’ €358.49. Il-kera regghet gholiet ghal-
€368.60 fis-sena 2016 u ghal €380.40 fis-sena 2019.

Bhala kirja li bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995, il-kirja mertu ta’ din
il-kawza hija wahda protetta bil-ligi. Fi ftit kliem dan ifisser illi
r-rikorrenti kien marbut bil-ligi illi jkompli jgedded il-kirja fit-
termini ta’ dak li jipprovdi I-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Id-disposizzjoni tagra hekk:

“Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaqg iz-Zmien tal-
kiri (sew jekk dan iz-Zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont
I-uzu jew imnissel mid-disposizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza),
jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-kera jew li jaghmel
kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess
tal-Bord.”

Wagqt illi I-Kap. 69 jahseb ghal sitwazzjonijiet fejn il-Bord jista’
jordna l-awment fil-kera jew sahansitra t-terminazzjoni tal-kirja,
dawn ic¢-¢irkostanzi huma specifi¢i u limitati ferm ai termini tal-
Artikolu 4 u 4A li in ogni kaz jillimita lill-Bord li Jirregola |-Kera li
jawmenta |-kera ghal ammont illi ma jagbizx it-2%.

Skont il-perit tekniku, |-proprjeta kienet tiswa €200,000 fis-sena
2021 filwaqt illi 1-valur lokatizju taghha fl-istess sena kien ta’
€7,000 fis-sena.

L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi inter alia li |-ebda
proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess
taghha b’'mod obbligatorju u I|-ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta ta’ kull xorta li jkun ma ghandu jigi miksub b’mod
obbligatorju, hlief meta hemm disposizzjonijiet ta’ ligi applikabbli
ghal dak it-tehid ta’ pussess jew akkwist (...) ghall-hlas ta’
kumpens xieraq.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
jipprovdi li kulhadd ghandu d-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
proprjeta tieghu u hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku.
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In linea preliminari, |-Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrenti
ghandu tabilhaqq jaghmel il-prova tat-titolu tieghu. Ghal dak illi
jirrigwarda |-prova tat-titolu tar-rikorrenti, din il-Qorti hija
sodisfatta mill-provi li jinsabu fl-atti li r-rikorrenti huwa s-sid tal-
proprjeta mertu tal-kawza u dawn il-provi ma kienux kontestati.
Fuqg kollox, mhux kontestat illi I-intimata Cardona Vella u I-ante
kawza taghha dejjem hallsu I-kera lir-rikorrenti li implicitament
ifisser li rrikonoxxewh bhala sid il-kera.

L-intimata Caruana Vella eccepiet illi mhijiex legittima
kontradittri¢i tar-rikorrenti billi fil-kaz ta’ ppruvata vjolazzjoni
tal-jeddijiet fondamentali tal-persuna, huwa responsabbli biss |-
Istat mhux il-privat. F'dan ir-rigward jirrizulta ben accettat fil-
gurisprudenza taghna illi f'lkawzi ta’ indole kostituzzjonali u/jew
konvenzjonali huwa |-Istat illi ghandu jwiegeb ghall-vjolazzjoni
ta’ drittijiet fondamentali tal-persuna billi huwa [-Istat illi
ghandu I-obbligu illi jassigura illi |-ligijiet ma joholqux Zzbilan¢
ngust bejn id-drittijiet ta¢-cittadin privat u I-obbligi tal-Istat.

L-istess eccezzjoni giet ukoll sollevata mill-intimata |-ohra
Shirley Costigan ghalkemm f’dan il-kaz din |-ec¢¢ezzjoni tistrih
fug radgunijiet ben diversi. L-intimata Costigan tressaq |-
argument illi m’‘ghandiex twiegeb ghat-talbiet attri¢i peress illi
hija ma tinsabx tghix fil-fond de quo u langas gatt m’ghexet fih.
Tghid ghalhekk illi ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-
gudizzju. F’dan ir-rigward ir-rikorrenti xehed illi jaf li din I-
intimata hija mizzewwga u ma tghix fil-fond de quo. Il-Qorti tqis
illi mill-provi jirrizulta sodisfacentement ippruvat li |-intimata
Costigan ma tghix fil-fond de quo u allura oltre ghall-fatt Ii
m’ghandiex interess guridiku f'din |-azzjoni, langas ma hija
legittima kontradittri¢ci ghat-talbiet tar-rikorrenti u ghalhekk
ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju.

L-intimata Cardona Vella ec¢epiet ukoll in-nugqgas t'ezawriment
tar-rimedji ordinarji da parti tar-rikorrenti gabel ma pproceda
b’din il-kawza. Il-Qorti sejra tittratta din I-ec¢ezzjoni flimkien
ma’ I-ilment tar-rikorrenti |li huwa garrab ksur tad-drittijiet
tieghu kif imharsa ai termini tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u |-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.
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II-Qorti hija tal-fehma Ii s-sentenza fl-ismijiet Saviour Paul
Portelli vs Avukat Generali et, deciza fis-16 ta’ Lulju 2019,
tirrispekja ampjament il-principji applikabbli in materja. Intqgal
hekk:

“Madanakollu bhala principju gie ribadit fil-kaz “Tonio Vella
vs Kummissarju tal-Pulizija et” (Q.K. — 5 ta’ April 1991)
jidher car li I-legislatur Malti ma riedx li jistabbilixxi bhala
principju assolut fil-ligi Kostituzzjonali taghna Ili gabel ma
persuna tadixxi lil din il-Qorti fil-gurisdizzjoni Kostituzzjonali
taghha, ghandha dejjem u tassattivament tezawrixxi
rrimedji kollha disponibbli taht il-ligi ordinarja, inkluzi dawk
ir-rimedji li ma jkunux ragonevolment mistennija li jipprovdu
rimedju effettiv. II-Qorti ghandha diskrezzjoni wiesgha hafna
dwar [-eZzercizzju o meno tal-gurisdizzjoni Kostituzzjonali
taghha. Ovvjament, tali diskrezzjoni ghandha tintuza
gustament u ragonevolment.

Illi I-Awtorita issemmi i r-rikorrent seta’ jimpunja |-
allokazzjoni skont [-artikolu 8 tal-Kap 125 - L-Att dwar id-
Djar.

Illi qgieset li c¢-Cirkostanzi li I-ligi imsemmija tippermetti
kontestazzjoni huma estremi tant li r-rekwizizzjonat irid juri
li bir-rekwizizzjoni ser ibaghti "konsegwenzi horox" u li |-fatt
li hu jixtieq il-pussess tal-bini ghall-uzu tieghu nnifsu jew ta’
xi hadd tal-familja tieghu fiha innifsha ma titgiesx bhala
tbatija ta' konsegwenza harxa.

Ikkonsidrat li fl-ahhar mill-ahhar, il-Qrati ordinarji mhumiex
aditi bil-gurisdizzjoni originali f'materja ta' lezjoni ta’
drittijiet [|-aktar fondamentali. Dan jispetta lill-Qrati fil-
kompetenza kostituzzjonali taghhom. Din il-Qorti tifhem
ukoll Ii ¢-cittadin I|i qgieghed isofri ksur tad-drittijiet
fondamentali tieghu jew ta' theddida ta' ksur, mhuwiex tenut
li jfittex rimedju quddiem il-Qrati ordinarji meta dan ikun
ineffettiv. F'din ic-Cirkostanza, [|-applikazzjoni hazina tal-
artikolu 46(2) u 4(2) tissarraf bhala mezz ta' prolungament
inutili ta' sofferenza ghal min hu vittma ta’ ksur ta' drittijiet
fondamentali.
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Fattispecie simili giet ikkonsidrata mill-Qorti Kostituzzjonali
fil-kaz Ian Peter Ellis et. v Avukat Generali et. - deciza fis-27
ta' Marzu 2015 fejn gie ribadit: -

"Jigi osservat fir-rigward li, ghalkemm il-Kaptan Ellis seta’
legalment attakka [-ordni tar-rekwizizzjoni meta harget, il-
fatt li hu kien kostrett |i jaghzel bejn, jew li jibga’ bir-riskju
tat-telf tal-pussess tal-fond rizultat tal-effett ta’ dik I-ordni,
jew inkella jidhol fi ftehim dirett mal-inkwilin impost fuqu,
m’ghandux iwassal necessarjament ghall-konkluzjoni i
allura, imputet sibi, bir-rizultat li la hu u langas is-successuri
tieghu ma jistghu gqgatt iressqu b’success pretensjoni ta’
leZzjoni tad-drittijiet proprjetarji taghhom. Fi kliem iehor, il-
fatt li I-ordni ma kinitx giet attakkata m’ghandux ikun ta’
xkiel jew impediment legittimu ghar-rikorrenti sabiex dawn
Jjippro¢edu bi proc¢eduri kostituzzjonali biex tigi indirizzata |-
lanjanza taghhom konsistenti fil-fatt li huma kostretti bil-ligi
li jibgghu jaccettaw kera miftiehma hafna snin ilu, liema fatt,
skont huma, huwa leziva tad-dritt taghhom ta’ proprjeta, u
anke tad-dritt kontra d-diskriminazzjoni. Din il-
konsiderazzjoni tassumi aktar qgawwa fid-dawl tad-
diskrepanza enormi ezistenti bejn il-kera |i qged jiréievu
rrikorrenti u I-valur lokatizju tal-fond fuqg is-suq hieles."

Illi anke I-accenn ghall-accettazzjoni tal-kera ma timpedix li
din il-gorti tkompli tikkonsidra |-kwistjoni. Dan ser jigi trattat
il quddiem izda f'dan I-istadju ghandu jinghad Ii bejn ir-
rikorrent u I-intimat hemm relazzjoni guridika ta' kera fejn,
allura, r-rimedju accessibbli ghar-rikorrent huwa provvdut
skont id-disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Izda anke f'dan il-kuntest, din il-Qorti tqgis i I-fatt Ii r-
rikorrent ma rrikorriex quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera,
ghar-rimedji ordinarji li, fl-essenza taghhom jirrigwardaw
awment fil-kera, jew ghar-ripreza tal-pussess tal-fond ghar-
ragunijiet strettament imfissra fil-ligi ordinarja, m'ghandux
ikun ta' impediment li tkompli tezercita I-kompetenza taghha
u tisma' dan il-kaz.
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Ir-rimedji fug imsemmija m’humiex effettivi billi fiz-Zzewg
¢irkostanzi, kemm il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (fil-kaz tal-Kap
125), kemm il-Bord tal-Kera (fil-kaz tal-Kap 69) huma
marbutin li japplikaw il-ligi ordinarja i ma tindirizzax I-
ilmenti b'mod effikaci.

Hekk ad ezempju dwar il-materja ta’” awment fil-kera u n-
nuqggqas tal-applikanti li jirrikorru quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera, il-Qorti Ewropea fil-kawza Ghigo v. Malta
[Appl.31122/05 —-para.66] osservat:

"It is true that the Government reproached the applicant for
his failure to institute proceedings before the Rent
Regulation Board to fix a fair rent for the premises. However,
it has not been shown by any concrete examples from
domestic law and practice that this remedy would not have
been an effective one.”

Inoltre kif gie ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fug
Citat Ian Peter Ellis et.:

"40. Apparti dan, din il-Qorti tosserva li I-angas -emendi
ghal Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu
jitgiesu bhala |i jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-
rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn |-
awment fil-kera kontemplat fl-Artikolu 1531C u [-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-
dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1531F, fi¢-Cirkostanzi tal-kaz,
jaghmlu remota I-possibilita li dawn jipprendu I-pussess tal-
fond taghhom.

41. Fid-dawl tal-premess din il-Qorti hija tal-fehma i,
kunsidrati |-fattispeci tal-kaz, ma jistax validament jinghad
li r-rikorrenti kellhom rimedju potenzjalment effettiv u
adegwat ghal-lanjanzi taghhom, u fic-Cirkostanzi tal-kaz il-
lanjanzi kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom jimmeritaw
i jigu ezaminati u decizi mill-grati ta’ gurisdizzjoni
kostituzzjonali. Din il-konkluzjoni ssib sostenn legali fil-
gurisprudenza interpretattiva li titratta dwar I-ezercizzju tad-
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diskrezzjoni kontemplata fl-Artikolu 46[2] tal-Kostituzzjoni u
4[2] tal-Konvenzjoni.""

Fic-cirkostanzi, ghalhekk din |-ec¢¢ezzjoni ser tigi michuda.

In kwantu |-ilment tar-rikorrenti dwar |-allegata vjolazzjoni tad-
drittijiet tieghu ai termini tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-
Artikolu 6 tal-Konvenzjoni, il-Qorti tosserva li waqt li r-rikorrenti
jirreferi ghal tali allegata vjolazzjoni fil-premessi u sahansitra
talab dikjarazzjoni mill-Qorti f'dan ir-rigward, fl-istess waqt ir-
rikorrenti la ressaq provi in sostenn ta’ dan I-ilment u langs ma
tratta dan I-argument fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali.
Madanakollu, la darba tressqet talba specifika f'dan ir-rigward,
il-Qorti ma tistax tipprosegwi minghajr ma tittratta dan il-punt.

Huwa evidenti li I-ilment tar-rikorrenti huwa strettament abbinat
mal-kwistjoni tan-nuqgas ta’ rimedji effettivi sabiex tigi
ndirazzata I-lanjanza tar-rikorrenti. Il-Qorti tirrikonoxxi |-isforz
tal-legislatur kif tradott fl-emendi relattivi u I-introduzzjoni ta’
disposizzjonijiet li jagevolaw I-awment tal-kera u t-tehid lura tal-
pussess vakanti. Biss, kif diga inghad aktar il-fuq f'din is-
sentenza, ir-rimedji disponibbli quddiem il-Qrati ordinarji
mhumiex rimedji effettivi ghal-lanjanzi  tar-rikorrenti.
Konsegwentement, dan in-nuqqas jilledi d-drittijiet tar-rikorrenti
kif imharsa taht |-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni.

Ghal dak illi jolgot I-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ghall-kaz ta’ llum, I-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi r-
rikorrenti ma jistghux jinvokaw ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni stante |li ma kien hemm |-ebda tehid forzuz ta’
proprjeta. Din il-Qorti tagbel li I-provvedimenti tal-Kap. 69 dwar
it-tigdid awtomatiku tal-kirjiet protetti ma jikkostitwixxux tehid
forzuz, formali jew de facto tal-proprjeta tar-rikorrenti qua sidien
tal-proprjeta mertu tal-kawza, izda jikkostitwixxu kontroll ta’
uzu tal-istess proprijeta.

L-artikolu 37(1) jipprovdi li, ‘ebda interess fi jew dritt fug
proprjeta ta’ kull xorta li tkun’ ma jista’ jittiehed jekk ma jigux
sodisfatti |-kriterji kollha hemm elenkati. Ghalkemm ir-rikorrenti
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ma giex im¢ahhda minn kull interess fil-proprjeta in kwistjoni,
id-dritt tieghu li jkollu I-pussess materjali u mhux biss legali ta’
hwejjigu huwa interess fuq proprjeta u ghalhekk bla dubju huwa
mhares taht dan I-artikolu.

L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll I-inapplikabilita’ tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghall-kaz ta’ [lum in vista ta’ dak illi
jipprovdi |-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni liema disposizzjoni
tagra hekk:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda
jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data
(jew xi ligi li minn zZmien ghal zZmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu) u li ma -

(a) izzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess
taghha jew id-drittijiet fug u interess fi proprjeta li jistghu
jigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik
il-proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba,

(¢) taghmilx il-kondizzjonijiet |i jirregolaw id-dritt ghal
kumpens jew I-ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna
li jkollha jew li tkun interessata fil-proprjeta; jew

(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak i huwa
msemmi fil-paragrafu (b) jew paragrafu (¢) tal-artikolu
37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

Kif intgal fis-sentenza fl-ismijiet Michael Farrugia et vs L-Avukat
Generali et, dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Ottubru
2020:

“Ghalkemm il-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-
sehh wara [-1962 dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti
msemmija  fil-para. (a) sa (d) tal-art. 47(9).
Konsegwentement, sewwa jghid I-Avukat tal-Istat illi I-Kap.
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69, ukoll kif emendat, ma jintlagatx bl-art. 37 tal-
Kostituzzjoni.

Inoltre I-art. 47(9) jirreferi ghal 'ligi fis-sehh minnufih gabel
it-3 ta’Marzu 1962° u mhux ghal dak li jkun sar gabel dik id-
data bis-sahha ta’ ligi bhal dik. It-tigdid tal-kiri kien gieghed
isehh bis-sahha ta’ ligijiet li kienu fis-sehh qgabel [-1962.
Ghaldagstant, b’applikazzjoni tal-art. 47(9) ma jintlagtux bl-
art. 37 tal-Kostituzzjoni.”

II-Qorti tqis li f'dan il-kaz ir-rikorrenti ma ressqu |-ebda prova
jew argument li xi e¢cezzjoni li taga’ taht dik id-dispozizzjoni tal-
ligi taga’ entro |-ec¢cezzjonijiet mahsuba fl-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni.

Ghalhekk, la darba bl-applikazzjoni tal-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni, id-disposizzjonijiet tal-Kap 69 ma jintlagtux bl-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-Qorti ssib illi r-rikorrenti ma jistax
javvanza pretensjoni ta’ vjolazzjoni tal-jedd taghhom kif imhares
taht [-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. @ Konsegwentement, ma
hemmx il-htiega li tigi mistharrga ulterjorment I-applikabilita’
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghall-kaz ta’ llum.

L-eccezzjonijiet rimanenti tal-intimati ser jigu indirizzati fil-
konsiderazzjonijiet li ser taghmel il-Qorti dwar il-mertu tal-kaz.
I1-Qorti ser tibda billi taghmel referenza ghall-gurisprudenza tal-
Qrati ta’ Malta u tal-Qorti Ewropea li ghalkemm tirreferi ghad-
disposizzjonijiet u thaddim tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, fiha
hemm migbura principji li japplikaw bi shih ghal kaz li ghandha
quddiemha din il-Qorti llum

II-gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati u dik tal-Qorti Ewropea dwar
il-mertu tal-kawza tal-lum hija ormai ben assodata.

Fis-sentenza celebri tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Amato Gauci v
Malta, tal-15 ta’ Settembru 2009, li kienet tirrigwarda |-artikolu
12(2) tal-Kap. 158 inghad illi:

“...a measure aiming at controlling the use of property can
only be justified if it is shown, inter alia, to be “in accordance
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with the general interest”. Because of their direct knowledge
of their society and its needs, the national authorities are in
principle better placed than the international judge to
appreciate what is in the “general” or “"public” interest. The
notion of “public” or "“general” interest is necessarily
extensive. In particular, spheres such as housing of the
population, which modern societies consider a prime social
need and which plays a central role in the welfare and
economic policies of Contracting States, may often call for
some form of regulation by the State. In that sphere
decisions as to whether, and if so when, it may fully be left
to the play of free market forces or whether it should be
subject to State control, as well as the choice of measures
for securing the housing needs of the community and of the
timing for their implementation, necessarily involve
consideration of complex social, economic and political
issues. Finding it natural that the margin of appreciation
available to the legislature in implementing social and
economic policies should be a wide one, the Court has on
many occasions declared that it will respect the legislature’s
judgment as to what is in the “public” or “"general” interest
unless that judgment is manifestly without reasonable
foundation.”

Madanakollu, il-Qorti Ewropea dejjem illimitat din id-diskrezzjoni
li jgawdu I-istati membri billi sostniet |li anke din ir-regola
ghandha tigi interpretata fid-dawl tal-princ¢ipju generali tal-'fair
balance™.

II-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Josephine
Bugeja vs Avukat Generali et, tas-7 ta’ Dicembru 2009, spjegat
illi sabiex jigi determinat jekk il-provvedimenti tal-Kap. 158,
applikati ghall-kaz konkret, joholqux bilan¢ gust bejn I-interess
generali tal-kommunita u d-drittijiet tas-sidien, iridu jigu
kkunsidrati r-rizultati prattici li l-applikazzjoni tal-imsemmija
artikoli tal-ligi joholqu fil-kaz in ezami. Fis-sentenza fl-ismijiet
Louis Apap Bologna vs Calcidon Ciantar et, tal-24 ta’ Frar 2012,
gie mfisser illi I-kumpens xieraq jista’ jkun angas mill-kumpens

2 Ara: Lithgrow and Others v United Kingdom, tat-8 ta’ Lulju 1986 QEDB
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shih li wiehed jista’ jikseb fis-suq hieles®. F'din ix-xorta ta’
kazijiet jibga’ fundamentali I-principju ta’ proporzjonalita’ bejn I-
interess generali u d-drittijiet fundamentali tal-individwu milqut
bil-mizura u/jew il-ligi attakkata®.

II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li I-Att tal-1979
kellu fuq il-proprjeta tal-applikant Amato Gauci. Innutat li I-
applikant ma setax igawdi |-pussess fiziku tal-proprjeta tieghu u
ma setax jittermina |-kera: ‘Thus while the applicant remained
the owner of the property he was subjected to a forced landlord-
tenant relationship for an indefinite period of time.” Ikkunsidrat
li I-applikant ma kellux rimedju biex jizgombra lill-inkwilini f'kaz
li kellu bzonn il-proprjeta ghalih jew ghall-familja tieghu.
Ikkunsidrat ukoll li I-inkwilini ma kienux ‘deserving of such
protection’ ghaliex kellhom proprjeta alternattiva. Ghalhekk,
ikkummentat li I-ligi ‘lacked adequate procedural safeguards
aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners’. Ikkunsidrat ukoll illi -
possibilita tal-inkwilini li jivvakaw il-proprjeta kienet wahda
remota peress li I-kirja tista’ tintiret. Accennat ghall-fatt li dawn
ic-Cirkostanzi hallew lill-applikant ‘in uncertainty as to whether
he would ever be able to recover his property.’” Ikkunsidrat ukoll
li -ammont massimu ta’ kera li seta’ jircievi I-applikant (€420
fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta bil-qawwi mal-valur tas-
suq.

Wara li gieset dawn il-fatturi, il-Qorti Ewropea kienet tal-fehma
li ‘a disproportionate and excessive burden was imposed on the
applicant....the Maltese state failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property.” Ghalhekk, sabet
li kien hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.

3 Ara wkoll: Edwards v. Malta, QEDB 6 t’April 2009; Ghigo v. Malta, QEDB 17th October
2008; Amato Gauci vs Malta, QEDB, 15 ta’ Dicembru 2009.

4 Ara: Sporrong and Lénnroth vs Sweden, 18th December 1984, 8§ 69-74; Brumirescu v. Romania 29th
April 2013, § 78; James and Others vs The United Kingdom, 21st February 1986, § 50; Mellacher and Others
vs Austria, 19 ta’ Dicembru 1989, § 48; Spadea and Scalabrino v. Italy, 28 ta’ Settembru 1995, § 33;
Immobiliare Saffi v. Italy, 28 ta’ Lulju 1999, § 54; Hutten-Czapska v Poland, 19 ta’ Gunju 2006, § 223.
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Stabbilit dan kollu, I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni huwa mibni fuq tlett principji:

i Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprijeta;

ii.  Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

iii. L-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta
skont |-interess generali.

Dawn it-tlett princCipji, ghalkemm distinti, huma relatati, peress
illi [-ahhar tnejn jittrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta’ indhil fid-
dritt ghall-godiment pacifiku tal-proprjeta u ghalhekk iridu
jinftehmu fid-dawl tal-prinipju dgenerali espost fl-ewwel
principju.

Kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principji (i) tal-
legalita, (ii) tal-ghan legittimu fl-interess generali, u (iii) tal-
bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon ragjonevoli bejn il-mezzi
uzati u |-ghan persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta tal-individwu. Dan il-proporzjon isib il-qofol tieghu fil-
prinCipju tal-'bilan¢ xieraq’ li ghandu jinzamm bejn |-esigenzi tal-
interess generali tal-komunita u I-htiega tal-harsien tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid taghmel
analizi komprensiva tal-varji interessi, u tac¢certa ruhha jekk
bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, [-individwu kellux
igarrab piz e¢cessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz ta’ Emanuel Bezzina et vs Avukat Generali et, tat-30 ta’
Mejju 2019, din il-Qorti diversament presjeduta ghamlet riassunt
tal-isfond legislattiv li wassal ghall-promulgazzjoni tal-Ordinanza
XXI tal-1931 |i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (illum il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta). Il-Qorti kkonkludiet illi ghalkemm |-
introduzzjoni tal-Kap. 69 kellu ghan legittimu, |-provvedimenti
ta’ ligi tax-xorta taht ezami huma lezivi tad-drittijiet
fundamentali tas-sidien meta jkun hemm nuqggas ta’
proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond, u I-kera
stabbilita mill-istess ligi.

Fil-kaz tal-lum, din il-Qorti ghandha quddiemha kemm tiswa I-
proprjeta, kemm hu I-valur lokatizzju taghha u kemm ged
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tithallas kera mill-inkwilin. Meta wiehed iqgabbel il-valur
lokatizzju tal-proprjeta mal-kera attwali li r-rikorrenti ghandhom
dritt jippercepixxu taht |-effetti tal-Att XXIII, wiehed isib li hemm
sproporzjon qgawwi bejn qgaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapport tekniku fih element inevitabbli
ta’ soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kienu ser issibu jikri
b’kemm gal il-perit tekniku, u illi meta tqis I-iskop socjali I-kera
ma jkunx bilfors dags il-kera fis-suq hieles, xorta jirrizulta illi
hemm diskrepanza kbira bejn kera xierga u I-kera li jir¢ievu r-
rikorrenti. Ir-rapport tal-perit juriilli din id-diskrepanza kompliet
tikber aktar ma ghaddew is-snin.

Ghalhekk, billi -ammont ta’ kera dovuta bil-ligi bl-applikazzjoni
tal-artikoli 3, 4, 4A, 9(a) u 12 tal-Kap. 69 huwa tant baxx meta
mgabbel mal-valur lokatizju stabbilit mill-perit tekniku, ma jistax
jinghad li r-rikorrenti gieghed jinghata kumpens adegwat ghat-
tfixkil sostanzjali fid-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta tieghu. Huwa
prinCipalment dan il-fattur li, fil-fehma tal-Qorti, jitfa’ a
‘disproprotionate and excessive burden’ fuq is-sidien. Din il-
Qorti m’ghandha I-ebda dubju illi I-introduzzjoni tal-Kap. 69 kellu
warajh ghan legittimu. Madanakollu, il-piz sabiex jintlahaq dan
I-ghan ma kellux jintrefa kollu mis-sidien imma kellu jigi zgurat
bilan¢ bejn id-drittijiet taghhom u dawk tas-socjeta in generali.

L-emendi ghall-Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux
jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-
rikorrenti ghaliex anke b’dawk I-emendi jirrizulta sproporzjon
bejn I-awment fil-kera skont I-artikolu 1531C tal-Kap. 16 u |-
valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles. Din il-ligi, ghalkemm intiza
sabiex tindirizza I-izbilan¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, I-
ghan taghha li ssir gustizzja mas-sid ma sehhx. Meta jittiehed
in konsiderazzjoni I-valur lokatizju attwali tal-fond, jirrizulta car
li hemm sproporzjon fil-kera u li hija r-rikorrenti li geghda tbati
I-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju gie mitfugh kollu fugha.
Imbaghad, wara [-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera, il-qaghda
tar-rikorrenti, a paragun ma’ sidien ohra, kompliet titgharraq.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fis-
sentenza ta’ Aquilina v Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the
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2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.’

Huwa minnu li |-atturi u l-awturi taghhom fit-titolu gatt ma
rrifjutaw il-kera biss ghamlu x’ghamlu, |-ante-kawza tal-atturi
qua sidien ma setghux jipprevedu li t-thaddim tal-provvedimenti
tal-Kapitolu 69 kien ser jinterferixxu b’'mod daqgshekk drastiku
fid-drittijiet taghhom aktar ma bdew jghaddu s-snin. Langas ma
kellhom ghazla x’jaghmlu bil-proprjeta taghhom li ¢ertament ma
setghux johduha lura.

Fid-decizjoni tal-Qorti Ewropea fil-kaz ta’ Zammit and Attard
Cassar vs Malta intgal propriju li:

“at the time, the applicants’ predecessor in title could not
reasonably have had a clear idea of the extent of inflation in
property prices in the decades to come ...”

Kif inghad ukoll minn din il-Qorti diversament presjeduta fis-
sentenza taghha tat-30 ta’ Mejju 2018, fil-kawza fl-ismijiet David
Pullicino et vs Avukat Generali et:

“Il-fatt wahdu Ii sid jipprova jikseb [-akbar gid minn
sitwazzjoni legali li tikkundizzjonah, ma jfissirx b’dagshekk li
jkun qgabel ma’ dik il-qaghda u warrab kull ilment Ii jista’
ghandu dwar ic-cahda jew I-indhil fit-tgawdija ta’” hwejgu
minhabba f’ligi bhal dik jew illi rrinunzja ghall-jedd Ii jitlob
rimedju (ara Robert Galea vs Avukat Generali et,
07/02/2017)."

Dan iwassal lill-Qorti biex tikkonkludi illi r-rikorrenti garrab ksur
tal-jedd tieghu ghat-tgawdija ta’ hwejjgu, kif imhares taht |-
ewwel artikolu tal-1 Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

5 Ara wkoll: Emanuel Bezzina et vs Avukat Generali et, deciza fit-30 ta’ Mejju 2019 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali). F’din is-sentenza I-Qorti ghamlet riassunt
tal-isfond legislattiv li wassal ghall-promulgazzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (illum il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta).
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Fil-fehma tal-Qorti, fil-kaz prezenti d-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni
wahedha ma tkunx bizzejjed imma [-Qorti ghandha taghti
kumpens pekunjarju ghal dik il-vjolazzjoni.

Skont I-istima maghmula mill-perit tekniku, is-sid seta’
potenzjalment qala’ madwar €72,950 f'kirjiet mill-1991 sal-
2021. Fil-verita qala’ biss is-somma ta’ €8,821.31 matul I-
imsemmi perijodu ta’ zmien. Id-diskrepanza bejn I-ammont li
rceva r-rikorrenti u I-ammont |i potenzjalment setghu jir¢ievu
hija wahda sinifikanti ammontanti ghal €64,128.69.

Huwa stabbilit fil-gurisprudenza illi I-kumpens dovut f'kazijiet
fejn il-ligi impunjata ikollha skop legittimu fl-interess generali u
partikolarment fejn dak I-iskop ikun jirrigwarda akkomodazzjoni
socjali, m’ghandux jirrifletti il-valur lokatizju shih li kien ikun
percepibbli fuq is-suq liberu®. Fid-decizjoni taghha fil-kawza fl-
ismijiet Cauchi v Malta, tal-25 ta’ Marzu 2021, il-Qorti Ewropea
kkonkludiet li I-kumpens jista’ jonqos b'xi 30% minhabba I-ghan
legittimu wara |-protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba I-
incertezza dwar kemm il-proprjeta kienet ser tkun mikrija ghall-
perjodu kollu.

II-Qorti sejra ghalhekk tiehu in konsiderazzjoni s-segwenti
fatturi fil-likwidazzjoni tal-quantum tal-kumpens dovut lir-
rikorrenti ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali sofferta
minnhom:

i L-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera percepita u dik li
setghet tkun percéepita fis-suq hieles li kieku ma kienitx
kontrollata bil-ligi;

ii. Iz-zmien li dam ir-rikorrenti jbati minn dan in-nuqgqgas ta’
proporzjonalita;

iii. L-inerzja tal-Istat li baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’

zmien sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni

b'legislazzjoni ad hoc;

6 Ara: Cauchi v Malta, tal-25 ta’ Marzu 2021
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iv. Il-fatt illi r-rikorrenti dam tul ta’ Zzmien jistenna gabel ma
beda |-proc¢eduri odjerni;

V. II-kera mhallsa mill-inkwilini.

(Ara f'dan is-sens id-decizjoni ri¢enti ta’ din il-Qorti diversament
presjeduta fl-ismijiet Anthony Zammit et vs L-Avukat tal-Istat
et, tal-15 ta’ April 2021).

Ghalhekk, il-Qorti, wara li gieset dawn il-fatturi kollha u gieset
ukoll I-istima maghmula mill-perit tekniku, kif ukoll illi I-funzjoni
taghha mhijiex li tillikwida danni civili izda danni ghall-ksur ta’
jeddijiet fundamentali, hi tal-fehma illi s-somma ta’ tnejn u tletin
elf Ewro (€32,000) ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala
kumpens pekunjarju. Il-Qorti tqis ukoll illi tenut kont tal-fatti
tal-kaz, ir-rikorrenti ghandu jir¢ievu wkoll is-somma ta’ hamest
elef Ewro (€5,000) bhala kumpens non-pekunjariju.

Dwar I|-effett li jibgghalhom il-provvedimenti tal-Kap. 69 fir-
rigward tal-kirja mertu ta’ din il-kawza, il-Kostituzzjoni u |-Att
dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 318 tal-Ligijiet ta’ Malta)
jaghmluha ¢ara illi fejn xi ligijiet huma inkonsistenti maghhom,
dawn huma ‘bla effett’. Madanakollu I-Qorti tirreferi ghall-
emendi tal-ligi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIX tas-sena
2021, promulgat wara li nbdew il-proceduri f'din il-kawza.
Ghaldagstant il-Qorti mhijiex ser tordna illi |-intimata ma tistax
tistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.

Ir-rikorrenti f'din il-kawza gieghed jilmenta minn lezjoni tad-
drittijiet fondamentali tieghu kif protetti bl-Art. 39 tal-
Kostituzzjoni u I-Art. 6 tal-Konvenzjoni. II-Qorti tirreferi fil-
kuntest ghall-konsiderazzjonijiet tal-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza Cutajar vs Avukat Generali (6 ta’ Ottubru 2020) fejn
instab li ma tezisti ebda lezjoni abbazi tal-fuq citati artikoli.

Din il-Qorti ma ssibx raguni biex ma tagbilx ma dan il-hsieb.

Finalment, tibga’ biex tigi trattata I-kwistjoni tal-kap tal-ispejjez.
Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu r-rikorrenti jargumenta li I-
intimata Costigan ghandha thallas I-ispejjez taghha la darba
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meta giet interpellata gabel ma r-rikorrenti pproceda bil-kawza
odjerna, hija ghazlet |li ma twegibx u ghalhekk ma gibditx I-
attenzjoni tieghu ghall-fatt |i hija ma kellha ebda relazzjoni
guridika mieghu. Mill-banda I|-ohra I-intimata Costigan
targumenta li la darba dgiet interpellata inutilment hija
m’ghandiex tigi akkollata I-ispejjez tal-kawza. Il-Qorti tosserva
li ghalkemm in atti ma tirrizulta ebda ittra interpellatorja, I-
intimata Costigan ma kkontestatx din id-dikjarazzjoni tar-
rikorrenti. Huwa ghalhekk minnu illi li kieku |-intimata Costigan
wiegbet ghall-interpellazzjoni tar-rikorrenti hija kienet tiehu
spunt sabiex taghmel il-posizzjoni taghha ¢ara u b’hekk tevita li
tigi citata in gudizzju. Mill-banda I-ohra, il-Qorti geghda tiehu in
konsiderazzjoni x-xhieda tar-rikorrenti fejn dan iddikjara li kien
jaf li r-rikorrenti ma kinitx tghix fl-appartament. Anki jekk omm
I-intimati mietet ab intestato, ir-rikorrenti messu kien jaf li |-
kirjiet ma jintirtux abbazi ta’ dispozizzjonijiet testamentarji izda
jintirtu ghaliex il-ligi tippermetti dan in kwantu persuni li fid-data
tal-mewt tal-inkwilin principali jkunu jirrisjedu fl-istess fond
mieghu u jkunu jissodisfaw il-kriterji stabbiliti mil-ligi. In oltre,
ir-rikorrenti kien jaf tajjeb min mill-intimati kien qieghed
jiddepozita |-flus tal-kera [-Qorti una volta |i wara |-mewt
t‘'ommhom huwa waqaf jaccetta I-hlas tal-kera. Ghalhekk, zgur
illi b’dagxejn hsieb ir-rikorrenti seta’ fa¢ilment jaghraf min mill-
intimati sewwa sew huwa legittimu kontradittur ghat-talbiet
tieghu u b’hekk jevita li jsejjah in kawzi multipli¢ita’ ta’ intimati
inutilment.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda taqta’ u
tiddeciedi |-kawza billi:

1. Tilga’ I-ec¢¢ezzjoni preliminari tal-intimata Shirley Costigan
u wagqt illi tiddikjara li mhijiex legittima kontradittri¢i ghat-
talbiet tar-rikorrenti, tilliberaha mill-osservanza tal-
gudizzju.

2. Tilga’ l-ewwel talba tar-rikorrenti limitatament billi
tiddikjara li gew lezi d-dritt fundamentali kif dawn jinsabu
mharsa fl-Artikoli 6 u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea.
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3. Tilga’ t-tieni talba u waqt illi tikkundanna lill-Avukat tal-
Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma komplessiva ta’ hamsa
u tletin elf Ewro (€35,000) kwantu ghas-somma ta’ tletin
elf Ewro (€30,000) rapprezentanti danni pekunjarji u
hamest elef Ewro (€5,000) danni non-pekunjarji, inkluz I-
imghax legali sad-data tal-pagament effettiv.

4. Tordna lir-rikorrenti jhallas |-ispejjez tal-intimata Costigan
wagqt illi tordna li I-bqgija tal-ispejjez jithallsu mill-Avukat tal-
Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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