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II-Qorti:

Rat ir-rikors mahluf tar-rikorrenti Bridget Galea, |i permezz
tieghu wara li gie premess illi:

Ir-rikorrenti Bridget Galea hija I-uniku proprjetarja tal-fond bin-
numru mija hamsa u disghin [195], Brared Street, Birkirkara.

Originarjament il-fond in kwistjoni kien proprjeta ta’ missierha u
cioe Carmelo Spiteri.

Carmelo Spiteri miet nhar il-hmistax ta” Novembru tas-sena
elfejn u sebgha [15.11.2007], kif jirrizulta mic-certifikat tal-
mewt |i gieghed jigi hawn anness u mmarkat bhala Dokument
‘A’ u permezz ta’ testment fl-atti tan-Nutar Angelo Sammut tat-
tlieta ta’ Lulju tas-sena elf disa mija u hamsa u disghin
[03.07.1995] huwa nnomina u stitwixxa bhala eredi universali
tieghu lit-tliet uliedu u cioé Bridgette Galea, Fabian u Priscilla
Seisun, ahwa Spiteri fi kwoti ugwali bejniethom, kif jirrizulta mit-
testment li gieghed jigi hawn anness u mmarkat bhala Dokument
‘B’.

Id-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Carmelo Spiteri giet pubblikata
fl-atti tan-Nutar Marthese Felice ta’ |-erbatax ta’ Mejju tas-sena
elfejn u tmienja [14.05.2008], u I-proprjeta in kwistjoni giet
dikjarata, kif jirrizulta mill-kuntratt li gieghed jigi hawn anness u
mmarkat bhala Dokument *C’.

Sussegwentament u cioe b’kuntratt ta’ divizjoni u assenjazzjoni
fl-atti tan-Nutar Marthese Felice tal-hdax ta’ Novembru tas-sena
elfejn u tmienja [11.11.2008], il-fond bin-numru mija hamsa u
disghin [195], Brared Street, Birkirkara gie assenjat lill-mittenti
Bridget Galea, kif jirrizulta mill-kuntratt li qgieghed jigi hawn
anness u mmarkat bhala Dokument ‘D’.

II-fond in kwistjoni ilu mikri lill-antekawza ta’ intimat Stephen
Pace mill-antekawza tar-rikorrenti mis-snin erbghinijiet [1940s]
bil-kera ta’ disgha u ghoxrin lira Maltin [Lm29] fis-sena
ekwivalenti ghal sebgha u sittin Ewro u hamsa u hamsin
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centezmu [€67.55c] u illum bil-kera ta’ €209.00c fis-sena ai
termini tal-Att X tal-2009, b’awment tenwi kull tlett snin skond
I-oghli tal-hajja.

Wara |i mietet in-nanna ta’ I|-intimat, omm I-istess intimat
baqgghet tghix fil-fond u sussegwentement, wara I-mewt ta’ omm
[-intimat, |-intimat flimkien ma’ martu Maria Carmela sive Marika
Pace baqghu jghixu fil-fond mertu ta’ din il-kawza.

Sa Gunju 2021, il-kera ma setghetx toghla aktar mill-ammont
ta’ mitejn u disa Ewro (€209.00) fis-sena minhabba r-
restrizzjonijiet fis-sehh sa Gunju 2021.

Il-kera li hallsu I-intimati u |-antekawza taghhom ghal dawn I-
ahhar tmenin [80] sena kien wiehed irrizorju meta kkumparat
mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta li huwa
ferm aktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjoni tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta li poggew is-sidien f'pozizzjoni fejn Kkienu
marbutin ma’ kera li fond seta’ f'’xi zmien igib fl-4 ta’ Awwissu
1914; liema dispozizzjonijiet gew mibdula b’'mod ineffettiv bl-Att
X tal-2009 u bl-Att XXIV tal-2021.

Minkejja |-izviluppi legislativi permezz ta’ [-Att XXIV tal-2021, is-
sidien xorta wahda ghaddew u soffrew minn perjodu ta’
diskriminazzjoni taht I-Att X tal-2009 stante li s-sidien soffrew
minn nuqqgas ta’ ‘fair balance’ bejn I|-interessi generali tal-
komunita u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali
tal-bniedem. Kawza ta’ nugqgas ta’ bilanc bejn id-drittijiet tas-
sidien u dawk tal-inkwilini, wassal biex jigu lezi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

Ghalkemm dahal fis-sehh |-Att XXIV tal-2021 sabiex itaffi d-
diskriminazzjoni u l-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera kienu
joholqu versu s-sidien tal-proprjeta, din I-istess ligi bl-ebda mod
ma tahseb sabiex tirrimedja ghal dak kollu li sofrew ir-rikorrenti
gabel Gunju 2021.

Din |-Onorabbli Qorti kif diversament ippresjeduta fil-kawza fl-
ismijiet B&S Agencies Limited vs Melita Mamo u L-Avukat ta’ L-
Istat deciza fil-15 ta’ Jannar 2021 ikkristalizzat il-posizzjoni
taghha rigwardanti I-inkostituzzjonalita tal-ligijiet tal-kera in
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vigore sa qabel I-emendi li dahlu fis-sehh f'Gunju 2021, ossja |-
Ordinance li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 fil-konfront tas-sidien ta’
proprijeta.

Ghalhekk ir-rikorrenti tissottometti li kawza tal-kirja vigenti tal-
proprjeta bin-numru 195, Brared Street, Birkirkara, kif limitata
mill-Ligijiet ta’ Malta ghal snin shah, hija sofriet lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghha ta’ proprjeta kif sanciti fl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll I-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u |-Artikolu 14 ta’ I-
istess Konvenzjoni u dan billi s-sidien b’'mod diskirminatorju
kienu gieghdin jigu privati u mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom minghajr ma nghataw kumpens xieraq ghal tali
privazzjoni ghal dawk is-snin kollha.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta u I-Att X tal-2009, u dan
ghal diversi snin twal, taw dritt ta’ lokazzjoni indefinita lill-
intimati Maria Carmela sive Marika Pace u Stephen Pace tal-
fond bin-numru ufficcjali mija hamsa u disghin [195] Triq
Brared, Birkirkara u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-
Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta” Malta) b’hekk ghar-
ragunijiet fug esposti u ta’ dawk li ser jirrizultaw wagqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandha tinghata
r-rimedji kollha li din |-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-
sitwazzjoni.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat ta’ |-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u I-Att X tal-2009, talli ma nzammx bilanc bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilin stante li ma kinitx
tirrifletti is-sug u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in
kwistjoni.
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3. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti
wkol ai termini tal-Ligi.

4, Tikkundanna lill-intimat Avukat ta’ I-Istat jhallas |-istess
kumpens u danni likwidati ai termini tal-ligi bl-imghax legali
mid-data tal-prezentata tar-rikors odjern sad-data tal-
effettiv pagament.

5. Taghti kull rimedju li jidhrilha xierag u opportuni.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibgghu minn issa ngunti ghas-
subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta guramentata tal-intimati konjugi Pace |li permezz
taghha eccepew illi:

It-talbiet tar-rikorrenti fil-konfront tal-esponenti ghandhom
ikunu michuda u ma ghandu jinghata ebda rimedju li b’xi mod
jippregudika d-drittijiet lokatizji tal-esponenti u dana ghaliex
kuntrarjament ghal dak li gqed tallega r-rikorrenti I-ligi taghti
rimedju tikkawtela d-dritt taghha bhala sid tant i
konguntivament ma’ dawn il-proceduri r-rikorrenti fil-kawza
ghandha proceduri ohra quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera fl-
ismijiet “"Galea vs Pace et” rik. Numru 1025/2021 NB.

Konsegwentement |-intimati ma kkommettew ebda lezjoni ta’
dritt lir-rikorrenti u dina I-Onorabbli Qorti m’ghandhiex tillikwida
ebda danni kif ged jigi mitlub.

Salv risposti ohra.
Bl-ispejjez.

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat |li permezz taghha
eccepixxa illi:

Sabiex tissokta din |-azzjoni, ir-rikorrenti trid iggib prova tat-
titolu taghha fuq il-proprjeta in kwistjoni. Di piu, ir-rikorrent trid
iggib prova wkoll li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li
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Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta).

Ir-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hija saret
sid tal-proprjeta u ma jistax jinstab ksur wara d-dhul tal-Att
XXIV tal-2021.

Maghdud ma’ dan, ir-rikorrent langas ma tista’ jitlob lil din I-
Onorabbli Qorti tiddecCiedi dwar allegat ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu minghajr ma jittiehed in konsiderazzjoni ir-
regim legali kollu fit-totalita tieghu skont il-ligi in vigore Ilum il-
gurnata, u li ghalhekk dak li minnu ged jilmenta r-rikorrent irid
jigi ezaminat wkoll fil-kuntest tal-emendi li saru permezz tal-Att
XXIV tal-2021.

F'dan il-kuntest, ghandu jinghad illi gabel wiehed jistitwixxi
proceduri bhal dawk odjerni, wiehed ghandu gqgabel xejn
jezawrixxi kwalunkwe rimedju ordinarju, liema rimedju effettiv
llum il-gurnata jezisti ai termini tal-emendi introdotti permezz
tal-Att XXIV tal-2021.

Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fir-
rigward tal-mertu |-esponent jopponi t-talbiet kif avvanzati fir-
rikors promotur u jirrileva li ma sehh |-ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali  tal-bniedem  fil-konfront  tar-rikorrent u
ghandaqgstant it-talbiet tar-rikorrent ghandhom jigu michuda.

II-kuntratt tal-kera sar mill-antekawza tar-rikorrent wara li dahal
fis-sehh il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u b’hekk [-antekawza
tar-rikorrent dahal ghal ftehim lokatizju b’'mod volontarju u bil-
konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-ftehim
dak iz-zmien. Ghalhekk ir-rikorrent huwa marbut b’dak |-istess
ftiehem - pacta sunt servanda.

Dejjem bla hsara ghal dak fug imsemmi, ghal fejn fir-rikors
tieghu ir-rikorrent isemm |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, dan mhuwiex applikabbli ghaliex il-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta bhala ligi ezistenti gabel [-1962 jinsab protett u
mhares bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan I-artikolu
jipprovdi testwalment li, "Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh
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minnufih gabel it-3 ta’ Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi jew
wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tisostitwixxi xi ligi fis-sehh
minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li, minn Zmien ghal Zmien,
tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt fdan is-
subartikolu)...”.

F'kull kaz, |-invokazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
huwa ghal kollox improponibbli, ghaliex dan I-artikolu jghodd
biss meta jkun hemm tehid obbligatorju tal-proprjeta. Tassew
sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid imgieghel jew
obbligatorju persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li ghandha
fug dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm ordni ta’
esproprijazzjoni ta’ xiri dirett. Perd dan mhuwiex il-kaz
hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-
gid in kwistjoni. Jigi b’hekk li I-ilment tar-rikorrenti mhuwiex
milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u konsegwentmenet ghandu jigi mwarrab.

Safejn |-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra |-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja huwa ben maghruf |i |-
margini ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha
hafna. Illi ghalhekk huwa acécettat kemm mill-gurisprudenza
nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem
li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu proprjeta
ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f'so¢jeta
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u
ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur
m’ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament
minghajr bazi ragjonevoli - li zgur mhux il-kaz.

Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru
fil-Kap. 16 f'dak li jirrigwarda ammont fil-kera, il-pozizzjoni tar-
rikorrent tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li saret il-kirja u
ghaldagstant ir-rikorrent ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom, specjalment meta |-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi hadd jirCievi
profitt.
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Isegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din [-Onorabbli Qorti m’ghandiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest princCipalment ta’ spekulazzjoni tal-
proprieta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas
aktar wiesgha u c¢ioe mill-aspett tal-proprozjonalita fid-dawl tar-
realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali.

Huwa maghruf li I-Qorti Ewropeja stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet li: “State
control over levels of rent falls into a sphere subject to a wide
margin of appreciation by the State and its application may often
cause significant reductions in the amount of rent chargeable.”
I1-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis
pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’
Jannar, 2017, qaletilli: "huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’
akkomodazzjoni socjali I-istati membri ghandhom marigini
wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, |-
ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens |i jista’ jkun ferm
angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-suq
hieles”.

Proprju fir-rigward tal-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att
X tal-2009, tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-
kera dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta bejn il-partijiet
kollha interessati. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti
li -emendi tal-Att X tal-2009 dwar il-kera ma sarux b’'mod
superfluwu izda saru wara konsultazzjoni mal-partijiet kollha
koncernati.

Maghdud ma’ dan, u ta’ importanza kbira, jigi ecéepit li permezz
tal-emendi ricenti tal-2021 (bl-Att XXIV tal-2021) gie introdott
I-artikolu 4A fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Issa r-
rikorrent ma jistghax jilmenta aktar dwar il-fatt li I-kirja in
kwistjoni ma tistax tghola b’'mod proporzjonat, liema emendi
certament jipprovdu ghal rimedju xieraq u effettiv. Bis-sahha ta’
dan l-artikolu, ir-rikorrent jista’ jitlob lill-Bord li jirregola |-Kera
sabiex il-kera tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn
fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fuq is-suq miftuh tad-dar
t'abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqga t-
talba ghaz-zieda fil-kera. Tali zieda zzomm bilanc tajjeb bejn I-
interessi tas-sid u tal-kerrej, u dan partikolarment meta jkun
hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku -
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bhal ma wara kollox huwa fil-kaz odjern. Illi b’zZieda ma dan
kollu, skont |-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, sid bhar-rikorrent jista’ jitlob li jiehu lura I-post u ma
jgeddidx il-kirja, jekk juru li I-inkwilin ma haqqux protezzjoni
mill-Istat.

Konsegwentement, u kemm-il darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha
li lI-intimat qgieghed jokkupa I-fond in mertu bis-sahha tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din [-Onorabbli Qorti
m’ghandha fl-ebda kaz tghaddi sabiex issib ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, ghaliex ir-rikorrent
illum ghandu speranza li jikseb kemm pussess effettiv u kif ukoll
redditu reali. Ghall-istess radgunijiet, din [-Onorabbli Qorti
m’ghandiex tghaddi sabiex tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u minghajr effett
fil-konfront tal-kirja ta’ bejn il-partijiet, u b’hekk langas ma
ghandu jigi dikjarat li I-intimat ma jistax jistrieh aktar fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
proprju gieghed jitlob ir-rikorrent fil-hames talba tieghu.

Rigward |-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropeja, I-esponent
jirrileva li ma hemm I-ebda ksur ta’ dan I|-artikolu u dan ghaliex
ma hemm |-ebda diskriminazzjoni fil-konfont tar-rikorrent. Dan
I-artikolu jissottolinea li t-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet
kontemplati fil-Konvenzjoni ghandha tigi assigurata minghajr
diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma huma s-sess, razza,
kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini
nazzjonali jew socjali, asso¢jazzjoni ma’ minoranza nazzjonali,
proprjeta twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma giet
allegata l-ebda diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif
mitlub, sabiex ikun hemm vjolazzjoni tal-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni.

Sabiex ir-rikorrent jista’ jallega li gie lez id-dritt fundamentali
tieghu ai termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huwa jrid
jipprova ukoll li saret diskriminazzjoni fuq bazi ta’ like with like,
u dan ghaliex mhux kull agir huwa wiehed diskriminatorju.

Finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk din I-
Onorabbli Qorti ser tghaddi biex tiddeciedi illi ghandha tilga’ t-
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talbiet tar-rikorrenti u taghti xi forma ta’ kumpens f'dan is-sens,
sehem I|-intimati Steven Ellul, Michael Ellul u Mary Jo Randazzo
minn dan il-kumpens ghandu jitnaqqas ladarba mhumiex
rikorrenti fil-proceduri odjerni.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

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

Rat illi fl-udjenza tal-1 ta’ Gunju 2022 il-Qorti ddikjarat li in vista
tan-nota ta’ ¢essjoni li ngrat dak inhar stess seduta stante,
kienet ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-kawza fil-
konfront ta’ Stephen Pace li gie nieges fil-mori tal-kawza.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku, il-Perit Roberta Mallia,
nominata minn din il-Qorti fl-udjenza tal-1 ta’ Gunju 2022 sabiex
tirrelata dwar il-valur lokatizju tal-proprjeta mertu tal-kawza
mis-sena 1987 sas-sena 2021, b’intervalli ta’ hames snin.

Rat ir-relazzjoni teknika li giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit fil-20 ta’ Frar 2023.

Semghet ix-xhieda.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u dik tal-Avukat
tal-Istat.

Rat illi minkejja I-fakolta lilha koncessa I-intimata Pace bagghet
ma pprezentatx nota ta’ sottomissjonijiet finali.

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

Ikkunsidrat illi permezz tal-azzjoni odjerna r-rikorrenti geghdin
ifittxu illi jiksbu dikjarazzjoni fis-sens illi garrbu vjolazzjoni tad-
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dritt taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta ai termini tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar il-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali
konsegwenza tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta” Malta u bit-thaddim tal-ligijiet vigenti. Ir-rikorrenti
geghdin ghalhekk jitolbu illi jinghataw dawk ir-rimedji opportuni
sabiex jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni mgarrba inkluz il-
likwidazzjoni ta” kumpens.

Wara li ssollevaw eccezzjonijiet ta’ natura preliminari, I-intimati
rrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrenti fil-mertu bhala
nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Qabel tghaddi sabiex taghmel il-kunsiderazzjonijiet taghha, il-
Qorti tosserva illi fir-risposta tieghu ghat-talbiet tar-rikorrenti, |-
intimat Avukat tal-Istat ressaq eccezzjonijiet dwar |-
inapplikabilita tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ghall-kaz tal-lum.
La mill-premessi u wisq anqgas mit-talbiet ma tirrizulta xi
referenza ghall-Artikolu 37. Fuq kollox |-Avukat tal-Istat stess
jidher li rrinunzja ghal tali e¢cezzjoni li ma gietx minnu trattata
fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali. IlI-Qorti tifhem illi dak tal-
Avukat tal-Istat jista’ jkun biss zball. Nugqgas iehor simili jirrizulta
rifless fl-ec¢ezzjoni numru 18 fejn I-intimat Avukat tal-Istat
isemmi b’isimhom persuni li ma ghandhom ebda ness mal-kawza
ta’ llum.

Fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet preliminari, il-Qorti sejra
tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ec¢ezzjonijiet rigwardanti |-
applikabilita’ o meno tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan fid-
dawl tal-fatt li r-rikorrenti ma ressqu ebda Iment abbazi ta’ I-
imsemmija disposizzjoni.

Din il-kawza tikkoncerna I-fond numru 195, Trigq Brared,
Birkirkara. Dan il-fond jinsab mikri lill-intimata Pace versu kera
li fil-prezent hija fis-somma ta’ €209 fis-sena.

Originarjament il-fond de quo kien jappartjeni lil missier ir-
rikorrenti ossia Carmelo Spiteri li gie nieges fil-15 ta’ Novembru
2007. B'testment tat-3 ta’ Lulju 1995 fl-atti tan-Nutar Angelo
Sammut, Carmelo Spiteri nnomina bhala eredi universali tieghu
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lit-tlett uliedu ossia r-rikorrenti Bridget Galea, Fabian u Priscilla
Seisun, ilkoll ahwa Spiteri, fi kwoti ndags bejniethom.

Ir-rikorrenti u hutha nkludew din il-proprjeta fil-causa mortis
rigwardanti I-gid ta’ missierhom u hallsu t-taxxi kif dettat mil-

ligi.

B’kuntratt ta’ divizjoni u assenjazzjoni tal-11 ta’ Novembru 2008
fl-atti tan-Nutar Marthese Felice, il-fond de quo gie assenjat lir-
rikorrenti.

Prova tat-Titolu

In linea preliminari, |-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li r-
rikorrenti ghandha taghmel il-prova tat-titolu taghha.

Din |-e¢¢ezzjoni giet trattata mill-Qrati taghna f'bosta sentenzi u
ghalhekk il-Qorti sejra tevita li tirripeti hawnhekk principji
guridici li ormai huma kristallizzati u ben maghrufa.

Mill-provi in atti I-Qorti hija pjenament sodisfatta illi r-rikorrenti
huma s-sidien tal-proprjeta mertu ta’ din il-kawza. Fuq kollox,
mhux talli [-provi prodotti mir-rikorrenti ma gewx kontestati, talli
langas ma huwa kontestat illi [-intimata Pace thallas il-kera lir-
rikorrenti fatt dan li impli¢itament ifisser li I-inkwilin gieghed
jirrikonoxxi lir-rikorrenti bhala s-sid tal-proprjeta de quo.

Prova ta’ Kirja Protetta

L-intimat Avukat tal-Istat ecéepixxa wkoll illi ghandha ssir prova
li I-kirja de quo hija milquta bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.

Mill-provi jirrizulta illi I-kirja in kwistjoni bdiet fis-snin erbghin
favur |-antekawza tal-intimati. Ma gie pprezentat ebda ftehim
ta’ kera jew xi att iehor |i jixhed data preciza ta’ meta bdiet il-
koncessjoni originali.

F'dan il-kuntest il-Qorti taghmel referenza ghall-Artikolu 1531B
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistabbilixxi illi:
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“Ghal kirja li kienet fis-sehh gabel I-1 ta’ Gunju 1995,
ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh gabel
I-1 ta’ Gunju 1995, hekk izda li mill-1 ta’Jannar 2010
ghandhom japplikaw [l-artikoli 1531C, 1531D,
1531E, 1531H, 15311, 1531J u 1531K.”

Din il-Qorti tinsab ghalhekk sodisfatta illi I-kirja mertu tal-kawza
odjerna hija milguta u regolata ope /legis ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ezawriment ta’ rimedji ordinarji

L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi r-rikorrenti kien
messhom ezawrew ir-rimedji ordinarji li taghtihom il-ligi qabel
ma pproc¢edew b’din il-kawza. Jghid ukoll illi llum il-gurnata

jezisti rimedju effettiv li gie ntrodott bis-sahha tal-Att XXIV tal-
2021.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha r-rikorrenti ddikjarat illi hija
ingdiet  bir-rimedji ordinarji moghtija lilha tant illi
kontestwalment ma’ din il-kawza hija pprezentat ukoll rikors
quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.

Hija ormai gurisprudenza ben stabbilita dik illi tghid illi pro¢eduri
bhal ma huma dawk tal-lum huma mmirati lejn I-ghoti ta’
kumpens monetarju mahsub |li jaghmel tajjeb ghal lezjoni li s-
sid tal-proprjeta garrab fug medda ta’ snin konsegwenza tat-
thaddim tal-ligi. Hija biss din il-Qorti kif adita li tista’ taghti
rimedju bhal dak li geghda titlob ir-rikorrenti.

II-Qorti hija tal-fehma Ii s-sentenza fl-ismijiet Saviour Paul
Portelli vs Avukat Generali et, deciza fis-16 ta’ Lulju 2019,
tirrispekja ampjament il-prin€ipji applikabbli in materja. Intqal
hekk:

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

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

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

Ikkonsidrat li fl-ahhar mill-ahhar, il-Qrati ordinarji
mhumiex aditi bil-gurisdizzjoni originali f'materja ta’
lezjoni ta' drittijiet I-aktar fondamentali. Dan jispetta
lill-Qrati fil-kompetenza kostituzzjonali taghhom. Din
il-Qorti tifhem ukoll li ¢-Cittadin li gieghed isofri ksur
tad-drittijiet fondamentali tieghu jew ta' theddida ta’
ksur, mhuwiex tenut li jfittex rimedju quddiem il-
Qrati ordinarji meta dan ikun ineffettiv. F'din ic¢-
Cirkostanza, I-applikazzjoni hazina tal-artikolu 46(2)
u 4(2) tissarraf bhala mezz ta' prolungament inutili
ta' sofferenza ghal min hu vittma ta’ ksur ta' drittijiet
fondamentali.

Fattispecie simili giet ikkonsidrata mill-Qorti
Kostituzzjonali fil-kaz Ian Peter Ellis et. v Avukat
Generali et. - deciza fis-27 ta' Marzu 2015 fejn gie
ribadit: -

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

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

Izda anke f'dan il-kuntest, din il-Qorti tqis Ii I-fatt i
r-rikorrent ma rrikorriex quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera, ghar-rimedji ordinarji li, fl-essenza taghhom
jirrigwardaw awment fil-kera, jew ghar-ripreza tal-
pussess tal-fond ghar-ragunijiet  strettament
imfissra fil-ligi ordinarja, m'ghandux ikun ta’
impediment li tkompli tezercita I-kompetenza taghha
u tisma' dan il-kaz.

Ir-rimedji fuq imsemmija m'humiex effettivi billi fiz-
zewg cirkostanzi, kemm il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
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(fil-kaz tal-Kap 125), kemm il-Bord tal-Kera (fil-kaz
tal-Kap. 69) huma marbutin i japplikaw il-ligi
ordinarja li ma tindirizzax I-ilmenti b'mod effikaci.

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

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

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

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

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

Ghalhekk din |-e¢cezzjoni ser tigi respinta.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea

Ir-rikorrenti tilmenta mill-fatt illi t-thaddim tad-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 gieghed icahhadha mid-dritt ghat-tgawdija tal-
proprjeta kif dan id-dritt huwa garantit ai termini tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll u dan ghaliex il-ligi vigenti tal-
inkwilini u intimati Pace id-dritt ta’ rilokazzjoni taht termini u
kondizzjonijiet dettati mil-ligi stess — termini li rrendew il-kirja
wahda forzuza fejn is-sid ma setax aktar jiddetta hu d-durata u
I-quantum tal-kirja.

L-intimat Avukat tal-Istat mill-banda |-ohra, jargumenta illi I-
istat igawdi margini ta’ diskrezzjoni wiesa’ sabiex jiehu passi u
jimplementa mizuri socjali fl-interess tal-pubbliku in generali.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni huwa mibni
fuqg tlett principji bazilari u cioé:

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

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

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

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

Hija biss |-ec¢ezzjoni dik li tippermetti lill-Istat il-jedd ghat-tfixKkil
fit-tgawdija tal-proprjeta. Kwalsiasi interferenza trid tkun
kompatibbli mal-principji tal-legalita, tal-ghan legittimu fl-
interess generali, u tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon
ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u |-ghan persegwit mill-Istat
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sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju tal-‘bilan¢ xieraq’ li
ghandu jinzamm bejn I|-esigenzi tal-interess dgenerali tal-
komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid tqgis bir-regqga I-varji interessi
u taccerta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, I-
individwu kellux igarrab piz ecéessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz tal-lum, |-intimata Pace xehdet illi hi u d-defunt zewgha
bdew jirrisjedu fil-fond in kwistonji sa minn mindu zzewwdgu fit-
13 ta’ Novembru 1982.

Ir-rikorrenti xehdet illi effettivament il-kirja tmur lura ferm aktar
fiz-zmien billi mis-sena 1940 il-fond beda jinkera minn missierha
lill-ante-kawza tal-intimata.

Peress illi din il-kirja bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995, din il-kirja
hija wahda protetta bil-ligi. Dan ifisser illi r-rikorrenti u/jew I-
ante-kawza taghha sabu ruhhom f’sitwazzjoni fejn il-kirja favur
I-intimati Bonnici baqghet tiggedded ope /egis fit-termini ta’ dak
li jipprovdi I-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Inoltre, is-sid kien kostrett josserva I-kondizzjonijiet imposti
fuqu bil-ligi u ma kellu ebda seta’ li jvarja tali kondizzjonijiet jekk

mhux bl-awtorizazzjoni tal-Bord li Jirregola |-Kera. Waqt li |-ligi
pprovdiet lis-sid bil-fakolta li jirrikorri quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera, dan il-Bord kellu jdejh marbuta billi I-kondizzjonijiet

lokatizji jew ir-ripriza tal-pussess kellhom ikunu tabilhaqq
gustifikati skont wahda jew aktar mic-¢irkostanzi ravvizati taht
[-Artikoli 4 u 9 tal-Kap. 69. Konsegwenza ta’ dan is-sid sab ruhu
marbut b’kirja forzuza. Dan l-istat kien hekk minkejja I-fatt illi
I-ghan tal-ligi kien wiehed soc¢jali bbazat fuq I-interess pubbliku
fejn il-legislatur ried jevita sitwazzjoni fejn bosta cittadini
jispiccaw bla sagaf fuq rashom. Il-fatt li |-legislazzjoni kienet
xprunata minn ghan ledittimu jaghmel I|-azzjoni tal-istat
gustifikata u mhux illegittima.

L-isproporzjon |li minnu jilmentaw ir-rikorrenti jinsab fil-fatt illi
ghal zmien twil hafna I-legislatur nagas milli jtaffi |-piz illi t-
thaddim tal-Kap. 69 pogda fuq is-sidien. Bid-dhul fis-sehh tal-
Att X tal-2009 li ntroduc¢a I-Artikolu 1531C tal-Kap. 16, liema
disposizzjoni tapplika ghal dawk il-kirjiet li kienu fis-sehh fl-1 ta’
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Gunju 1995, il-legislatur haseb illi jirregola |-awment fil-kera
minn zmien ghal zmien kif ukoll jiddetermina li f'kull kaz il-kera
m’ghandha gatt tkun angas minn €185 fis-sena.

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Amato Gauci v Malta,
tal-15 ta’ Settembru 2009, li kienet tirrigwarda I-artikolu 12(2)
tal-Kap. 158, li hija dispozizzjoni analoga ghall-Artikolu 3 tal-
Kap. 69, inghad illi:

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

Madanakollu, il-Qorti Ewropea dejjem illimitat din id-diskrezzjoni
li jgawdu l-istati membri billi sostniet |li anke din ir-regola
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ghandha tigi nterpretata fid-dawl tal-prin¢ipju generali tal-‘fair
balance’.

II-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Josephine
Bugeja vs Avukat Generali et, tas-7 ta’ Dicembru 2009, spjegat
illi sabiex jigi determinat jekk il-provvedimenti tal-Kap. 158,
applikati ghall-kaz konkret, joholqux bilan¢ gust bejn I-interess
generali tal-komunita u d-drittijiet tas-sidien, iridu jigu
kkunsidrati r-rizultati pratti¢i li |-applikazzjoni tal-imsemmija
artikoli tal-ligi joholqu fil-kaz in ezami.

Fis-sentenza fl-ismijiet Louis Apap Bologna vs Calcidon Ciantar
et, tal-24 ta’ Frar 2012, gie mfisser illi I-kumpens xieraq jista’
jkun angas mill-kumpens shih |i wiehed jista’ jikseb fis-suq
hieles?. F’din ix-xorta ta’ kazijiet jibga’ fundamentali I-principju
ta’ proporzjonalita bejn I-interess dgenerali u d-drittijiet
fundamentali tal-individwu milqut bil-mizura u/jew il-ligi
attakkata3.

II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li I-Att tal-1979
kellu fuqg il-proprjeta tal-applikant Amato Gauci. Innutat li I-
applikant ma setax igawdi |-pussess fiziku tal-proprjeta tieghu u
ma setax jittermina I-kera: ‘Thus while the applicant remained
the owner of the property he was subjected to a forced landlord-
tenant relationship for an indefinite period of time.” Ikkunsidrat
li I-applikant ma kellux rimedju biex jizgombra lill-inkwilini f'kaz
li kellu bzonn il-proprjeta ghalih jew ghall-familja tieghu.

Ikkunsidrat ukoll li I-inkwilini ma kienux ‘deserving of such
protection’ ghaliex kellhom proprjeta alternattiva. Ghalhekk,
ikkummentat li |-ligi ‘lacked adequate procedural safeguards

aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners’. Ikkunsidrat ukoll illi 1-
possibilita tal-inkwilini li jivvakaw il-proprjeta kienet wahda

1 Ara: Lithgrow and Others v United Kingdom, tat-8 ta” Lulju 1986 QEDB
2 Ara wkoll: Edwards v. Malta, QEDB 6 t’ April 2009; Ghigo v. Malta, QEDB 17th October
2008; Amato Gauci vs Malta, QEDB, 15 ta’ Dicembru 2009.

3 Ara: Sporrong and Lénnroth vs Sweden, 18th December 1984, 8§ 69-74; Brumirescu v. Romania 29th
April 2013, § 78; James and Others vs The United Kingdom, 21st February 1986, § 50; Mellacher and Others
vs Austria, 19 ta’ Dicembru 1989, § 48; Spadea and Scalabrino v. Italy, 28 ta’ Settembru 1995, § 33;
Immobiliare Saffi v. Italy, 28 ta’ Lulju 1999, § 54; Hutten-Czapska v Poland, 19 ta’ Gunju 2006, § 223;
Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 24 ta’ Gunju 2016
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remota peress li I-kirja setghet tintiret. Acécennat ghall-fatt li
dawn i¢-cirkostanzi hallew lill-applikant ‘in uncertainty as to
whether he would ever be able to recover his property.’
Ikkunsidrat ukoll li -ammont massimu ta’ kera li seta’ jircievi |-
applikant (€420 fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta bil-
gawwi mal-valur tas-suq.

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

L-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 gabet maghha diversi
emendi fil-ligijiet tal-kera fejn |-Artikoli 4 u 4A jaghtu lis-sid il-
possibilita illi japplika quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u jitlob
revizjoni tal-kera ghal ammont |li ma jeccedix it-2% tal-valur
liberu u frank tas-suq miftuh ta’ dik I-abitazzjoni. Din I-emenda
tistabbilixxi wkoll illi fil-bidu ta’ kull pro¢ediment ghall-awment
fil-kera ghandu jsir test tal-mezzi tal-inkwilin. L-istess emenda
mbaghad tahseb ghal sitwazzjonijiet fejn I-inkwilin ma jkunx
jissodisfa t-test tal-mezzi, fliema kaz |-inkwilin ghandu jinghata
terminu ta’ sentejn sabiex jivvaka |-abitazzjoni.

Ghalhekk, fid-dawl ta’ dawn il-kunsiderazzjonijiet ta’ fatt u ta’
dritt, il-Qorti ssib li tassew ir-rikorrenti garrab vjolazzjoni tad-
dritt fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta kif imhares
mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Ir-Rimedju
Fid-dawl tal-vjolazzjoni mgarrba mir-rikorrenti, imiss issa illi |-
Qorti tghaddi sabiex tindirizza I-kwistjoni tar-rimedju mitlub mir-

rikorrenti sabiex jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni mgarrba.

It-talba tar-rikorrenti hija cCirkoskritta ghall-perjodu ta’ zmien
mill-1987 sal-2021.
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II-Qrati mhux dejjem imxew bl-istess mod meta si tratta dwar
il-kalkolu tal-kumpens anki ghaliex mhux dejjem kien hemm
prinCipju gwida f'dan ir-rigward. Madanakollu, fi zmienijiet aktar
ricenti qorbu dejjem aktar lejn il-kriterji stabbiliti mill-Qorti
Ewropeja Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Cauchi vs.
Malta.

Hawnhekk il-Qorti sejra taghmel referenza ghas-sentenzi fl-
ismijiet Erika Gollcher et vs L-Avukat tal-Istat et, John Mary
Buttigieg et vs L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi et vs
Avukat Generali et, liema sentenzi gew decizi mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022. Hawnhekk il-Qorti
Kostituzzjonali qalet hekk:

27. II-Qorti tkompli billi tosserva illi llum il gurnata
I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn it-tip ta’
kazijiet issegwi I-kriterji ta’” komputazzjoni stabbiliti
fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v.
Malta (QEDB, 25/03/2021). Fdin is-sentenza gie
spjegat, in succint, illi sabiex jigi likwidat kumpens
xieraq ghandu jsir tnaqgqis ta’ ¢cirka 30% mis-somma
li kienet tkun percepibbli mill-atturi fug is-suqg liberu
minhabba [-ghan legittimu tal-ligi mpunjata, u
tnaqgqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex
jittiehed kont tal-incertezza illi [|-atturi kien
jirnexxilhom jzommu [-proprjeta’ mikrija tul iz-
zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-
perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
mbaghad titnagqgas il-kera percepita mill-atturi, jew
il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Fil-fehma tal-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
ghall-perjodu rilevanti kien kif isegwi:

Sena Valur Lokatizju Annwali
1987 €624.65
1991 €1,006.33
1996 €1,687.03
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2001 €2,259.08
2006 €3,825.37
2011 €3,658.59
2016 €4,745.85
2021 €6,594.85
It-talba tar-rikorrenti jehtieg illi tigi ndirizzata fir-rigward ta’

zewq perjodi ta’ zmien differenti tenut kont tal-fatt illi gabel ma’
saret id-divizjoni u l-assenjazzjoni tal-proprjeta mertu ta’ din il-
kawza lir-rikorrenti, hija kienet sid tal-imsemmija proprjeta fi
kwota ta’ terz indiviz li jfisser li ghall-perjodu kollu mis-sena
1987 sas-sena 2008 ir-rikorrenti hija ntitolata ghal kumpens fis-
sehem ta’ terz biss.

Il-kera totali potenzjalment percepibbli matul il-perijodu mis-
sena 1987 sas-sena 2008 tammonta ghas-somma ta’
€39,361.56%*. Ghar-ragunijiet li diga inghataw supra, minn dan
l-ammont irid isir tnaqqgis ta’ 30% imbaghad mill-ammont
rizultanti irid isir tnaqqis ulterjuri ta’ 20%. Dan iwassal ghas-
somma ta’' €22,042.47".

Il-kera originali kienet fis-somma ta’ Lm29 ekwivalenti ghal
€67.55 fis-sena li eventwalment gholiet ghas-somma ta’ €209
fis-sena wara li dahal fis-sehh I|-Att X tal-2009. Dan ifisser illi
fug medda ta’ 22 thallset komplessivament is-somma ta’
€1,486.10 f'kera.

Ghalhekk, mis-somma ta’ kera potenzjalment percepibbli trid
titnagqas il-kera attwalment imhallsa. Dan iwassal ghas-somma
ta’ €20,556.37° minn liema somma r-rikorrenti ghandha jedd
ghal terz biss u cioe is-somma ta’' €6,852.12.

Kwantu ghall-kera potenzjalment precepibbli matul il-perjodu
mis-sena 2009 sa Mejju tas-sena 2021, tammonta ghas-somma

4€3,123.25 (€624.65 x 5) + €5,031.65 (€1,006.33 x 5) + €8,435.15 (€1,687.03 x 5) +
€11,295.40 (€2,259.08 x 5) + €11,476.11 (€3,825.37 x 3 (sena 2006, 2007, 2008)) =
€31,361.56 = 3 = €13,120.52

5€39,361.56 — 30% = €27,553.10 — 20% = €22,042.47

6 €£22,042.47 - €1,486.10 = €20,556.37
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ta’ €34,127.84’. Ghar-ragunijiet li diga inghataw supra, minn
dan |-ammont irid isir tnaqgqgis ta’ 30% imbaghad mill-ammont
rizultanti irid isir tnaqqis ulterjuri ta’ 20%. Dan iwassal ghas-
somma ta’ €19,111.598,

Mis-sena 2009 sas-sena 2021 thallas total ta’ €2,926° f'kera.

Ghalhekk, mis-somma ta’ kera potenzjalment percepibbli matul
it-tieni perjodu trid titnagqas il-kera attwalment imhallsa matul
|-istess perjodu ta’ zmien. Dan iwassal ghas-somma ta’
€16,185.5910,

It-total ta’ kumpens pekunjarju dovut lir-rikorrenti huwa ta’
€23,037.71.

Ma dan I-ammont irid jizdied ukoll kumpens non-pekunjarju li |-
Qorti geghda tillikwida fis-somma ta’ €10,000 tenut kont il-
perjodu ta’ zmien li matulu kompliet ghaddejja |-vjolazzjoni.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti geghda taqgta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi:

1. Ti¢had |-e¢cezzjonijiet kollha sollevati mill-intimat Avukat
tal-Istat.

2. Tilga’ t-tieni e¢cezzjoni tal-intimati Pace u tiddikjara li huma
mhumiex responsabbli ghal-lezjoni mgarrba mir-rikorrenti.

3. Tichad il-bgija tal-e¢cezzjonijiet tal-intimati Pace.
4, Tilga" l-ewwel talba Ilimitatament billi tiddikjara i

b’konsegwenza tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, gew vjolati d-drittijiet fondamentali

7 €7,650.74 (€3,825.37 x 2 (sena 2009, 2010)) + €23,729.25 (€4,745.85 x 5) + €2,747.85
(€6,594.85 + 12 = €549.57 x 5 (u cioe minn Jannar sa Mejju tenut kont tal-fatt illi I-Att XXIV
tal-2021 dahal fis-sehh fGunju 2021 u ebda kumpens ma huwa dovut ghall-perijodu wara |-
introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021) = €34,127.84

8€34,127.84-30% = €23,889.49 — 20% = €19,111.59

9 €209 x 14-il sena = €2,926

10€19,111,59 - €2,926 = €16,185.59
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tar-rikorrenti taht |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea.

5. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-istat
huwa responsabbli ghal kumpens soffert mir-rikorrenti.

6. Tilga’ t-tielet talba u tillikwida favur ir-rikorrenti kumpens
fl-ammont komplessiv ta’ tlieta u tletin elf u sebgha u tletin
Ewro u wiehed u sebghin ¢entezmi (€33,037.71).

7. Tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti |-
ammont hekk likwidat, inkluz I-imghax legali sad-data tal-

pagament effettiv, kif ukoll I-ispejjez kollha marbuta ma’
din il-kawza.

IMHALLEF

DEP/REG
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