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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALLI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 12 ta’ Marzu 2024

Rikors Kost. Nru. 480/2022 GM

George Cremona (K.I. 98446 M) u
Ronald Cremona (K.I. 568638 M)

Avukat tal-Istat
Giovanna Farrugia (K.I. 96929 M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ George Cremonali permezz tieghu wara li ppremetta
illi



1. Ir-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 156, gja 30, Trig Bormla, Paola li huma
akkwistaw per via di succesione, tal-kugina taghhom Wanda Grech Dimech, li mietet fit-25 ta’
Settembru 2020.

2. [l-wirt tal-istess Wanda Grech Dimech iddevolva permezz tat-testment tat-18 ta’
Novembru 2015 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry Saydon, kif jirrizulta mid-‘Dokument A’ hawn
anness.

3. L-istess wirt ta” Wanda Grech Dimech gie debitament denunzjat lil Kummissarju tat-
Taxxi Interni kif jirrizulta mid-Dikjarazzjoni Causa Mortis tal-4 ta’ Frar 2021 fl-atti tan-Nutar
Joseph Henry Saydon, hawn anness u mmarkat bhala ‘Dokument B’.

4. L-imsemmi fond ilu mikri lill-intimata Giovanna Farrugia ghal ghexerien ta’ snin,
inizjalment b’kera mizera fis-sena, u llum bil-kera ta’ €210 fis-sena, skont I-ircevuti hawn annessi
u mmarkati bhala ‘Dokument C’

5. II-fond mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid-Dokument hawn anness u mmarkat
bhala ‘Dokument D’.

6. Al termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawza minnha ma setghu
gatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux
dekontrollati ossia li ma jagqghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u
huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu gatt jizbqu I-valur lokatizzju ta’ dak li
I-fond seta’ jgib fl-4 ta” Awwissu 1914.

7. Al termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata tal-kera ghandha
tizdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied I-Indi¢i ta’
Inflazzjoni skont I-Artikolu X111 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar, bl-ahhar awment li
kien fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi ghall-ahhar.

8. Il-protezzjoni moghtija lill-inkwilini intimati bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-
drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilini stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn
dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta” Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’
I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.

9. [I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura tal-proprjeta’, in-
nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-ghejxien f"Malta £ dawn 1-ahhar decenni
u l-interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv
fuq ir-rikorrenti.

10.  Ir-rikorrenti m’ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea stante illi hija ma tistax izzid il-kera b’mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum,
stante illi dak i effettivament huma jistghu jitolbu li jircievu huwa dak kif limitat bl-artikolu
1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

11.  Dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci vs Malta no. 47045/06 deciza
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u
Lindheim and others vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10 de¢iza fit-12 ta’ Gunju 2012 u
Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjoni nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju



2015; Anthony Debono et vs Avukat Generali et deciza mill-Prim> Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-
ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Generali et, dec¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) nhar I-10 ta’ Ottubru 2019.

12.  Gialadarba r-rikorrenti ged issofti minn nuqqas ta” ““fair balance” bejn I-interessi generali
tal-komunita’ u 1-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz b’
Beyeler vs Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the
United Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR 2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-
principju ta’ proporzjonalita’ Kif gie deciz £ Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru.
41696/07 § 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

13.  Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-sid ghall-
uzu tal-proprjeta’ tieghu stante illi dawn l-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fug id-dritt
tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq inqas ta’ min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala
inkwilin meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs
Poland [GC], nru. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru.
30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.0. and Others §108).

14.  Langas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu I-istess valur lokatizzju
impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijict ta’ Malta.

15.  ll-valur lokatizzju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li r-rikorrenti
ghandhom jircievu, b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta” Malta, kif ukoll ta’ 1-
Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-Ligi fugq imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta—deciza fil-15 ta’
Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti
Ewropea tad-Dirittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

16.  1l-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem diga’ kellha okkazjoni tikkummenta diversi
drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura
d-dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu
stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi
kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza “Ghigo vs Malta”, deciza fis-
26 ta’ Settembru 2006, il-Qorti sabet li jezisti I-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie
privat mill-proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u kien jircievi hamsa u hamsin (55)
Euro fis-sena bhala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess data, I-istess
Qorti sabet Ii d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura galbet sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta”
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Di¢cembru 2018 u
“Albert Cassar vs Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-
30 ta’ Jannar 2018.

17.  B’sentenza de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), Rikors Nru.
89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs I-Avukat Generali et, fit-8 ta> Mejju 2019, din I-



Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu
d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin, u li s-sidien mhux ged jircievu |-kera gusta fis-suq, biex b’hekk I-Avukat
Generali gie kkundannat ihallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre I-ispejjez kollha tal-kawza,
u l-istess gie deciz fil-kawza Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et
vs Avukat Generali et, de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar
I-10 ta’ Ottubru 2019 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

18.  Fil-kawza Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard et vs Avukat
Generali et de¢iza finalment mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar il-
21 ta’ Novembru 2019 u mhux appellata, din I-Onorabbli Qorti, f*¢irkostanzi simili ghal dawk
odjerni, izda fejn il-ksur lamentat sab |-origini tieghu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta” Malta, u b’hekk xorta wahda japplika l-istess insenjament ghall-kaz odjern, il-Qorti sahansitra
lagghet t-talba biex jigi zgumbrat I-intimat Edgar Warrington u kwindi jinghata pussess liberu lir-
rikorrenti tal-fond in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington jizgombra I-fond u dan entro
sitt xhur mid-data tas-sentenza bl-obbligu fuq l-intimat li jhallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgha mitt
Euro (€700) fix-xahar mid-data tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti.

19.  In vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem, u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti ged jsofri lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprjeta’ kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ 1-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, |-istess ghandha
taghmel din |-Onorabbli Qorti u ghandha tillikwida kumpens pekunjarju u non-pekunjarju
sodisfacenti ghall-ksur lamentat.

20.  Ir-rikorrenti jippretendu illi huma ghandhom jir¢ievu d-danni kemm pekunjarji u kemm
non-pekunjarji ai termini tal-Ligi li huma sofrew tul iz-zmien, sal-prezentata tar-rikors odjern,
b’riserva ghal kull azzjoni ohra biex jigu dikjarati wkoll ligijiet ohra li jilledu d-drittijiet
kostituzzjonali kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

21.  Huma ghandhom jircievu d-dannu Kkollu soffert miz-zmien imsemmi u dan skont
sentenza deciza mill-Qorti Kostituzzjonali Rikors Nru. 161/2019/1 fl-ismijiet SAMMUT
CARMEL SIVE CHARLES vs DIMECH MARIA STELLA ET, deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021 fejn gie deciz illi r-rikorrenti kienu dahlu fiz-zarbun tas-
succeduti taghhom fit-titolu u kellhom dritt jitolbu d-danni mill-bidu tal-lezjoni sofferta.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

) Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimata Farrugia ghall-156, gja 30, Trig Bormla, Paola u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta),
u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u dawk li ser jirrizultaw wagt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors,
ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din 1-Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fic-
cirkostanzi.



)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens
u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009
tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u langas il-valur
lokatizzju tal-proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

) Tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini tal-Ligi.

IV)  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens u danni likwidati ai
termini tal-Ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv
pagament.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi :

1. In vena preliminari, sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrenti jridu jgibu I-ahjar
prova rigward it-titolu li ghandhom fuq il-proprjeta’ mertu ta' din il-kawza u jridu
jgibu prova tal-ftehim tal-kirja fuq il-fond inkwistjoni;

2. Preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti ghandhom ukoll jindikaw id-data preciza
ta' meta giet koncessa I-kirja u jridu jgibu prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza
li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. Preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi rilevat illi I-
procedura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimedji ordinarji fil-forma ta’
mezzi gudizzjarji li r-rikorrenti setghu juzufruwixxu ruhhom minnhom biex
jippretendu I-pussess tal-fond de quo u jawmentaw il-Kirja;

4.  Maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi r-rikorrenti ma
jistghux jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma kellhom titolu fuq il-proprjeta’ in
kwistjoni u dan minhabba li f’dak I-istadju certament li wiehed ma jistax jitkellem
dwar possediment;

5. Minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-esponent jirrespingi I-
allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti stante li huma kollha infondati
fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li geghdin jigu avvanzati minghajr
pregudizzju ghal xulxin;

6.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett
tal-Ligijiet ta' Malta, I-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009, inkluz I- Artikolu 153IC
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta, I-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 u I-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, tajjeb li jinghad li skont il-proviso ta" dan I-istess artikolu
protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontolla I-uzu ta' proprjeta’ skont l-interess generali. F'dan is-sens huwa ben
maghruf li I-margini ta' apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. Illi
ghalhekk huwa accettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla
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u jiehu proprjeta’ ta' individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’socjeta’
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta' zvilupp soc¢jali u ekonomiku fl-interess
tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli - li zgur mhux il-kuz;

7 . Minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta fl-
intier tieghu mogri flimkien mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta' Malta, kif emendati sahansitra
bl-Att X tal-2009 u bl-Att XXI1V tal-2021, minn dejjem kellhom u ghad ghandhom:
(i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (ii) huma fl-interess generali ghax huma
mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom;
u (iii) izommu bilan¢ gust u ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b'mod
generali;

8. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta' Malta fdak li jirrigwarda I-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li I-
pozizzjoni tar-rikorrenti tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li saret il-kirja u
ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet fundamentali
taghhom, spec¢jalment meta I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ma jikkoncedi ebda dritt li xi hadd jircievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta'
proprjeta’ li ged isservi ghall-finijiet ta' social housing, zgur li ma jistax jigi
kkontemplat xi dritt simili;

9. Inoltre dwar i-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-kaz tar-
rikorrenti, I-ammont tal-kera li geghdin jippercepixxu mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt li f’cirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti interess generali
legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta’ fis-suq hieles kif
pretiz mir-rikorrenti u dan wisq ingas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli
fil-passat ma' valuri kurrenti. Illi jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli
Qorti m'ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest principalment ta' spekulazzjoni tal-
proprjeta’ imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-gafas aktar wiesgha u cioe'
mill-aspett tal-proporzjonalita’ fid-dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in
generali;

10. Minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad li bid-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, mill-1 ta' Gunju 2021 ‘il quddiem ir-rikorrenti ¢ertament li ma
jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan
ghaliex skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta, is-sid jista’ jitlob lill-
Bord li Jirregola I-Kera biex jimponi kundizzjonijiet godda fuq I-inkwilin u biex il-
kera tigi riveduta sa 2% tal-valur hieles fis-sug miftuh tal-fond, u jista’ jitlob revizjoni
tal-istess kull 6 snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort'ohra;

11. Hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tat-Ligijiet ta' Malta, ir-
rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-fond u ma jgeddux il-kirja, jekk juru li I-
inkwilina ma tghaddix mill-means test. Illi anki f’kaz li I-inkwilina tghaddi mill-
means test, il-Bord li Jirregola I-Kera ghandu s-setgha li jgholli I-ammont li ghandu
jithallas f’kera pendente lite. Inoltre, I-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta' ripiza jekk jirrizulta li I-inkwilin ghandu residenza
alternattiva li hija xierga ghall-bzonnijiet tieghu u ta’ familtu;
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12.  Maghdud mal-premess, permezz tal-emendi suesposti, id-definizzjoni ta’ kerrej
ta' fond residenzjali giet ristretta ai termini tal-Artikol u 2(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

13. Ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li I-ilmenti tar-
rikorrenti dwar in-nuqgas ta' proporzjonalita’ u dwar id-diffikulta’ taghhom sabiex
jiehdu lura I-pussess tal-fond taghhom mhumiex gustifikati u b’hekk ma hemm I-ebda
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b’dana li kull
talba konsegwenzjali marbuta ma' dan l-artikolu u kull talba ghal kumpens jew
rimedju iehor maghmula minnhom mhijiex misthoqqa;

14. Jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li geghdin jigu ppregudikat minhabba I-fatt li
I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jigi
rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed I-iskop, il-htiega u I-legittimita’ tal-mizuri msemmija biex imbaghad
jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli;

15. Rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li jinghad
ukoll i I-emendi li jirrigwardjaw il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn
giet ukoll ippubblikata 1-White paper li ggib I-isem: “Ligijiet tal-Kera. 1l-htiega ta’
Riforma” fGunju tal-2008. Din il-konsultazzjoni kienet process bi tliet saffi u li
ghaliha ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben
evidenti li I-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux intensa u wara li nhass il-polz tal-
poplu u tal-entitajiiet kollha milquta minn dan I- istatut;

16. F’kull kaz fir-rigward tal-ewwel talba, minn kif inhu maghruf fil- gurisprudenza
taghna, din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeciedi dwar it-talba
ghall-izgumbrament tal-intimata inkwlina mill-imsemmija  proprjeta’.
Konsegwentament, jekk ir-rikorrenti geghdin jippretendu t-tali rimedju, din it-talba
ghandha tigi michuda wkoll;

17. Minghajr pregudizzju l-esponent jirrileva li r-rikorrenti ma jistghux joqoghdu
jirreferu b'mod wiesgha ghal xi ligijiet ohra li ma jissemghux fit-talbiet taghhom billi
jaghmlu uzu mill-kliem “il-fatti suesposti”, "bl-operazzjonijiet tat-Ligijiet vigenti” u
"inter alia” fit-talbiet taghhom. Dan I-ghagir jippregudika I-linja difensjonali tal-
esponent u ghalhekk ukoll, u fi kwalunkwe kaz, |-esponenti gieghed jirrizerva d-dritt
li jaghmel eccezzjonijiet ulterjuri;

18. Fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit li bhala principju generali, I-imghax
jibda jiddekorri minn meta l-ammont dovut ikun likwidat, kif gie konfermat fir-
gurisprudenza nostali, fosthom fis-sentenza fl-ismijiet Maria Lourdes Brincat vs
Giuseppe Brincat et, moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta> Marzu 2010
u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell (Superjuri) fid-29 ta’ Novembru 2013, ghal
kuntrarju ta’ dak 1i geghdin jipprentedu r-rikorrenti fir-raba’ talba;

19. Dejjem minghajr prepudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, l-esponent jirrileva li fi¢c-cirkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta’ ksur tkun sufficjenti, liema dikjarazzjoni ghandha tkun limitata ghal
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kif kienet il-ligi in vigore sal-31 ta' Mejju 2021, u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra
mitluba mir-rikorrenti;

Rat ir-Risposta ta’ Giovanna Farrugia, li permezz taghha ec¢cepiet illi :

1. Preliminarjament, m'ghandhiex tkun I-esponenti li tigi kkundannata bi ksur tad-
Drittijiet Fundamentali tar-rikorrenti, stante |-premessa li ¢ittadin privat ma jistax ikun
misjub li kiser id-drittijiet ta' terzi hekk kif jirrizulta mill-gurisprudenza tal-Qrati
nostrani u in oltre, I-esponenti dejjem assigurat li tottempra ruhha rigorozament ma'
dak li trid il-ligi.

2. Ukoll preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-ewwel e¢¢ezzjoni u ghall-
eccezzjonijiet illi ser isegwu, r-rikorrenti ghandhom jipprovaw li huma s-sidien tal-
fond mertu ta' din il-kawza.

3. In linea preliminari wkoll, u minghajr pregudizzju ghall-ewwel zewg
eccezzjonijiet u ghall-eccezzjonijiet kollha illi jsegwu, ir-rikorrenti ¢ertament illi ma
jistghux jilmentaw minn xi lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom stante li huma
bagghu regolarment jaccettaw I-kera illi I-esponenti bagghet thallas, u dan kif sejjer
jigi ppruvat fil-kors ta' din il-kawza. Oltre dan, l-esponenti dejjem hallset
puntwalment dak illi kien dovut minnha legalment.

4. Jispetta wkoll lir-rikorrenti li jressqu prova li huma m’ghandhomx rimedju
ordinarju altenattiv biex jottjeni rimedju ghal-lanjanzi epurati minnhom f'din il-
procedura. Fin-nuqgas ta' din il-prova, I-esponenti teccepixxi li din 1-Onorabbli Qorti
ghandha tiddeklina milli tezercita s-setghat Kostituzzjonali u konvenzjonali taghha.

5. Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, r-rikorrenti ma
jistghux jinvokaw l-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u 1-Ewwel Artikolu u I-
Artikolu Erbatax tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali fil-kaz de quo, u/jew kwalsiasi ligi ohra
proprju ghaliex ma kien hemm ebda tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta’ mertu
tal-kaz de quo. L-esponenti kriet il-proprjeta’ b'mod legttimu u skont il-Ligi vigenti
ghal perjodu konsiderevoli ta’ snin, f’liema perjodu ma kien hemm ebda
kontestazzjoni.

6. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti langas ma jistghu jinvokaw I-
artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel protokoli tal-
Konvenzioni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali fil-
kaz de quo, proprju ghaliex |-Istat ghandu dritt, 'to enforce such laws as it deems
necessary to control the use of property in accordance with the general interest ” tant
li I- kuncett u l-iskop ta' kirjiet protetti hu wiehed accettat u sancit kemm mill-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali kif
ukoll mill-gurisprudenza taghha.

7. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-Artikol u 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta u/jew ta' xi artikolu mill-protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
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tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali u/jew kwalsiasi ligi ohra dan
huwa pjuttost fil-konfront tal-esponenti li ged tigi pperikolata I-aspettativa legittima
taghha li tkompli tikri I-fond de quo minghajr ebda xkiel ingust u kontra il-Ligi.

8. Inoltre, sabiex ir-rikorrenti ikunu jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali
taghhom ai termini tal-artikolu 14 tar-Konvenzjoni, huma jridu jipprovaw wkoll li
saret diskriminazzjoni fuq bazi ta’ ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir huwa
wiehed diskriminatorju. Certament, illi r-rikorrenti mhux geghdin jigu diskriminati
bil-manjiera kif indikat fl-artikoli surreferiti peress li jirrizulta li huma jinsabu fl-istess
keffa ta' hafna sidien ohra ta' proprjetajiet li huma wkoll milquta bl-applikazzjoni tal-
ligijiet imsemmija u m'’humiex ged jircievu trattament divers minnu.

9.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti ma tistax u m’ghandhiex tbati
ghal-limitazzjoniiiet jew nuqqasijiet tal-Istat. Illi s-sitwazzjoni deskritta hija rizultat
dirett ta' azzjoni jew omissjoni tal-Istat u mhux tal-esponent. Ghalhekk huwa I-Istat li
ghandu jigi semmai ikkundannat jaghti rimedju u mhux I-esponenti li sempliciment
isegwu b'reqga d-dettami tar-Ligi tal-Istat.

10. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun |I-Istat li jerfa’ r-
responsabbilta’ tal-prezz finanzjarju ta' Ligi li dahhal I-Istat stess u mhux I-esponenti.
Jekk it-talbiet rikorrenti jintlagghu, I-esponenti ser tghaddi minn piz finanzjarju
enormi (hardship), liema piz m'ghandux jintrefa’ mill-esponenti izda mill-Istat b’
mizuri soc¢jali adekwati.

Rat li b’verbal taghha tal-10 ta’ Novembru 2022 hatret lill-Perit Mario Cassar

sabiex jistabbilixxi I-valur kummer¢jali u dak lokatizju tal-fond de quo mis-sena

1987 sas-sena 2021 u kull hames snin.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur pprezentat fit-23 ta” Novembru

20222 u r-risposti ghad-domandi in eskussjoni.?

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

1Fol 31
2 Fol. 39.
3 Fol 79.



Fatti

Permezz ta’ testment tat-18 ta’ Novembru 2015 fl-atti tan-Nutar Joseph Henry
Saydon* ir-rikorrenti akkwistaw b’titolu ta’ werrieta universali, il-fond 156, gja’
30, Triqg Bormla, Paola minghand kuginthom Wanda Grech Dimech 1i mietet fil-
25 ta’ Settembru 2020.

[I-fond imsemmi ilu mikri lilll-intimata Farrugia ghal snin twal taht id-

disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69. Illum il-kera mhallsa hija ta’ €210 fis-sena.
lI-fond in kwistjoni mhux dekontrollat.®

Ir-rikorrenti fethu proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera (numru
739/22JM) sabiex tigi riveduta 1-kera.®

Titlu

Mid-dokumenti esebiti mir-rikorrenti, jirrizulta li tassew ghandhom dritt ta’
proprjeta’ fuq il-fond mertu ta’ din il-kawza. Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li
matulu l-ante-kawza tar-rikorrenti kienu proprjetarji tal-fond de quo u dan skont
Is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-
Istat tal-4 ta’ Mejju 2022. Dan sa mhux gabel it-30 ta’ April 1987 meta dahal fis-
sehh il-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan sas-27 ta” Mejju 2021 meta dahal fis-
sehh [-Att XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘1 isfel, dan 1-Att gab bilan¢

bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

4 Dok A a fol. 10.
5 Dok D afol. 17.
6 Dok ND1 a fol. 54.



L-ewwel, id-disa’ u l-ghaxar ec¢cezzjoni tal-intimata Farrugia: Mhix il-
legittimu kuntradittur, hija biss inkwilina b’kirja valida
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi proceduri bhal dawn 1zda ma jbatix spejjez.

Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u Artiklu 14 tal-Konvenzjoni

Ir-rikorrenti mhumiex ged jibbazaw it-talbiet taghhom fuq xi wahda mill-artikli
msemmi u ghalhekk il-Qorti mhix se tiehu konjizzjoni ta’ kwalunkwe ec¢¢ezzjoni

mgajma mill-inkwilina Farrugia a bazi ta’ dawn iz-zewg Artikli.

Rimedju Ordinarju

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

antecedenti.

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

so¢jali tal-harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u
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ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan 1-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet
tal-kera de quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-

proprijeta’.

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

Indhil bhala mizura socjali:

L-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-ligi in kwistjoni hi valida ghaliex hi ta’ natura
so¢jali fl-interess tal-gid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-ligi tibqa’
soggetta ghall-prin¢ipju tal-proporzjonalita™. Il-gurisprudenza tal-Qorti ta’
Strasburgu stabbiliet tlett indagnijiet 11 jridu jsiru biex jigi stabbilit jekk 1-indhil
tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropeja:

(1) il-mizura tkun saret taht gafas legali.

(2) l-iskop taghha kien legittimu.

(3) 1zzomm bilan¢ gust u proporzjonat bejn 1-ghan socjali u l-htiega li jigu

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

izda jista’ jinghad dwar it-tielet element.

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

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jagra hekk:
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“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika
tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu
hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-

prinéipji generali tal-ligi internazzjonali.”

Ghalhekk il-Protokoll jawtorizza ndhil fit-tgawdija tal-proprjeta” fl-interess
pubbliku. 1zda safejn jista’ jasal dan 1-indhil? Fejn jitqieghed is-sinjal I-ahmar?
ll-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem dahhlet il-kuncett
ta’ bilan¢ bejn it-tgawdija tal-proprjeta’ u l-interess pubbliku. I1-Qorti trid
tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz sproporzjonat u ecéessiv,’ billi tezamina
I-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-entita™ tal-
indhil tal-Istat fil-liberta™ tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-
Kirjiet, imma wkoll l-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li jassiguraw li 1-
operazzjoni tas-sistema u l-impatt taghha fuq id-drittijiet proprjetarji la tkun
arbitrarja u langas imprevedibbli. L-inCertezza, sew legislattiva, sew
amministrattiva jew minn prattici tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittiched in

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

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

ittemperat skont dan il-bilanc.

7 James & Others, Amato Gauci v. Malta.
8 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,854, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v Malta,
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015.
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Minn din il-gaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-atturi
piz sproporzjonat u ecc¢essiv ghal hafna snin, u li I-Istat naqas milli jibbilancja -

interess generali mal-interess taghhom.

Zgumbrament

Jidher li r-rikorrenti mhux ged jitolbu I-zgumbramnet tal-inkwilin u ghalhekk is-

sittax-il ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat ma tregix.

Likwidazzjoni tal-kumpens

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de quo
huwa ta’ €175,000. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1987 sa 2021 tela’ minn
€720 ghal €6,125.

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

baqghu passivi ghal perjodu twil 1°

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif san¢iti mill-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjarji. 11-Qorti qieghda tistabbilixxi li 1-intimat

9 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 Prim’Awla — JZM.
10 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et — 26.05.2021 — Qorti Kostituzzjonali.
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Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta
ghal disa’ u tletin elf ewro (€39,000) li ghandu jingasam ugwalment bejn ir-

rikorrenti. Dan I-ammont inhadem skont il-prin¢ipji suesposti kif gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1987 1991 (€720 x 5) €3,600

1992 1996 (€986 x 5) €4,930

1997 2001 (€1,351 x 5) €6,755

2002 2006 (€1,851 x 5) €9,255

2007 2011 (€2,536 X 5) €12,680

2012 2016 (€3,475 x 5) €17,375

2017 2020 (€4,761 x 4) €19,044

2021 €6,125

TOTAL €79,769 €4,0001

€79,769 - €4,000 = €75,769
€75,769- 35% = €49,249.85
€49,249.85- 20% = €39,399.88 — €39,000

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500 li ghandha tingasam bejn ir-

rikorrenti f’ishma ndags.

Decide

11 Pagna 6 tan-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi a fol. 98.
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Ghal dawn il-motivi, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

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

sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel talba billi tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti I-Kap 69 tal-
Ligijiet ta” Malta u I-Att X tat-2009 taw dritt ta’ rilokazzjoni indefenita lill-
intimata Giovanna Farrugia bi ksur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u dan
ghall-perjodu bejn 1987 - 2021.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli

ghal kumpens tad-danni tul l-istess zmien.

(4) Tilga’ t-tielet u r-raba’ talba billi tillikwida s-somma ta’ disgha u tletin elf
ewro (€39,000) bhala danni pekunarji u hames mitt ewro (€500) bhala danni
mhux pekunjarji 1i ghandhom jinqasmu bejn ir-rikorrenti f’ishma ndags
bejniethom u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess kumpens bl-

imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR. IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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