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Il-Qorti

Rat li b’rikors tad-19 ta’ Mejju 2022, ir-rikorrenti fissru li huma propjetar;ji tal-
fond 19, Kennedy, Trig Dun Rajmond Ellul (gia Triq Guzeppi d’Arena), il-
Qrendi. Missier ir-rikorrenti, Michelangelo Ellul kien akkwista porzjoni t’art
fabbrikabbli maghrufa bhala [-Gnien fi Triq il-Fniena, il-Qrendi, permezz ta’
diversi kuntratti, cioe kuntratt ta’ divizjoni tal-14 ta’ Frar 1965 in atti tan-
Nutar Nicola Said, kuntratt ta’ permuta datat 18 ta’ Lulju 1965 in atti tan-
Nutar Nicola Said u kuntratt ta’ bejgh tat-3 ta’ Dicembru 1965 in atti tan-
Nutar Nicola Said. Fuq din l-art missier ir-rikorrenti bena diversi
proprjetajiet inkluz in fond mertu tal-kawza. Meta miet missierhom, ir-
rikorrenti flimkien ma’ huhom Giuseppe illum defunt, wirtu in-nuda
proprjeta ta sest (1/6) indiviz kull wiehed tal-imsemmija proprjeta soggett
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ghal-uzufrutt ommhom Vincenza Ellul, permezz tat-testment unica charta
tas-6 ta’ Gunju 1968 fl-atti tan-Nutar Nicola Said. Wara l-mewt ta’ huhom,
omm ir-rikorrenti, Vincenza Ellul, akkwistat sehem Giuseppe b’kuntratt ta’
datio in solutum tat-18 ta’ Jannar 1993 fl-atti tan-Nutar Victor John Bisazza.
Wara |-mewt t‘ommhom, il-proprjetajiet in kwistjoni ddevolvew fuq ir-
rikorrenti in piena u assoluta b’mod indiviz permezz tat-testment tal-10 ta’
Mejju 2002 fl-atti tan-Nutar Joseph Tabone. Il-fond in kwistjoni huwa mikri
lill-intimat Spiteri li ghal snin shah ilha tokkupa l-imsemmi fond b’kera
kkontrollata li tiggedded ex lege bla prospett ta’ terminazzjoni. Ir-rikorrenti
fissru li l-kirja mhallsa mill-intimata Spiteri hija ta’ €402.16 p.a. li hija
irrizorja. Ir-rikorrenti jghaddu sabiex jaghmlu referenza ghall-Artikolu 3 u 4
tal-Kapitolu 69. Jippremettu wkoll li bl-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera tal-
fond in kwistjoni bdiet tigi awmentata kull tlett snin b’zidietirrizorji ai termini
tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16. Saret referenza wkoll ghall-Att XXIV tal-
2021 u ppremettew li dan japplika biss b’effett mill-1 ta’ Jannar 2021 u
b’ebda mod ma tikkumpensa lir-rikorrenti ghad-danni kollha subiti
minnhom qabel l-introduzzjoni ta’ dan L-Att. Ir-rikorrenti ghaddew biex
ippremettew li tali privazzjoni tal-proprjeta tikkostitwixxi lezjoni tad-dritt
fundamentali sancit bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll l-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ippremettew li din L-
azzjoni gieghda tigi limitata ghall-effetti taghha sal-31 ta’ Dicembru 2020 u
rrizervaw id-dritt li jippro¢edu b’kawza quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera a
tenur tal-Att XXIV tal-2021. Ghaldagstant ir-rikorrenti talbu lil din il-Qorti
sabiex

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, l-operazzjonijiet
tal-Ordinanza Li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligjjiet ta’
Malta u tal-ligijiet tal-kera vigenti ged jaghtu lok ghal tigdid ta’ kirja ope
legis lill-intimata Spiteri tal-fond bin-numru 19, Kennedy, fi Trig Dun
Rajmond Ellul (gja Triqg Guzeppi d’Arena), il-Qrendi bil-konsegwenza li
jirrenduha impossibbli li r-rikorrenti jirriprendu l-pussess tal-proprjeta
taghhom;

2. Konsegwentement tiddikjara li bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li
tiregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-ligijiet
tal-kera vigenti, gew vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghhom bin-numru 19, Kennedy, fi Trig Dun Rajmond Ellul (gja
Triq Guzeppi d’Arena), il-Qrendi u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u b’hekk taghtihom
ir-rimediji kollha li jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni, inkluz dikjarazzjoni li |-



intimata ma tistax tibqga’ tistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta sabiex tibga’ tokkupa l-fond in kwistjoni;

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma kkreawx bilan¢ u
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li ma
jirriflettux is-suqg u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai
termini tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem;

4. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti skont il-Ligi u ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem; u

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

Bl-ispejjez kontra l-intimat Avukat tal-Istat u bl-ingunzjoni tal-intimati
ghas-subizzjoni.”

2. Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fl-24 ta’ Gunju 2022 fejn
eccipixxain linea preliminari li r-rikorrenti jridu igibu prova tat-titolu taghhom
fuqil-proprjeta in kwistjoni kif ukoll prova li dinil-kirja hija mharsa bil-Kapitolu
69. In oltre e¢cepixxa wkoll i r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi
gabel ma huma saru sid tal-proprjeta u ma jistax jinstab ksur wara d-dhul tal-
Att XXIV tal-2021. Ec¢céepixxa wkoll li gabel jigu istitwiti proceduri bhal dawk
odjerni, wiehed ghandu jezawrixxi kwalunkwe rimedju ordinarju introdotti
permezz tal-Att XXIV tal-2021. Fil mertu, gie eccepiet li l-antekawza tar-
rikorrenti dahal fil-kuntratt tal-kera wara li dahal fis-sehh il-Kapitolu 69 u
b’hekk l-antekawza tar-rikorrenti dahal b’mod volontarju u b’konsapevolezza
tar-regim legali u ghalhekk ir-rikorrenti huma marbuta b’dak l-istess ftehim.
Bla pregudizzju, l-Avukat tal-Istat ec¢epixxa li l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
mhux applikabbli ghaliex il-Kapitolu 69 huwa mhares bl-Artikolu 47 (9) tal-
Kostituzzjoni. F’kull kaz l-invokazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa
ghal kollox improbabbli ghaliex japplika biss meta jkun hemm tehid
obbligatorju tal-proprjeta, fatt li fil-kaz odjern ma sehhx. Safejn l-ilment huwa
dwar lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, l-Avukat
tal-Istat e¢cepixxa li l-proviso jaghti lill-Istat kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet
li jidhirlu xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skont l-interess generali.



L-Avukat tal-Istat eccepixxa li bl-emendi li saru fil-Kapitolu 16 il-pozizzjoni
tar-rikorrenti tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li saret il-kirja u ghalhekk
ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet fundamentali. L-Avukat tal-
Istat ghadda sabiex jaghmel referenza ghall-Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 u
fisser li r-rikorrenti ma jistghux jilmentaw li l-kirja ma tistax toghla b’mod
proporzjonat u anke li bis-sahhata’ dawn l-emendi, ir-rikorrenti jistghu jitolbu
lill-Bord li jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda sa massimu ta’ tnejn fil-
mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fuq is-sug miftuh. Konsegwentement din
il-Qorti m’ghandhiexissib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll wara d-
dhul fi-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Finalment l-Avukat tal-Istat e¢cepixxa li r-
rikorrenti ma jistghux jitolbu kumpens u danni ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni, dan ghaliex tali artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-
Kunsill Ewropea u mhux ghal Qrati Maltin.

. Ratir-risposta tal-inkwilina Maria Theresa sive Marthese Spiteri ipprezentata
fis-6 ta’ Lulju 2022 fejn in linea preliminari e¢c¢epiet li m’hijiex legittimu
kontradittur ghat-talbiet maghmula fir-rikors promotur u ghandha tigi liberata
mill-osservanza tal-gudizzju. In linea preliminari eccepiet ukoll li din il-Qorti
ghandha tirrifjuta li tezercCita s-setghet taghha taht il-Kostituzzjoni u -
konvenzjoni ai termini tal-proviso tal-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni u L-
proviso tal-Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu 319 billi r-rikorrenti ghandhom rimedji
ordinarji disponibbli skontil-ligi. ECcepiet ukoll li hija gieghda tokkupa l-fond
b’titolu validu u rikonoxxut kemm mil-ligi kif ukoll mir-rikorrenti tant li bagghu
jaccettaw il-kera offruta fl-ammonti stipulati fil-ligijiet vigenti minn zmien
ghal zmien. Ecc¢epiet li hija ghamlet diversi xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi
fond li ghandhom jittiehdu in konsiderazzjoni meta din il-Qorti tevalwa l-valur
lokatizzju tal-istess fond. Fil-mertu ecc¢epiet li hija dejjem wettget l-obbligi
kuntrattwali u legali kollha imposti fugha bil-ligi apparti li hi ma tista’ taghti
ebda rimedju ghall-allegat lezjoni u wisq angas m’ghandha s-setgha jew
kontroll dwar il-ligijiet li jigu promulgati i fil-pajjiz. Konsegwentement, hi
m’ghandhiex tinsab responsabbli sabiex thallas xi kumpens bhala danni jew
sahansitra li tigi zgumbrata mill-fond de quo. Bla pregudizzju eccepiet li jekk
il-Qorti ssib lezjoni, huwa l-Istat li ghandu jerfa’ r-responsabbilta tal-prezz
finanzjarju.

. Rat li fuqg talba tar-rikorrenti, il-Qorti nominat lill-Perit Godwin Abela, sabiex
jirrelata dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza ghall-perjodu mill-
1987 sad-19 ta’ Mejju 2022, f’intervalli ta’ hames snin-il wiehed.



5. Rat ir-rapport tal-Perit Godwin Abela pprezentat fit-23 ta’ Settembru 2022 u
mahluf fit-22 ta’ Novembru 2022".

6. Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fit-28 ta’ Gunju
20232, in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-12 ta’
Dicembru 2023%. Rat li l-inkwilina Spiteri nagset milli tressaq n-nota ta’
sottomissjonijiet taghha.

7. Rat l-atti kollha tal-kawza inkluz il-provi mressga mill-partijiet.
8. Rat li l-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat

L-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat

9. L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat hija magsuma f’zewg incizi dik li r-
rikorrenti jehtigilhom igibu prova tat-titolu u t-tieni in¢iz huwa li r-rikorrenti
jehtigilhom igibu prova tal-ftehim tal-kirja u li l-kirja hija mharsa bil-Kapitolu
69.

10. Mar-rikors promotur ir-rikorrenti pprezentaw kopja tal-kuntratti li bihom
missierhom akkwista porzjonijiet tal-art fis-sena 1965 kif ukoll ipprezentaw
kopja tat-testment tal-genituri taghhom. Ebda wiehed minn dawn l-atti ma
gie kontestati mill-Avukat tal-Istat. Pjuttost il-Qorti tosserva li fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat osserva Lli “ir-rikorrenti
ipprezentaw sensiela ta’ dokumenti li Lkoll jipprovaw it-titolu taghhom fuq
il-fond in kwistjoni u ghaldagstant dan il-punt huwa sorvolat”.

11. Fit-tieniinc¢iz tal-ewwel ec¢ezzjoni, l-Avukat tal-Istat talab prova li l-kirja hija
imharsa mid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69. Mod iehor, permezz ta’ din -
eccezzjoni |-Avukat tal-Istat gieghed jilga’ ghat-talbiet tar-rikorrenti billi
jzomm illi ir-rikorrenti jehtigilhom igibu provi li l-kirja mertu tal-kawza taf il-
bidu taghha gabel I-1 ta’ Gunju 1995.

12. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet l-Avukat tal-Istat issottometta li “mill-kopja
tal-ircevuti pprezentati jidher illi l-kirja mertu tal-fond in kwistjoni bdiet

" Fol 80 et seq tal-process.
2Fol 217 et seq tal-process.
3Fol 230 et seq tal-process.
4Fol 231 tal-process.



13.

14.

qabel is-sena 1995 u li tali kirja ghalhekk hija protetta bil-Kap 69 tal-Ligijiet

ta’ Malta.”®

L-inkwilina Spiteri pprezentat kopja tal-ircevuti li jibdew mis-sena 1984 u
bagghu ghaddejjin sas-sena 2022. Huwa ghaldagstant evidenti li l-kirja
ormai bdiet ferm qabel is-sena 1995.

Fid-dawl ta’ dawn l-osservazzjonijiet il-Qorti tghaddi sabiex tichad l-ewwel
eccezzjonita’ natura preliminari tal-Avukat tal-Istat.

M’hijiex legittimu kontradittur

15.

16.

17.

18.

L-ewwel eccezzjoni ta’ natura preliminari tal-inkwilina hija li m’hijiex il-
legittimu kontradittur.

Dwar dan il-punt, din il-Qorti tibda billi taghmel referenza ghas-sentenza
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Joseph Abela vs. L-
Onor. Prim Ministru et deciza fis-7 ta’ Dicembru 1990:

“F’kawzi ta’ natura kostituzzjonali bbazati fuq id-drittijiet fundamentali,
il-legittimi kontraditturi ta’ dawk l-azzjonijiet jinqasmu fi tliet kategoriji.
L-ewwel kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat lihuma, direttament
jew indirittament, responsabbli ghall-kummissjoni jew omissjoni ta’ xi
fatt li jikser xi dritt fundamentali protett mil-ligi. Fit-tieni kategorija huma
dawk li ghall-omissjonijiet jew kummissjonijiet tal-persuni tal-ewwel
kategorija jistghu jkunu responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimedji
i s-sentenza, li takkolji l-lament tal-ksur ta’ dritt fundamentali,
tissanzjona. It-tielet kategorija mbaghad hemm dawk il-partijiet kollha li
jkunu in kawza meta l-kwistjoni kostituzzjonali tingala’ fug jew waqt xi
procedura gudizzjarja.”

Fid-dawl tas-sentenza succitata il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Partit
Nazzjonalista et vs. Kummissjoni Elettorali et. (Rik Kost 26/2013) deciza
fid-29 ta’ Mejju 2015 eleborat li “Dawn il-kategoriji ma humiex
necessarjament ezawrjenti u ma jistghuxjitqisu illi jeskludu kategoriji ohra.”

Huwa accettat fil-gurisprudenza taghna illi f* kawzi ta’ indoli kostituzzjonali
u/jew konvenzjonali huwa l-Istat illi ghandu jwiegeb ghall-vjolazzjoni ta’
drittijiet fundamentali billi huwa L-Istat illi ghandu l-obbligu illi jassigura li (-

S ibid.



19.

20.

21.

22.

23.

ligijiet ma joholqux zbilan¢ ingust bejn id-drittijiet tal-persuna u l-interess
generali.

Fil-kawza tal-lum, ir-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-fatt illi bil-kirja tal-
fond protetta bil-Kapitolu 69 inkissru l-jeddijiet fundamentali taghhom kif
imharsa bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u l-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali.

L-Avukat tal-Istat huwa r-rapprezentant tal-Istat. Jekk ir-rikorrenti
jsehhilhom jipprovaw l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, u
bhala rimedju tinghata kumpens (sew jekk pekunjarju sew jekk ikun morali)
huwa l-Istatilli ghandu jaghmel tajjeb ghall-hlas tal-kumpens.

L-intimata Spiteri perd ghandha tkun parti fil-kawza ghaliex ghandha
legittimazzjoni passiva fil-mertu tal-kawza billi d-decizjoni Lli ser
tippronunzja l-Qorti tista’ tolqot direttament lilha aktar u aktar meta wiehed
jara li fit-tieni talba taghhom ir-rikorrenti geghdin jitolbu lill-Qorti tiddikjara
li l-intimata Spiteri m’ghandhiex tibga tistrieh fuqg id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69.

Ghaldagstant, ghalkemm f’kawzi kostituzzjonali bhal dik odjerna l-Istat
nec¢essarjamentirid ikun parti mill-pro¢eduri l-ghaliex huwa proprju l-istess
Statlijirrispondi ghal kwalunkwe ksur ta’ drittijiet fundamentali tal-bniedem
meta l-ksur huwa rizultat ta’ l-applikazzjonita’ ligi, dan ma jeskludixil-htiega
tal-prezenza ta’ terzi fil-kawza, in kwantu l-ezitu tal-istess proceduri
kostituzzjonali jista’ jimpingi fuq id-drittijiet tat-terzi bhalma hu fil-kaz ta
inkwilina.

)

Din l-e¢cezzjoni tal-inkwilina gieghda tigi ghalhekk mi¢huda.

Nuqqas ta’ ezawriment tar-rimedji ordinarji

20.

21.

L-intimata Spiteri fit-tieni e¢¢ezzjoni taghha talbet lil din il-Qorti tiddeklina
milli tezerc¢ita s-setghat taghha stante li hemm rimedji ordinariji.

Din l-ecc¢ezzjoni hija msejsa fuq l-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni u fuq l-
Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu 319. Dan l-ahhar artikolu jipprovdi hekk:

“Il-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali li tisma’
u tiddeciedi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-subartikolu



22.

23.

24.

25.

26.

(1), u tista’ taghmel dawk l-ordnijiet, tohrog dawk l-atti u taghti dawk id-
direttivi li tqis xierga sabiex twettaq, jew tizgura t-twettiq tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali li ghat-tgawdija taghhom tkun
intitolata dik il-persuna:

Izda l-qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta
li tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu f’kull kaz meta tkun
sodisfatta li mezzi xierga ta’ rimedju ghall-ksur allegat huma jew kienu
disponibbli favur dik il-persuna skont xi ligi ordinarja ohra.”

Kif gie ikkunsidrat fid-decizjoni Tonio Vella vs. Kummissarju tal-Pulizija et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-5 ta’ April 1991, jidher ¢ar li l-legislatur
ma riedx li jistabbilixxi bhala prin¢ipju assolut fil-ligi Kostituzzjonali taghna
li gabel ma persuna tadixxi lil din il-Qorti fil-gurisdizzjoni Kostituzzjonali
taghha, ghandha dejjem u tassattivament tezegwixxi r-rimedji kollha
disponibbli taht il-ligi ordinarja, inkluzi dawk ir-rimedji li ma jkunux
ragonevolment mistennija li jipprovdu rimedju effettiv. Il-Qorti ghandha
diskrezzjoni wiesgha hafna dwar l-ezeréizzju o meno tal-gurisdizzjoni
Kostituzzjonali taghha. Ovvjament, tali diskrezzjoni ghandha tintuza
gustament u ragonevolment.

Tajjeb jigi puntwalizzat ukoll illi jaga’ fuq il-parti li te¢éepixxi n-nuqqas ta’
ezawriment mir-rikorrenti tar-rimedji ordinarji allegatament disponibbli l-
oneru li turi fl-ewwel lok ghal-liema rimedji ordinarji ged tirreferi u fit-tieni
lok li tali rimedji ordinarji verament jindirizzaw l-ilmenti tar-rikorrenti.

L-intimata Spiteri nagset milli tippreciza dan ir-rimedju fir-risposta taghha u
kellha opportunita li tindika dan ir-rimedju fin-nota ta’ sottomissjonijiet
taghha, perdo Ll-inkwilina nagset ukoll milli tipprezenta nota ta’
sottomissjonijiet kif kellha l-opportunita litaghmel. U ghalhekk nagset ghal
darb’ohra milli tindika liema kienu dawk ir-rimed;ji li r-rikorrenti kellhom

ghad-dispozizzjoni taghhom gabel dahal fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.

Ghalkemm huwa minnu li r-rimedju kostituzzjonali u konvenzjonali huwa
wiehed straordinarju u meqgjus bhala “a measure of last resort”, huwa wkoll
stabbilit illi ¢ittadin li jilmenta minn ksur tal-jeddijiet fondamentali tieghu
m’ghandux ikun obbligat ifittex rimedju ordinarju, jekk ir-rimedju ordinarju
li jista’ jinghata ma jkunx effettiv sabiex jindirizza l-ilment tieghu.

Fin-nuggas tal-intimata Spiteri li tindika liema kienu r-rimedji ordinarji
ulterjuri li hija kienet gieghda taghmel referenza ghalihom, m’huwiex il-
kompitu ta’ dinil-Qorti li taghmel hi dak li nagset li taghmel l-istess intimata



u tindaga hi liema setghu kienu r-rimedji ordinarji li l-intimata Spiteri
gieghda taghmel referenza ghalihom.

27. Il-Qorti, wara li gieset li ma tressget l-ebda raguni li tista’ twassalha li
tingeda bid-diskrezzjoni taghha li ma tismax il-kawza fil-mertu fit-termini
tal-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni u fit-termini tal-Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu
319, tiddikjara tali e¢¢ezzjoni bhala totalment infondata u tghaddi sabiex
tichad din l-ec¢ezzjoni mressga mill-intimata Spiteri.

Accettazzjoni tal-kera

28. L-intimata Spiteri te¢cepixxi wkoll li r-rikorrenti bagghu jac¢ettaw il-hlas tal-
kera minn ghandha ghall-fond mertu tal-kawza.

29. In tema legali ssir referenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Elvia Scerri et vs. Awtorita tad-Djar et (Rik Kost 59/2010) deciza
fit-13 ta’ April 2018:

“Il-Qorti tqgis illi l-accettazzjoni tal-hlas tal-kera, ghalkemm hija
rikonoxximent li hemm relazzjoni lokatizzja bejn il-partijiet, ma tistax tigi
megqjusa bhala accettazzjoni tal-istat ta’ fatt li gie mahlug mill-iStat u -
atturi ma kellhomx kontroll fuqu. L-atturi gew pregudikati b’tali ordni ta’
rekwizizzjoni peress li l-kera stabbilita mill-iStat, minghajr l-adezjoni
taghhom bhala sidien, manifestament ma tirriflettix l-valur lokatizzju tal-
fond, u dan apparti |-fatt illi kieku ma kienx hemm tali rekwizizzjoni, -
atturi ma kienux ikunu marbutin li jiddisponu mill-pussess tal-fond ghal
dak il-korrispettiv.”®

30. Referenza ghanda ssir ukoll ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet lan Peter Ellis et vs. Avukat Generali et deciza fl-24 ta’ Gunju 2016
fejn gie osservat li

“60. Rigward it-tezi tal-intimati Griscti li, kemm l-awtur fid-dritt tar-
rikorrenti kif ukoll l-istess rikorrenti, kienu volontarjament accettaw il-
kera minghand l-intimati, dan il-fatt ma jista’ jkun ta’ ebda konfort ghat-
tezi taghhom u m’ghandu jkun ta’ ebda pregudizzju ghad-drittijiet

5 Ara wkoll Helen Agius vs. Salvina sive Sylvia Cutajar et (Rik Kost 35/2018 MCH) deciza mill-Qorti
Civili, Prim’Awla (sede Kostituzzjonali) fl-24 t’Ottubru 2019.

9



31.

32.

fundamentali tar-rikorrenti stante li ma jistax jitqies li dik l-accettazzjoni
kienet wahda volontarja.

61. Fl-ewwel lok, jirrizulta pacifiku li r-relazzjoni lokatizzja baqghet tigi
imposta fughom minn sena ghal sena b’mod obbligatorju, u fit-tieni lok,
l-accettazzjoni tal-kera da parti tas-sidien tal-fond ma jistax
ficcirkostanzi legalment titqies bhala rinunzja tad-drittijiet taghhom,
ghax kif gie diversi drabi ritenut ir-rinunzji ghandhom jrrizultaw minn
provi cari u univoci u kif osservat mill-Qorti Ewropea fil-kaz Zammit and
Attard Cassar [ECHR Applic No: 1046/12 deciza fit-30 ta' Lulju 2015]:

“...waiving a right necessarily presupposed that it would be possible to
exercise it. There was no waiver of a right in a situation where the person
concerned had never had the option of exercising that right and thus

99

could not waive it.

Il-Qorti ma tgisx illi tali eccezzjoni hija fondata anke fid-dawl tal-
gurisprudenza nostrana fir-rigward. Ma jistax jinghad li bl-accettazzjoni tal-
kera r-rikorrenti rrinunzjaw ghall-jedd taghhom li jigu kkumpensati ghad-
danni li huma sofrew sakemm dawn gew im¢ahhda milli jgawdu l-proprjeta
taghhom minhabba tibdil fil-ligi jew li m’ghandhomx interess guridiku Li
jipprocedu sabiex itejbu l-pozizzjoni taghhom. Il-kawza odjerna tirrigwarda
azzjoni ta’ indoli purament kostituzzjonali fejn gieghed jigi allegat ksur tad-
dritt fundamentali tal-bniedem protett mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem. Il-kera li accettaw ir-
rikorrenti ma kinitx kera li huma akkordaw mal-inkwilina izda kera li l-ligi
sfurzat fughom. Kienet kera kalkolata sa bi¢-¢entezmi sabiex tkun ai
termini ta’ dak li kienet gieghda tordna l-ligi vigenti dak iz-zmien. Huwa
evidenti ghall-Qorti illi bl-a¢¢ettazzjoni tal-kera furzat fuq ir-rikorrenti, -
ebda rinunzja ma sehhet da parti tar-rikorrenti sabiex jadixxu lill-Qorti dwar
pretiza lezzjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom.

Ghalhekk ma jistax jinghad Lli bl-a¢cettazzjoni tal-kera r-rikorrenti
rrinunzjaw ghall-jedd taghhom Lli jigu kumpensati ghad-danni li huma
sofrew sakemm dawn gew imc¢ahhda milli jgawdu Ll-proprjeta taghhom
minhabba tibdil fil-ligi jew li bagghu inattivi sabiex itejbu l-pozizzjoni
taghhom. Din l-e¢¢ezzjoni tal-intimata Spiteri ghalhekk gieghda tigi
michuda.

Ikkunsidrat
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Mertu

33.

34.

35.

Ir-rikorrenti ippremettew li fiz-zmien rilevanti kienu marbuta li jkomplu
jgéeddu l-kirja ai termini tal-Artikolu 3 u 4 tal-Kapitolu 69. L-Artikolu 3 tal-
Kapitolu 69 jipprovdi illi:

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

Fiz-zmien rilevanti, skont Kapitolu 69, il-Bord seta’ jaghti permess ta’ripreza
marbuta skont il-fair rent a tenur tal-Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu 69, u dan
huwa t-tieni artikolu li r-rikorrenti jsejsu l-ilment taghhom. Qabel l-emendi
li dahlu fis-sehh fl-1 ta’ Gunju 2021 promulgati bl-Att XXIV tal-2021, dan |-
artikolu kien jipprovdi li:

“jekk il-kera gdid ma jkunx izjed minn 40% mill-kera gust (stabbilit, meta
mehtieg, bi stima) li bih il-fond kien mikri jew seta’ jinkera f* kull zmien
gabel -4 ta” Awissu tal-1914:il-Bord jista" jistabbilixxi dan il-kera gust.”

Permezz tal-Att X tal-2009, dahlu fis-sehh emendi ghal-ligi tal-kera fosthom
l-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 li jipprovdi:

“(1) Ghall-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni li kienet fis-sehh gabel |-1 ta’ Gunju,
1995 ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh gabel -1 ta’ Gunju,
1995 hekk izda li fin-nugqgas ta’ ftehim mod iehor milhuq bil-miktub wara
-1ta’Jannar, 2010, ir-rata tal-kera mill-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha, fejn din
kienet angas minn mija u hamsa u tmenin euro (€185) fis-sena, titla’ ghal
dan l-ammont:

Izda fejn ir-rata ta’ kera kienet aktar minn mija u hamsa u tmenin euro
(€185) fis-sena, din ghandha tibga’ bir-rata oghla hekk stabbilita.

(2) FP’kull kaz imsemmi fis-subartikolu (1) ta’ dan l-artikolu ir-rata tal-kera
ghandha tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun
zdied l-indici tal-inflazzjoni skont l-Artikolu 13 tal-Ordinanza li Tnehhi -
Kontroll tad-Djar; l-ewwel awment isir fid-data tal-ewwel hlas tal-kera
dovut wara |-1 ta’ Jannar 2013.”
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36. Ir-rikorrenti jinsistu li bil-provvedimenti tal-Kapitolu 69 huma ma setghux

jawmentaw il-kera ghar-rata li tirrifletti dak li l-fond kien igib fis-suq liberu u
langas setghu jiehdu |-fond lura fi Zzmien ragonevoli bil-konsegwenza li gie
lez id-dritt fundamentali taghhom sancit taht l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u l-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja. Imiss
ghalhekk li l-Qorti tqis dawn Ll-artikoli.

Ikkunsidrat

Allegat lezjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

37.

38.

39.

40.

Ir-rikorrenti geghdin jitolbu lil din il-Qorti issib fost ohrajn lezjoni tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni.

L-Avukat tal-Istat laga’ ghat-talbiet rikorrenti msejsa fuq l-Artikolu 37 billi
eccepixxa illi -imsemmi artikolu mhux applikabbli ghall-fattispeci tal-kaz
odjern in kwantu |-Kapitolu 69 hija ligi promulgata gabel [-1962 u allura hija
mharsa bl-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni.

Din l-ecc¢ezzjoni hi fondata ghaliex Kapitolu 69 huwa mhares bl-Artikolu 47
(9) tal-Kostituzzjoni.

L-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi s-segwenti:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-
hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-
sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn zmien ghal zmien tkun
emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’"dan is-subartikolu) u li ma -
(a) izzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet li ghalihom jew c¢irkostanzi li fihom dik il-proprjeta
jista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

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

(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-
paragrafu (b) jew paragrafu (¢) tal-artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”
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41. Intema legali ssir referenza ghas-sentenza Anthony Muscat pro et noe vs.

42.

Elizabeth Farrugia et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju
2021 fejn ikkunsidrat li ghalkemm id-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kodici
Civili u tal-Kapitolu 69 kienu mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara |-1962, dawn il-ligijiet ma ghandhomx L-effetti
msemmija fil-paragrafi (a) sa (d) tal-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni u
ghalhekk il-kaz tal-lum ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Il-Qorti Kostituzzjonali fl-imsemmija sentenza ikkwotat minn sentenza ohra
taghha, Charles Bonello vs. Il-Kummissarju tal-Pulizija et tat-23 ta’
Novembru 2020, fejn kienet osservat li:

“i. L-Art. 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi li “ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta’ li kull xorta li tkun” ma jista’ jittiehed jekk mhux inter alia bi
hlas ta’ kumpens xieraq. Id-dritt ta’ sid li jkollu l-pussess materjali u mhux
biss pussess legali huwa interess fuq proprjeta’ . B’hekk hu imhares taht
l-art. 37 minkejja li s-sid ma giex im¢cahhad minn kull interess fil-
proprjeta’.

ii. “Il-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara |-1962 li pero”
ma ghandhomx l-effetti msemmija fil-para. (a) sa (d) tal-Art. 47(9).

iii. “L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi li, “Ebda haga fl-artikolu 37
ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh
minnufih gabelit-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 zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita
bil-mod deskritt f’”dan is-subartikolu).....”. It-tigdid tal-kirja sehh bis-
sahha ta’ ligi li kienet fis-sehh qgabel |-1962, ¢ioe  L-Ordinanza Li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini li dahlet fis-sehh bl-Ordinanza XXI tal-
1931. Ghalhekk hu mhares mill-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni u
ghaldaqgstant mhuwiex milqut minn Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

iv. “Ghalkemm hu minnu li l-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-
sehh wara |-1962, pero” ma kellhomx l-effetti li jissemmew fil-paragrafi
(a) sa (d) tal-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni”.”

43. Din il-Qorti tagbel ma’ dan l-insenjament u tqis illi d-dispozizzjonijiet tal-

Kapitolu 69 huma mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni u ghalhekk
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jigi invokat mir-rikorrenti.

7 Ara wkoll Galea et vs. Avukat Generali et de¢iza mill-Qorti Civili, Prim’Awla (sede Kostituzzjonali)
fit-30 ta’ Gunju 2020; Alexander Caruana et vs. Doris Zarb et deéiza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
28 t’April 2021; Louis Apap Bologna et vs. Avukat Generali et de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-
27 'Ottubru 2021.
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44. Ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti in kwantu msejsa fuq Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni qed jigu michuda.

Ikkunsidrat

Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea

45. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi li:

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

Izda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu
d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla
l-uzu ta’ proprjeta skond l-interess generali jew biexjizgura l-hlas ta’ taxxi
jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni”

46. L-interpretazzjoni prevalenti ghal din id-dispozizzjoni li llum taghmel parti
mil-ligi Maltija hi illi gieghda tipprotegi lill-persuna fit-tgawdija hielsa ta’
hwejjigha li jinkludu l-possediment taghha.

47. L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli: L-ewwel regola tistabilixxi d-
dritt i kull persuna tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni regola trid li biex
persuna ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess
pubbliku u bla hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u l-principji generali
ta’ dritt internazzjonali. It-tielet regola trid li l-ewwel zewg regoli ma
jnaggsuxil-jedd tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierga biex (a) jikkontrolla
l-uzu tal-gid skond l-interess generali, jew (b) biex jizgura l-hlas ta’ taxxi,
kontribuzzjonijiet jew pieni.

48. Sabiex l-agir tal-Istat bhalma hu l-promulgazzjoni ta’ ligi li taghti protezzjoni
lill-inkwilin, ma jikkwalifikax bhala leziv tal-jedd konvenzjonali tal-individwu
jehtieg li jkun inzamm bilan¢ bejn l-interessi tal-komunita u dawk tal-
individwu li gidu jkun intlagat mill-ghemil tal-Istat.

49. Huwa meqjus illi ligijiet li jaghtu s-setgha lill-Istat li jiehu gid ta’ individwu
ghal ghanijiet fl-interess generali huma megjusa bhala mehtiega f’socjeta
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50.

51.

demokratika. Pero0 tali setgha ma hiex bla limitazzjoni jew bla xkiel. Ir-regola
generali tibga’ li l-individwu ghandu l-jedd fundamentali li jgawdi l-gid
tieghu minghajr xkiel u ghalhekk meta l-Istat jirfes fuq dak id-dritt jehtieg li
juri illi tali ndhil sehh f'qafas legali fejn id-drittijiet tal-individwu gew
rispettati. Dan l-obbligu fuq l-Istat jisssussisti sew meta -ligi tippermetti
lill-Istat li jiehu bil-forza l-gid ta’ individwu f’idejh, sew meta l-ligi tkun
mahsuba sabiex tirregola l-uzu ta’ dak il-gid.

Ghalkemm taht l-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni s-
setgha tal-Istat li jikkontrolla l-uzu tal-gid hija wiesgha, huwa dejjem
mehtieg mhux biss li jintwera l-interess generali izda wkoll li jinzamm bilan¢
bejn l-interess generali u dak tal-individwu milqut bl-agir tal-Istat. Hawn
jidhol l-element tal-proporzjonalita fejn l-indhil ghandu jigi kontro bilan¢jat
minn kumpens xieraq. Jekk l-Istat jiehu bil-forza proprjeta ghandu jhallas
kumpens gust tal-valur taghha. Jekk l-Istat ma jiehux proprjeta bil-forzaizda
jiehu minn idejn is-sid l-uzu ta’ dik il-proprjeta, ghandu jkun hemm
mekkanizmu legali kif is-sid jigi kumpensat minhabba tali restrizzjoni fit-
tgawdija tal-possediment tieghu. Jekk m’hemmx tali mekkanizmu ifisser li
l-Istat huwa responsabbli ta’ lezjoni tad-dritt tas-sid kif protett bl-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Kapitolu 69 kien jaghmilha prattikamentimpossibbli li s-sid jiehu lura l-fond
mikri jekk mhux ghal ragunijiet e¢c¢ezzjonali, filwaqt li l-kera baqgghet
stagnata. Bl-Att X tal-2009 il-Legislatur introdu¢a emendi ghall-Kapitolu 16
suppost bl-iskop li jigi indirizzat l-izbilan¢ li kien hemm kontra s-sidien
f’dawn i¢-cirkostanzi. Dak [-Att introduca Artikolu 1531C ghall-Kap 16 li
kien jagra kif gej:

“(1) Ghall-kera ta’ dar ta’ abitazzjoni li kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Guniju,
1995 ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh qabel [-1 ta’ Gunju,
1995 hekk izda li fin-nuqgqgas ta’ ftehim mod iehor milhugq bil-miktub wara
-1 ta’ Jannar, 2010, ir-rata tal-kera mill-1 ta’ Jannar, 2010 ghandha, fejn
din kienet angas minn mija u hamsa u tmenin euro (€185) fis-sena, titla’
ghal dan l-ammont:

Izda fejn ir-rata ta’ kera kienet aktar minn mija u hamsa u tmenin euro
(€185) fis-sena, din ghandha tibga’ bir-rata oghla hekk stabbilita.

(2) FP’kull kaz imsemmi fis-subartikolu (1) ta’ dan l-artikolu ir-rata tal-kera
ghandha tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun

zdied l-indici tal-inflazzjoni skont l-Artikolu 13 tal-Ordinanza li Tnehhi (-
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52.

53.

54.

55.

56.

57.

Kontroll tad-Djar; l-ewwel awment isir fid-data tal-ewwel hlas tal-kera
dovut wara |-1 ta’ Jannar 2013.”

Ir-rikorrenti ippremettew fir-rikors promotur li huma kienu geghdin jircevu -
hlas ta’€402.16 kera fis-sena liema somma hija manifestament baxxa wisq
meta komparata mal-potenzjal li l-fond seta’ jiggenera fiz-zmien rilevanti.

Il-Qorti Kostituzzjoni fis-sentenza Patricia Curmi et vs. Miriam Pace et fis-
6 ta’ Ottubru 2020 irriteniet illi l-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 b’mod
partikolari bl-introduzzjoni tal-Artikolu 1531C fil-Kodi¢i Civili gabu awment
fil-kera li ma jistax jigi kkunsidrat illi indirizza l-izbilan¢ bejn l-interessi tas-
sidien u l-interessi tal-inkwilina u s-socjeta in generali.

Inghad fl-imsemmija decizjoni li “/l-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-
sidien tilledi [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”. Intgal ukoll
f’sentenza aktar ricenti li “illum hu stabbilit li -awment tal-kera li jipprovdi [-
Att X tal-2009 hu inadegwat u ma wassalx sabiex sidien il-kera jir¢ievu kera
dicenti.”®

Ghalhekk il-Qorti tgis li l-emendi bl-Att X tas-sena 2009 ghall-Kapitolu 16
ma kinux bizzejjed sabiex jissodisfaw l-element ta’ proporzjonalita ladarba
l-awment kien gieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafnaingas minn dik tas-
sug, minhabba r-restrizzjoni kif kienu kontemplati fl-Artikolu 4 (b) tal-
Kapitolu 69 gabel l-emendi bl-Att XXIV tal-2021.

Rigward Artikolu 4A tal-Kapitolu 69 introdott bl-Att XXIV tal-2021, dan (-
artikolu jaghti l-possibilita lil kull persuna li gieghda fl-istess sitwazzjoni tar-
rikorrenti, li titlob lill-Bord li Jirregola |-Kera jiffissa |-kera f’ammont li jkun sa
tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni, bil-possibilita wkoll li l-Bord jacc¢etta d-dhul ta’ kundizzjonijiet
godda li jirregolaw dan il-ftehim ta’ kirja kif ukoll i jigi revedibbli kull sitt (6)
snin. Il-Bord huwa obbligat jaghmel test tal-mezzi sabiex jara jekk l-inkwilin

jissodisfax il-kriterji sabiex ikompli fil-kirja jew Le.

Din il-Qorti tqgis li Artikolu 4A jipprovdi rimedju lis-sidien li l-jedd
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-possediment taghhom huwa lez.
Il-Qrati ilhom perjodu twil jiddikjaraw li Kapitolu 69 gabel l-emendi tal-2021
kien leziv tal-jedd konvenzjonali ta’ sid il-kera. B’dan il-provvediment legali

8 Carmel sive Charles Sammut et vs. Maria Stella Dimech et (Rik Kost 161/2019) deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021.
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58.

59.

60.

61.

giet stabbilita procedura ghas-sid sabiex jitlob l-awment jew I-
izgumbrament tal-inkwilin a bazi ta’ kriterji maghrufa mill-partijiet kollha.

Fil-fatt din il-Qorti tosserva li r-rikorrenti jipprevalixxew minn dan ir-rimedju
stante li fid-19 ta’ Mejju 2022, kontestwalment mal-azzjoni odjerna, ir-
rikorrenti resqu quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera rikors fejn fost ohrajn
talbu li jkun hemm revizjoni tal-kera ghall-ammont ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur tal-fond liberu u frank. B’sentenza tal-24 ta’ Jannar 2024, il-
Bord iddecieda li l-kera ghandha tigi awmentata ghal €4,200 fis-sena.

Fir-relazzjoni peritali tieghu il-Perit Tekniku Godwin Abela irrelata illi bejn is-
sena 2018 u s-sena 2021 il-valur lokatizju tal-fond kien ta’ €4,900 fis-sena.

Ghaldagstant dinil-Qorti hija sodisfatta li -emendi ntrodotti bl-Att XXIV tal-
2021, geghdin jilhqu bilan¢ proporzjonat bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk
tal-inkwilini izda dawn ir-rimedji moghtija b’dan l-artikolu saru disponibbli
ghas-sidien mill-1 ta’ Gunju 2021 ‘il quddiem u ¢ioe minn meta dahlu fis-
sehh l-emendi u ghalkemm jista’ jinghad li minn Gunju tal-2021 ma jistax
jitgies li hemm ksur tad-drittijiet fundamentali pero mhux l-istess jista’
jinghad ghaz-zmien antecedenti d-dhul fis-sehh ta’ dan l-artikolu.

Applikati dawn il-princ¢ipji ghall-kaz odjern il-Qorti hi tal-fehma illi
Kapitolu 69 kif ukoll l-emendi bl-Att X tal-2009 ghall-Kapitolu 16 holqu
indhil sproporzjonat fuq id-drittijet tar-rikorrenti peress illi hemm
zmien rilevanti u l-potenzjal tal-kera li l-fond seta’ jiggenera lir-
rikorrenti, bil-konsegwenza li gie lez id-dritt fundamentali taghhom kif
sancit bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
B’danilli tqis li sehhet lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom.

Ikkunsidrat

Il-Perijodu tal-Lezjoni Relevanti ghal-Likwidazzjoni tad-Danni

62.

Ir-rikorrenti kienu werrieta universali ta’ missierhom u ghalhekk mal-mewt
tieghu wirtu nofs indiviz tal-fond mertu tal-kawza filwaqt li ommhom kellha
nofs indiviz tal-fond proprjeta taghha filwaqt li zewgha hallielha l-uzufrutt
tan-nofs indiviz l-iehor.
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63.

64.

65.

66.

67.

Mal-mewt ta’ ommhom ir-rikorrenti wirtu n-nofs indiviz l-iehor u d-dritt tat-
tgawdija tal-fond. Ghalhekk ir-rikorrenti huma werrieta universali sew ta’
missierhom kif ukoll ta’ ommhom.

il-Qorti tghid illi dwar il-perijodu li ghandu jittiehed kont ghall-finijiet ta’
likwidazzjoni tad-danni pekunjarji, ghandha taghmel referenza ghas-
sentenza Carmel Sammut et vs. Maria Stella Dimech et moghtija mill-
Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn gie ritenut illi:

“Il-fatt li l-proprjeta’ ghaddiet ghand l-ahwa Sammut wara l-mewt ta’
missierhom fit-22 ta’ Ottubru 2008 ma jfissirx li ghandhom jedd ghall-
kumpens minn dakinhar biss. Huma werrieta ta’ missierhom u bhala tali
ghandhom jedd ukoll li jippretendu kumpens ghall-perjodu meta
missierhom kien is-sid. Min-naha l-ohra ommhom Margaret Sammut hi
attrici u tgawdi l-uzufrutt ta’ gidu bit-testment li ghamel fis-16 ta’
Settembru 1976 fl-atti tan-nutar Anthony Gatt.”

Aktar ricenti, fil-kaz fl-ismijiet Erica Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022, rega’ gie mtenni illi:

“Fir-rigward tal-argument illi d-danni akkordati huma ecc¢essivi, il-Qorti
tibda billi tosserva illi ma tagbilx mal-ewwel Qorti li z-zmien relevanti
beda jiddekorri mill-2001, u ¢ioe® minn meta l-fond in kwistjoni sar
proprjeta’ tal-atturi. Jirrizulta li l-atturi akkwistaw dan il-fond bhala L-
eredi ta’ ommhom, u ghalhekk iz-zmien relevanti m’ghandux jigi ristrett
ghad-data meta l-atturi saru l-proprjetarji, galadarba bhala eredi ta’
ommhom, huma dahlu fiz-zarbun taghha. Dan ifisser ghalhekk li l-ewwel
Qorti ma akkordatx kumpens ghal nhumru ta’ snin li ghalihom Ll-atturi
kienu ntitolati ghal kumpens.”

Fid-dawl tal-gurisprudenza appena citata, li din il-Qorti tagbel maghha,
tiddikjara illi ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji ser tiehu
in konsiderazzjoni l-perijodu li jibda mill-1 ta’ Mejju 1987, id-data tad-
dhul fis-sehh tal-Kapitolu 319, u |-31 ta’ Dicembru 2020, skont il-
premessa nhumru 23 tar-rikors promotur.

In vista tal-fatt li r-rikorrenti sofrew piz sproporzjonat meta fiz-zmien
relevanti gew imé¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom kawza tal-
applikazzjoni tal-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 u tal-Artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16 kif applikabbli fiz-zmien relevanti, huma ghandhom
jinghataw rimedju xieraq konsistenti f’kumpens.
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68. Dwar kumpens ir-rikorrenti jaghmlu referenza ghall-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni. Il-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
tal-Libertajiet Fundamentali u l-Protokolli maghmula tahtha huma parti mil-
ligi domestika ta’ Malta safejn huma inkorporati fl-Att dwar il-Konvenzjoni
Ewropea (Kapitolu 319). Artikolu 41 tal-Konvenzjoni ma giex hekk
inkorporat. Barra minn hekk, huwa ovvju illi dak l-artikolu huwa indirizzat lill-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u mhux lill-grati domestici.
Certament it-talbiet saru hazin safejn saru ai termini tal-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea. Dan perdo m’ghandux iwassal ghall-konsegwenza li
ma jinghata ebda rimedju.®

69. Kif inzamm mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Professur lan Refalo
nomine vs. Nicholas Ciantar et moghtija fl-4 ta’ Mejju 2022:

“Il-Qorti tirrileva li llum-il gurnata l-likwidazzjoni tal-kumpens dovut
f’”dawn it-tip ta’ kazijiet isegwi L-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-
sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB,
25/03/2021). F’'din is-sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex jigi
likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma li
kienet tkun percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba [-ghan
legittimu tal-ligi mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma
rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attur kien jirnexxilu
jzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet
indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad
tithaqqgas il-kera percepita mill-attur, jew il-kera li kienet percepibbli
skontil-ligi.”

70. Ghaldagstant skont il-linji gwida tal-QEDB sabiex jigi ffissat kumpens
pekunjarju gust ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sid, l-istima tal-kera
tal-fond fis-suq miftuh ghandha titnaqqas:

a. Bitletin fil-mija (30%) ghall-iskop legittimu tal-ligi specjali;

b. B’ghoxrin fil-mija (20%) galadarba ma tezisti l-ebda garanzija li -fond
kien ser ikun mikri matulil-perjodu rilevanti kollu, u

c. bil-valur tal-kera mhallsa mill-inkwilin jew fin-nugqas bil-kera
percepibbli skond il-ligi.

® Ara Maria Stella sive Estelle Azzopardi Vella et vs. Avukat Generali et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-30 ta’ Settembru 2016.
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71. I-Qorti hatret bhala espert tekniku lill-Perit Godwin Abela sabiex jirrelata
dwar il-valur lokatizzju fis-suq tal-fond mertu tal-kawza b’effett mis-sena
1987 sad-19 ta’ Mejju 2022 u cioe d-data li meta giet intavolata l-azzjoni
odjerna.

72. 1l-Qorti ser tghaddi sabiex tiehu kont tal-valur lokatizju ta’ matul is-snin kif
irrelata |-Perit Tekniku sas-sena 2020, kif fug spjegat, sabiex tiddetermina -
kumpens pekunjarji xieraq dovut lir-rikorrenti skont il-linji gwida tal-QEDB
adottati mill-Qorti Kostituzzjonali.

Stima tal- Kera mhallsa jew
Perit annwali | li kellha tithallas

Sena (€) (€)

1987 476.67"° 155.29"
1988 715 232.94
1989 715 232.94
1990 715 232.94
1991 715 232.94
1992 907.50 232.94
1993 907.50 232.94
1994 907.50 232.94
1995 907.50 232.94
1996 907.50 232.94
1997 1,260 232.94
1998 1,260 232.94
1999 1,260 232.94
2000 1,260 232.94
2001 1,260 232.94
2002 1,650 333.10
2003 1,650 333.10
2004 1,650 333.10
2005 1,650 333.10
2006 1,650 333.10
2007 2,160 333.10
2008 2,160 333.10
2009 2,160 333.10
2010 2,160 333.10
2011 2,160 333.10

106715/ 12 x 8 (Mejju sa Dicembru).
11€292.94/12x8.
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2012 3,000 333.10
2013 3,000 355.72
2014 3,000 355.72
2015 3,000 367.72
2016 3,000 372.86
2017 4,900 378.00
2018 4,900 378.00
2019 4,900 390.08
2020 4,900 402.16
Total 67,824.17 10,080.81

73. Is-somma ta’ €67,824.17 ghandha l-ewwel tonqos bi 30% ghall-iskop
legittimu tal-ligi specjali, u ghalhekk is-somma tinzel ghal€47,476.92. Minn
din is-somma jrid jonqos 20% peress li r-rikorrenti ma taw l-ebda garanzija
li l-fond kien ser ikun mikri matul il-perjodu kollu in ezami u ghalhekk is-
somma tinzel ulterjorment ghal €37,981.54 li minnha finalment jrid
jitnagqas il-kera li attwalment giet imhallsa mill-intimata Spiteri kif percepit
skont il-ligi ghall-istess perijodu u ¢ioe s-sommata’€10,080.81.

74. Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti geghdin jigu
likwidati fis-somma ta’ €27,900.73 li ged jigu arrotondati ghal sebgha u
ghoxrin elf u disa’ mitt ewro (€27,900).

75. In kwantu ghad-danni non-pekunjarji, in linea mal-gurisprudenza l-aktar
ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali “il-jedd tal-awturi fit-titolu ghall-kumpens
non-pekunjarju ma jintiritx. Dak hu personali ghall-persuna li tkun batiet dik
it-tbatija.”'? F’dan il-kaz kien hemm uzufrutt li gie fi tmiemu fis-sena 2008,
mal-mewt ta’ omm ir-rikorrenti. Il-Qorti tgis ukoll illi ghandu jkun hemm
relativita’ bejn l-ammont ta’ danni pekunjarji akkordati u l-ammont ta’ danni
non-pekunjarji. Il-Qorti ghalhekk qieghda tillikwida d-danni non-
pekunjarji fis-somma ta’ erbat elef ewro (€4,000).

Ma tibgax tistrieh aktar fuq il-ligi
76. Ir-rikorrenti jitolbu wkoll dikjarazzjoni li l-inkwilina Spiteri ma tistax tibga’

tistrieh aktar fuq il-ligi sabiex tkompli tokkupa |-fond mertu tal-kawza. Jekk
il-Qorti kellha taghmel din ix-xorta ta’ dikjarazzjoni tkun gieghda ggib fix-xejn

2 Maria Concetta Camilleri et vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’
Gunju 2022. Ara wkoll Anthony Bezzina vs. Avukat tal-Istat et deéiza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
22 ta’ Gunju 2022.
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l-effett tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu 16. Huwa ovvju li llum il-gurnata
m’ghadhiex aktar fis-sehh il-ligi kif kienet gabel Gunju 2021." Ghaldagstant
il-Qorti sejra tichad ukoll din il-parti tat-tieni talba tar-rikorrenti

Spejjez tal-kawza

77. 11-Qorti hija tal-fehma Lli fil-prin¢ipju l-intimat Avukat tal-Istat bhala r-
rapprezentant responsabbli ghall-mizura legislattiva li fic-Cirkostanzi tal-
kaz waslet ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, ghandu
jhallas l-ispejjez tal-proceduri odjerni.

78. Dwar l-ispejjez tal-intimata Spiteri l-Qorti taghmel referenza ghal dak li
inghad mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Paul Farrugia vs. Avukat tal-
Istat et moghtija fl-1 ta’ Dicembru 2021, u ghalhekk il-Qorti serja tordna li -
ispejjez tal-intimata Spiteri ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

Decide

Ghal dawn il-motivi |-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi l-kawza billi filwaqt li
tiddisponi mill-ec¢ezzjonijiet sollevati mill-intimat Avukat tal-Istat u mill-
intimata Spiteri konformament ma’ dak hawn fuq deciz,

1. Tilga’ l-ewweltalba, tiddikjara li l-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li tirregola
t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta (gabel id-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021), tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’
Malta kif ukoll l-Att X tal-2009 taw lok ghal tigdid ta’ kirja ope legis lill-
intimata Spiteri tal-fond bin-numru 19, Kennedy, fi Trig Dun Rajmond Ellul
(gia Triq Guzeppi d’Arena), il-Qrendi bil-konsegwenza li ghamluha
impossibbli ghar-rikorrenti li tirriprendi l-pussess tal-proprjeta taghhom.

2. Tilga’in parteit-tienitalba, tiddikjara li bl-operazzjoni tad-dispozizzjonijiet
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta),
tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta kif ukoll bl-Att X tal-
2009 safejn taw jedd lill-intimata Spiteri li gedded b’mod indefinit il-kirja tal-
fond 19, Kennedy, Trig Dun Rajmond (gia Triqg Guzeppi d’Arena), il-Qrendi
b’kera baxxa hafna, sehh ksur tal-jedd fundamentali tar-rikorrenti kif protett
bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea; filwaqt li
tichadha safejn imsejsa fuq Artikoli 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll tichad it-

3 Ara Professur lan Refalo nomine vs. Nicholas Ciantar et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’
Mejju 2022.
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talba ghal dikjarazzjoni li l-intimata Spiteri ma tistax tibga’ tistrieh fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 sabiex tibga’ tokkupa l-fond in kwistjoni.

3. Tilga’in parte t-tielet talba, tichadha in kwantu msejsa fuq Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea, u minflok tiddikjara li l-intimat Avukat tal-Istat
ghandu jaghmel tajjeb ghas-sejbien ta’ lezjoni tad-dritt konvenzjonali tar-
rikorrenti u ghad-danni pekunjarji u nhon-pekunjarji konsegwenzjali.

4. Tillikwida d-danni pekunjarji fis-sommata’ sebgha u ghoxrin elf u disa’ mitt
ewro (€27,900) u d-danni non-pekunjarji fis-somma ta’ erbat elef Ewro
(€4,000).

5. Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma komplessiva
ta’ wiehed u tletin elf u disa’ mitt ewro (€31,900) rapprezentanti d-danni
pekunjarji u non-pekunjarji fuq likwidati, bl-imghax legali mil-lum sad-data
tal-effettiv pagament.

Spejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
27 ta’ Frar 2024

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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