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[1-Qorti,

1. Rat ir-rikors prezentat mir-rikorrenti fit-8 ta’ Marzu, 2023 1i bih, wara li gie premess

hekk:



Ir-rikorrenti kienu sidien tal-fond numru mija u hamsa
(105), gabel kien mija u sitta (106), Triq Isouard, il-Marsa.

Dan il-fond kien okkupat b'titolu ta' kera minn Giuseppa
Mintoff u kien ilu hekk okkupat sa minn qabel 1-1987 sa
meta Giuseppa Mintoff giet niegsa fil-11 ta' Dicembru 2018
u I-fond gie lura f'idejn ir-rikorrenti.

Il-kera sal-31 ta' Dicembru 2009, kontrollat taht il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta' Malta, kien ta' tnax-il lira (Lm12) - sebgha u
ghoxrin euro u hamsa u disghin centezmu (€27.95) - fis-
sena. Mill-1 ta' Jannar 2010 zdied ghal mija u hamsa u
tmenin euro (€185) fis- sena u baqa' hekk jizdied kull tliet
snin skond l-art. 1531¢ tal-Kodi¢i Civili.

Dan il-kera kontrollat kien baxx wisq meta mqgabbel mal-
kera fis-suq hieles u ghalhekk huwa bi ksur tad-drittijiet tas-
sidien ghat-tgawdija ta' hwejjighom imharsa bl-art. 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali.

ir-rikorrenti nomine ghaddiet biex titlob lil din il-qorti:

1. tiddikjara illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-
Kodi¢i Civili huma bi ksur tad-drittijiet fondamentali
taghhom ghat-tgawdija ta' hwejjighom imharsa bl- art.
1 tal-Ewwel Proto, oll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad- Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, inkorporat fil-ligi ta' Malta fil-Kap. 319
tal-Ligijiet;

2. tiddikjara 1illi r-rikorrenti ghalhekk jisthoqqilhom
kumpens ghall-ksur tad- drittijiet fondamentali
taghhom, konsistenti kemm f'danni pekunjarji kalkolati
fuq i1d-differenza bejn il-kera fis-suq u l-kera kontrollat,
u kemm f'danni non- pekunjarji;

3. tillikwida dawn id-danni pekunjarji u non-pekunjarji;

4. tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ithallas lir-rikorrenti d-
danni hekk likwidati;

5. taghti kull rimedju iehor li jidhrilha xieraq fic-
¢irkostanzi

Bl-imghax u bl-ispejjez.



2. Ratir-risposta prezentata mill-intimat Avukat tal-Istat fis-27 ta’ Marzu 2023, li biha gie

eccepit:

1. Illi in vena preliminari, sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-
rikorrenti jridu jgibu l-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.
Barra minn dan, ir-rikorrenti jehtiegilhom wkoll iressqu
prova tal-bidliet fl-indirizz tal-fond inkwistjoni;

2. [Illi preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti ghandhom ukoll
jindikaw id-data prec¢iza ta’ meta giet koncessa I-kirja u
jridu jgibu prova li din il-kirja kienet mharsa bl-
Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. 1lli preliminarjament, l-esponent jirrileva li r-rikorrenti
nomine Avukat Caruana Demajo ghandha ggib prova tal-
prokura li nghatat u li verament ghandha I-kapacita’ li tidhol
fil-vesti tar-rikorrenti ghan-nom u in rapprezentanza
taghhom, inkluz ai termini tal-Artikolu 1866 tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta;

4. Illi maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad
ukoll illi r-rikorrenti ma jistux jilmentaw dwar perjodi
qgabel ma huma Kkellhom titolu fuq il-proprjeta in
kwistjoni u dan minhabba li f’dak Il-istadju certament li
wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment;

5. Illi ladarba 1-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa Kodi¢i li
ma jinkludix biss dispozizzjonijiet li jirregolaw Kkirjiet
residenzjali, ikun idoneju 1i r-rikorrenti jindikaw u
jillimitaw l-ewwel talba ghad-dispozizzjonijiet mill-Kap.
16 li skont huma kienu qgeghdin jiksrulhom id-drittijiet
fundamental taghhom;

6. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I-
esponent jirrespingi l-allegazzjonijiet u l-pretensjonijiet
kollha tar-rikorrenti stante 11 huma kollha infondati fil-fatt
u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li qeghdin jigu
avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

7. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-
rikorrenti jinsab dirett kontra [-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, l-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009, inkluz 1-
Artikoli 1531B u 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
l-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 u 1-Kap. 16 tal-



10.

Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, tajjeb li jinghad li
skont il-proviso ta’ dan l-istess artikolu protokollari 1-Istat
ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla l-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 1i jaghtu setgha lill-Istat 1i jikkontrolla u jiehu
proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega
f’so¢jeta 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-kaz;

I1li minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta fl-intier tieghu moqri flimkien mal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendati sahansitra bl-Att
X tal-2009 u bl-Att XXIV 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 mkec¢ija mid-dar tal-
abitazzjoni taghhom; u (iii) jzommu bilan¢ gust u ekwu
bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali;

I1li dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi
11 saru fil-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta f"dak 11 jirrigwarda
l-ammont fil-kera, ghandu jigi rikonoxxut li I-pozizzjoni
tar-rikorrenti tjiebet matul 1z-zmien minn dakinhar li saret
il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, spe¢jalment meta
I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi hadd jir¢ievi profitt.
Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zgur 1i ma jistax jigi kkontemplat
X1 dritt simili;

I1li inoltre dwar l-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera,
jigi rilevat i fil-kaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li
kienu geghdin jipperc¢epixxu mhijiex kera sproporzjonata
tenut ukoll kont tal-fatt 1i 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 inqas meta wiehed jipparaguna
kera jew cens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti. Illi
jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din 1-Onorabbli Qorti
m’ghandhiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment
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ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u
tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u ¢ioe’ mill-aspett tal-
proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u so¢jali tal-
pajjiz in generali;

I1li minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb 1i 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 1-kirja ma tistax toghla b’mod
proporzjonat. Dan ghaliex skont 1-Artikolu 4A tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, is-sid jistgha jitlob lill-Bord li
Jirregola 1-Kera biex jimponi kundizzjonijiet godda fuq I-
inkwilin u biex il-kera tigi riveduta sa 2% tal-valur hieles
fis-suq miftuh tal-fond, u jistgha jitlob revizjoni tal-istess
kull 6 snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort’ohra;

I11i hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, is-sidien jistghu jitolbu li jiehdu lura I-
fond u ma jgeddux il-kirja, jekk juru li l-inkwilin ma
jghaddix mill-means test. 1lli anki f’kaz li l-inkwilin
jghaddi mill-means test, 11-Bord 1i Jirregola 1-Kera ghandu
s-setgha 1i jgholli l-ammont li ghandu jithallas f’kera
pendente lite. Inoltre, 1-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta’ ripriza
jekk jirrizulta li 1-inkwilin ghandu residenza alternattiva li
hija xierqa ghall-bzonnijiet tieghu u ta’ familtu;

I1li maghdud mal-premess, permezz tal-emendi suesposti,
id-definizzjoni ta’ kerrej ta’ fond residenzjali giet ristretta ai
termini tal-Artikolu 2(a) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta;

I1li ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-
konkluzjoni hija li 1-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas
ta’ proporzjonalita u dwar id-diffikulta taghhom sabiex
jiehdu lura l-pussess tal-fond taghhom mhumiex gustifikati
u b’hekk ma hemm Il-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b’dana li
kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dan 1-artikolu u kull
talba ghal kumpens jew rimedju iehor maghmula minnhom
mhijiex misthoqqa;

I1li rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X
tal-2009, tajjeb li jinghad ukoll i I-emendi li jirrigwardaw
il-kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet
ukoll ippublikata 1-White paper 1i ggib l-isem: “Ligijiet tal-
Kera: ll-htiega ta’ Riforma” £ Gunju tal-2008. I1li din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha
ppartecipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jinghad
ghaliex huwa ben evidenti li 1-emendi ricenti dwar il-kera



ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara konsultazzjoni
serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-
entitajiet kollha milquta minn dan I-istatut;

16. Illi fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit 1i bhala
prin¢ipju generali, 1-imghax jibda jiddekorri minn meta -
ammont dovut ikun likwidat, kif gie konfermat fil-
gurisprudenza nostrali, 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;

17. 1lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma
non concesso, li din 1-Onorabbli Qorti jidhrilha 1i kien
hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt
li ged jigi kontestat, l-esponent jirrileva li fi¢-¢irkostanzi
odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffi¢jenti, liem
dikjarazzjoni ghandha tkun limitata ghal kif kienet il-1igi in
vigore sal-11 ta’ Dicembru 2018, u ma hemmx lok ghar-
rimed;ji ohra mitluba mir-rikorrenti;

18. Salv ec¢ezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, l-esponent jitlob bir-rispett lil din 1-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif
dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
galadarba r-rikorrenti ma sofrew l-ebda ksur tad-drittijiet
tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez
kontra l-istess rikorrenti.

3. Ratix-xiehda u d-dokumenti migbura, kif ukoll I-atti processwali fl-intier taghhom.

4. Ratli I-kawza giet imhollija ghal-lum sabiex tinghata sentenza;

Ikkunsidrat:

5. [Illi din hija azzjoni li permezz taghha I-mandanti tar-rikorrenti jsostnu li gie lez id-dritt
fundamentali taghhom ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom skont I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea fir-rigward tal-fond bin-
numru mija u hamsa (105), qabel mija u sitta (106), fi Triq Isouard fil-Marsa (minn issa
‘l quddiem imsejjah “il-Fond”). Huma jghidu li I-Fond kien mikri lil Giuseppa Mintof,
u li din il-kirja kienet protetta mid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri ta’ Bini (minn issa ‘1 quddiem “I-Ordinanza”). B’konsegwenza ta’ din il-
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protezzjoni, huma kienu mgieghla jibqghu jikru 1-proprjeta taghhom, u dan versu kera
li kienet wisq anqas minn dik il-kera li skont huma kellhom jir¢ievu kieku 1-Fond kellu

jinkera f’suq hieles. Ghalhekk huma ressqu din il-kawza.

6. Illi f’azzjoni ta’ din ix-xorta, r-rikorrenti huma mistennija li jressqu provi suffi¢¢jenti
sabiex juru li huma tassew ghandhom jew kellhom fiz-zmien rilevanti possediment fit-
termini tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll li dak il-possediment kien soggett ghal kirja

li kienet taqa’ taht 1-operazzjoni tal-Ordinanza.

7. Fir-rigward tat-titolu taghhom, ir-rikorrenti ressqu bi prova kopja ta’ kuntratt 1i gie
ricevut min-Nutar Josef Christian Masini Vento fil-21 ta’ Frar, 20222, 1i bih huma
bieghu I-Fond lil terzi. Mill-provenjenza ndikata fuq dan il-kuntratt, jirrizulta li I-Fond
kien gie originarjament akkwistat minn Giuseppe, Antonio, Carmela u Francesco
Saverio ahwa Zahra permezz ta’ kuntratt ta’ rkupru kif dec¢iz mill-Prim’ Awla tal-Qorti
Civili u li kien datat 31 ta’ Lulju 1946. Jinghad li Giuseppe, Antonio u Carmela ahwa
Zahra, permezz ta’ tliet testmenti (tnejn minnhom ricevuti fl1-24 t’Ottubru 1961 u iehor
fit-23 ta’ Novembru 1961, ilkoll fl-atti tan-Nutar Emanuel Agius), il-Fond thalla b’legat
lill-ulied Rosanna Wismayer, soggett ghal jedd t’uzufrutt favur l-omm. L-istess ghamel
Francesco Saverio Zahra b’testment ricevut mill-istess Nutar Agius fit-13 t’ Awwissu
1966. Rosanna Wismayer mietet fil-15 ta’ Frar 1992, u kellha sebat itfal, ¢joe¢ Patricia,
Ivan, Ingrid, Audrey, Hector, Selwyn u Damaris Joan. L-immissjoni fil-pussess favur 1-
ahwa Wismayer sar b’kuntratt tal-15 ta’ Jannar 1981 fl-atti tan-Nutar Joseph Agius.
Damaris Joan Wismayer mietet fl-4 ta’ Frar 2017, u wirtuha t-tliet uliedha Edward,

Ryan u Roland.

8. Illi I-qorti qed taccetta din il-prova bhala prova tat-titolu. Qed taghmel hekk mhux ghax
fl-udjenza tat-23 ta’ Jannar 20242, 1-Avukat tal-Istat irtira l-ewwel e¢cezzjoni tieghu.
Wara kollox, 1-azzjoni dwar ksur tad-dritt fundamentali protett mill-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll necessarjament u logikament ghandha bhala wiehed mill-elementi
kostituttivi taghha l-prova tal-possediment, u ghalhekk min iressaq azzjoni taht dak 1-

artikolu huwa fid-dmir li jipprova I-possediment kemm jekk issir u kemm jekk ma ssirx

1 Ara folio 34.
2 Ara folio 53.



eccezzjoni f’dan is-sens. Il-qorti ged taccetta I-prova maghmula permezz tal-kuntratt
fuq imsemmi minhabba dak li jipprovdi l-artikolu 629(¢) tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni
u Procedura Civili, u fid-dawl tal-fatt li l-awtenti¢itd tal-kopja ezebita ma gietx
kontestata. Barra minn hekk, il-qorti tqis din il-prova bhala suffi¢¢jenti meta tqis li I-
azzjoni odjerna m’hijiex wahda rivendikatorja, u ghalhekk mhux mistenni mir-

rikorrenti i jaghmlu prova dagstant rigoruza tat-titolu taghhom.

9. Madanakollu bl-istess mod kif il-qorti qed tiehu ippruvat bl-ezibizzjoni tal-kuntratt
precitat it-titolu tar-rikorrenti, hekk ukoll trid tiehu bhala ippruvat il-fatt li t-titolu tar-
rikorrenti kien soggett ghal jedd t’uzufrutt favur Rosanna Wismayer, liema jedd
t’uzufrutt intemm bil-mewt taghha fil-15 ta’ Frar 1992. Din il-qorti diga wriet il-fehma
taghha f’diversi okkazjonijiet li fejn fond ikun soggett ghal uzufrutt, huwa biss I-
uzufruttwarju li jista’ jilmenta minn deprivazzjoni fit-tgawdija tal-possediment, u mhux
is-sid gheri. Fehma din li hija mhaddna anki mill-Qorti Kostituzzjonali (ara f’dan is-
sens Richard Zahra vs. L-Avukat tal-Istat ef®; Joseph Pace et vs. Avukat tal-Istat et*;
Giovanna sive Jeanette Pocock vs. L-Avukat Generali ef). Ir-rikorrenti setghu forsi
jkollhom il-jedd illi jirreklamaw il-kumpens li kien imiss lill-uzufruttwarja Rosanna
Wismayer ghall-ksur tad-drittijiet taghhom kieku wrew li huma I-werrieta taghha. 1zda
din il-prova ma saritx, u fl-assenza ta’ provi, din il-qorti ma tistax tipprezumi (ara f’dan
is-sens u dwar fattispeci simili Elfrida sive Freda Guillaumier et vs. Avukat Generali,
Qorti Kostituzzjonali, 31/5/2023; kif ukoll Alfred Mallia Milanes vs. Joseph Fabri et,
Qorti Kostituzzjonali, 26/2/2024).

10. 111 hekk ukoll il-qorti ged tqis ippruvat illi -Fond tassew kien soggett ghall-kirja li
kienet protetta bid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza. Prova din li giet abbundantement
maghmula bix-xiehda tar-rikorrenti nomine u bir-rendikont minnha ezebit® u

kkonfermat minnha bil-gurament’.

11. Imiss ghalhekk li jigi nvestit il-meritu.

3 Qorti Kostituzzjonali, 25/10/2023.
4 Qorti Kostituzzjonali, 12/7/2023.
5 Qorti Kostituzzjonali, 29/3/2023.
6 A folio 30.

7 Ara a tergo ta’ folio 54.



12. 111 issa hija gurisprudenza kopjuza dik li tqis li dawk il-ligijiet li jipprovdu ghall-
impozizzjoni ta’ relazzjoni lokatizja fuq sidien ta’ fondi urbani hija ligi i tfittex li tilhaq
skop socjali fl-interess generali, u li ghalhekk minnha nnifisha m’hijiex leziva tal-
jeddijiet fondamentali tal-istess sidien, li huma b’hekk imgieghla li jkunu lokaturi ta’
hwejjighom. Kif osservat issa diversi drabi, l-iskop soc¢jali li 1-legizlazzjoni mpunjata
f’din il-kawza tippersegwixxi ghandu jitqies bhala skop fl-interess pubbliku li
jillegittima l-istess legizlazzjoni. Madanakollu, fit-twettiq ta’ legizlazzjoni bhal din, id-

dmir tal-Istat ma jieqafx hemm. Gie miktub li:

The Court has broken down Article 1 of the First Protocol
into its component parts and has gradually established the
relationship between them. Its language has become
familiar by frequent repitition. In Sporrong and Lonnroth v
Sweden, the Court stated:

[This provision] comprises three distinct rules. The first
rule, which is of a general nature enounces the principle of
peaceful enjoyment of property; it is set out in the first
sentence of the first paragraph. The second rule covers
deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; it appears in the second sentence of the first
paragraph. The third rule recognises that the [contracting]
states are entitled, amongst other things, to control the use
of property in accordance with the general interest, by
enforcing such laws as they deem necessary for the purpose;
it is contained in the second paragraph.

In James v UK, the Court explained the relationship
between the three sentences:

The three rules are not distinct in the sense of being
unconnected: the second and third rules are concerned with
particular instances of interference with the right to
peaceful enjoyment of property and should therefore be
construed in the light of the general principle enunciated in
the first rule.®

13. 1lli fejn jigi stabbilit li I-interferenza fit-tgawdija tal-possediment kellha bazi legali u
legittima, irid imbaghad jigi mistharreg jekk dik I-interferenza tirrispettax bilan¢ xieraq
u gust bejn il-htigiet tal-interess generali tal-komunita u r-rekwiziti dwar il-protezzjoni

tad-drittijiet tal-individwu. F’dan is-sens huwa spjegat li: «... the Court assesses the

8 Ara Harris, O’Boyle and Warbrick, Law of the European Convention of Human Rights, 2nd edition, pga. 666.
9
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proportionality of the contested measure by determining whether ‘a fair balance’ has
been struck between the interest of the community and the requirements of the
protection of the individuals fundamental rights. This means, in particular, that: there
must be a reasonable relationship of proportionality between the means employed and
the aim sought to be realised by any measure depriving a person of his possessions®.
Under this head, the Court may examine whether ‘an individual and excessive burden’
has been imposed on the individual. Where this is the case, there appears to be a strong

presumption of a lack of proportionality, which can be refuted only if adequate remedies

and procedural safeguards have been available»*.

I1li huwa proprju f’dan ir-rispett li I-Istat, kif rapprezentat mill-intimat Avukat tal-Istat,

falla.

I11i 1-artikolu 3 tal-Ordinanza kien inehhi lis-sidien ta’ fondi mikrija I-fakulta li jaghzlu
li ma jgeddux il-kirja jew li jbiddlu l-kondizzjonijiet tal-kirja jekk mhux bil-permess
tal-Bord 1i Jirregola 1-Kera. Imbaghad l-artikoli 4 u 9 tal-istess Ordinanza kienu
jipprovdu b’mod tassattiv i¢-¢irkostanzi li tahthom l-imsemmi Bord seta’ jaghti 1-
permess ghall-bdil fil-kondizzjonijiet tal-kirja jew ghar-ripreza fil-pussess tal-fond
mikri. Dawn id-dispozizzjonijiet ghalhekk kienu jimponu r-rilokazzjoni forzata tal-
fond fuq is-sidien lokaturi. Rilokazzjoni forzata li pero kienet tfittex ghan soc¢jali u

ghalhekk m’hijiex, min-natura taghha nnifisha, illegittima jew bla gustifikazzjoni.

[1li n-nuqgqas tal-legizlazzjoni mpunjata jinsab pero fil-fatt li ghal Zmien twil ma kien
mahsub jew provdut ebda metodu li permezz tieghu is-sid tal-fond mikri seta’ jitlob
revizjoni tal-kondizzjonijiet lokatizji li tkun tirrifletti z-zieda konsiderevoli fil-valur tal-
fond u fl-ammont tal-kera li dak il-fond seta’ jgib kieku mikri fis-suq hieles, bhal ma
gie eventwalment provdut bis-sahha tal-emendi mwettqa bl-Att XXIV tal-2021.

Il-provi li hemm fl-atti juru li kien hemm diskrepanza notevoli bejn il-kera li kienet qed

tithallas effettivament mill-inkwilina u dik i, skont il-perizja gudizzjarja teknika estiza

% See judgment of 21 February 1986, James and Others, A.98, p.34; judgment of 8 July 1986, Lithgow and Others,
A.102, p. 50; judgment of 9 December 1994, Holy Monasteries, A.301-A, p. 34; judgment of 20 November 1995,
Pressos Compania Naviera S.A. and Others, A.332,p.21.

1 Van Dijk & Van Hoof, Theory and Practice of the European Convention on Human Rights (Third Edition),

§13.4.2.
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18.

19.

f’dawn l-atti, seta’ ipprokura l-fond in kwistjoni kieku nkera fis-suq miftuh. Kif is-snin
bdew igerbu u l-kera pagabbli mill-inkwilina baqghet l-istess, il-valur tal-fond in
kwistjoni zdied u baqa’ jizdied b’mod konsiderevoli, u hekk ukoll zdied b’mod
konsiderevoli I-valur lokatizju tal-istess fond. Il-provi ghalhekk juru li r-rikorrenti, wara
li ntemm l-uzufrutt ta’ Rosanna Wismayer, gew deprivati mit-tgawdija shiha ta’
hwejjighom u minflok, sabiex I-Istat jilhaq I-iskop so¢jali legittimu li jipprovdi
akkomodazzjoni residenzjali lill-inkwilini, tqieghed piz sproporzjonat fughom billi d-

deprivazzjoni relattiva ma saritx versu hlas ta’ kumpens li jista’ jitqies adekwat.

Dan kollu jfisser allura li d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza, diga msemmija fil-paragrafi
precedenti ta’ din is-sentenza, sa fejn kienu jaghtu lill-inkwilina I-fakulta 1i, kemm-il
darba ma jirrizultawx i¢-¢irkostanzi tassattivament provduti fl-artikolu 9, tkompli
tokkupa dak il-fond b’titolu ta’ lokazzjoni minkejja r-rieda tas-sid, ghalkemm ma
humiex ut sic lezivi fil-konfront tal-jeddijiet fondamentali tar-rikorrenti, jwasslu
komunkwe ghall-vjolazzjoni ta’ dawk il-jeddijiet minhabba I-fatt 1i I-legizlatur naqas
milli jipprovdi mekkanizmu li permezz tieghu issehh revizjoni tal-kondizzjonijiet tal-
kirja 1i tkun b’xi mod radikata fuq il-valur tal-fond innifsu. Id-dritt tas-sid i jitlob
revizjoni tal-kondizzjonijiet tal-kirja skont I-artikolu 4 tal-Ordinanza qabel gie emendat
bl-Att XXIV tal-2021 kien kompletament distakkat mill-valur tal-fond innifsu.
Ghalhekk 1-imsemmija dispozizzjonijiet tal-Ordinanza b’ebda mod ma jistghu jitgiesu
li jaghtu lir-rikorrenti rimedju biex jir¢ievu l-kumpens adekwat li jintroduci 1-element

ta’ proporzjonalita fil-piz li l-legizlazzjoni impunjata tqieghed fuq is-sid tal-fond.

[1li bil-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009, il-qaghda tar-rikorrenti ma tjibitx, tant 1i z-
zidiet li skont l-artikolu 1531C tal-Kodic¢i Civili kienu ezigibbli xorta ma kkolmawx id-
distakk bejn l-ammonti li, skont il-perizja teknika, kellhom jigu percepiti mir-rikorrenti
kieku gieghdu l-appartament in kwistjoni ghall-kera f’suq hieles. B’dawn l-emendi, gie
konservat il-jedd tal-inkwilin li jezigi r-rilokazzjoni tal-fond kontra r-rieda tas-sid, u gie
anki mizmum id-dritt tat-trazmissjoni tal-jeddijiet tal-inkwilin. L-introduzzjoni ta’ xi
limitazzjonijiet ghal dan id-dritt ta’ trazmissjoni, fil-fehma ta’ din il-qorti, ma kellu ebda
effett tangibbli fuq il-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tas-sidien, billi z-zmien
meta s-sid seta’ jistenna li jiehu l-pussess ta’ hwejgu lura baga’ mizghud b’incertezza

kbira.
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20. Ghalhekk din il-qorti ssib li tassew kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali
tar-rikorrenti kif protetti mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
u dan b’effett mill-15 ta’ Frar 1992 (meta mietet l-uzufruttwarja Rosanna Wismayer)

sal-11 ta’ Dicembru 2018 (meta ntemmet il-kirja).

21. Illi jmiss issa li jigi kkonsidrat il-kumpens spettanti lir-rikorrenti.

22. 1lli llum hija gurisprudenza assodata dik i tistabbilixxi kif ghandhom jigu kalkolati d-
danni pekunjarji f’kazijiet bhal dak odjern. Issir riferenza ghad-decizjoni Erika
Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat et (Qorti Kostituzzjonali, 26/1/2022), kif ukoll ghad-
decizjonijiet John Mary Buttigieg et vs. L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi et vs.
Avukat Generali et, ilkoll moghtija mill-istess Qorti Kostituzzjonali fl-istess jum, fejn

intqal:

27. 11-Qorti tkompli billi tosserva illi llum ’il gurnata I-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi 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-atturi
fuq is-suq liberu minhabba l-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti
sabiex jittieched kont tal-incertezza illi l-atturi kien
jirnexxilhom jzommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien
relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati millperit tekniku.
Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera
percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont
il-ligi.

23. 1lli l1-ammont percepibbli f’kera skont il-valur lokatizju tal-fond in kwistjoni ghaz-

zmien identifikat mill-qorti kien stmat mill-perit tekniku fl-ammont ta’ €35,035.

24. Minn dan l-ammont, I-ewwel irid isir tnaqqis ta’ 30% mbaghad tnaqqis ulterjuri ta’ 20%
fuq l-ammont rizultanti, ghar-ragunijiet spjegati fid-decizjonijiet ¢itati. Dan it-tnaqqis

1gib is-somma ta’ €19,619.60.

25.1lli minn din is-somma mbaghad irid isir tnaqqis finali daqs l-ammont ta’ kera

effettivament imdahhal mill-kirja tal-inkwilina wkoll matul iz-Zmien rilevanti. Mill-
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26.

27.

28.

29.

30.

provi ezebiti, jirrizulta 11 l-ammont imdahhal waqt il-perjodu rilevanti kien ta’

€2,857.31.

Isegwi li dan l-ammont, imnaqqas mis-somma ta’ €19,619.60, igib €16,762.29.

Ghall-kompletezza, jinghad 1i r-rikorrenti Edward Elias Wismayer, Ryan Elias
Wismayer u Rolando Elias Wismayer jiechdu minn dan il-kumpens bhala werrieta ta’
ommhom ghall-maggor parti taz-zmien tal-vjolazzjoni, billi I-werrieta ghandhom il-

jedd ghall-kumpens pekunjarju dovut lill-awtur taghhom.

Ma’ dan l-ammont, irid jizdied ammont ulterjuri bhala kumpens ghall-hsarat non-
pekunjarji mgarrba mir-rikorrenti. Dan ix-xorta ta’ kumpens ma jintiritx, u ghalhekk, la
darba r-rikorrenti Edward Wismayer, Roland Wismayer u Ryan Wismayer saru sidien
tal-fond biss meta mietet ommhom f1-4 ta’ Frar 2017, u tenut kont li s-sena ta’ wara
ntemmet il-kirja, I-qorti ged issib 1i mhux dovut kumpens taht dan ir-ras lil dawn ir-

rikorrenti.

Fir-rigward tar-rikorrenti l-ohrajn, din il-qorti, tenut kont ta¢-cirkostanzi tal-kaz u taz-
zmien li matulu pperdurat il-vjolazzjoni filwaqt 1i r-rikorrenti in kwistjoni kienu
effettivament sidien shah tal-Fond u fid-dawl tal-fatt li mill-atti ma rrizultatx xi hsara
morali partikolari sofferta mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-kirja protetta mertu tal-
kawza, tqis li s-somma ta’ €3,000 bejniethom, hija bizzejjed bhala kumpens taht dan il-

kap ghall-vjolazzjonijiet ikkonstatati permezz ta’ din is-sentenza.

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq moghtija din il-Qorti qed taqta’ u tiddec¢iedi din il-

kawza billi:

(1) tichad l-eccezzjonijiet tal-intimat Avukat tal-Istat sa fejn dawn huma

inkonsistenti ma’ dak de¢iz f’din is-sentenza;

(11) tiddikjara illi d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza msemmija f’din is-sentenza,
kif ukoll l-artikoli 1531C u 1531F tal-Kodic¢i Civili, kif promulgati bl-Att X
tal-2009, wasslu ghal vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u
tal-awturi taghhom kif spjegat ghat-tgawdija ta’ hwejjighom kif imharsa mill-
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artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, inkorporat bhala
ligi f’Malta permezz tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea, u dan

limitatament ghall-perjodu mill-15 ta’ Frar 1992 sal-11 ta’ Dicembru 2018;

(i11) tiddikjara li r-rikorrenti jisthoqqilhom kumpens ghall-ksur tad-drittijiet

fondamentali misjub f’din is-sentenza;

(iv) tillikwida d-danni pekunjarji dovuti lir-rikorrenti kollha fis-somma ta’ sittax-
il elf seba’ mija tnejn u sittin Ewro u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€16,762.29),
u tillikwida 1-kumpens non-pekunjarju dovut lir-rikorrenti kollha hlief lir-
rikorrenti Edward Elias Wismayer, Ryan Elias Wismayer u Rolando Elias

Wismayer fis-somma ta’ tliet elef Ewro (€3,000);

(v) tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas il-kumpens kif likwidat, bl-

imghax legali dekorribbli mil-lum sal-jum tal-hlas effettiv;

(vi) tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas l-ispejjez kollha tal-kawza.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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