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Emanuel Ciantar fismu proprju u fisem |-assenti Carmen
Ciantar; Consolata Brincat f'isimha proprju u fisem
Bernardina Buttigieg; Tuttisanti Ciantar; Carmelo Ciantar;
Gaetano Ciantar fismu proprju u fisem |-assenti Joseph
Frantzen; u Carmela Xuereb

V.

L-Avukat tal-Istat; u
Anthony u Dolores sive Doreen konjugi Richard

1. Dan huwa appell tal-konvenuti konjugi Richard minn sentenza moghtija
fis-27 ta’ Frar 2023 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha
kostituzzjonali li sabet ksur tad-drittijiet fondamentali tal-atturi mharsin bl-
art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet

tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll’] u bhala
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rimedju, minbarra li kkundannat lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas kumpens
lill-atturi, iddikjarat illi I-konvenuti Richard “ma jistghux jibgghu jibbazaw I-
okkupazzjoni taghhom tal-fond ... fuq il-protezzjoni moghtija lilhom bid-
disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta”. L-appell jolgot dan ir-

rimedju ulterjuri moghti mill-ewwel qorti.

2. L-atturi, sidien ta’ fond f'Hal Tarxien mikri lill-konvenuti Richard fethu din il-

kawza u talbu illi I-qorti:

»1. tiddikjara ... illi fil-konfront tal-esponenti |-fatti suesposti u I-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-ligijiet ta’ Malta, I-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini kif ukoll tal-Att X tal-2009, senjatament izda
mhux biss dawk introdotti fil-Kodici Civili permezz tal-artikoli 1531B,
1531C u 1531F, geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-
intimati konjugi Richard u jirrenduha impossibbli li |-esponenti i
jirriprendu I-pussess tal-fond ... proprjeta tal-istess esponenti, u dan bi
ksur tal-artikoli 37 u 39 tal-Kostituzzjoni, I-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u I-artikoli 6 u 13
tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, u b’hekk taghtihom
ir-rimedju li jidhrilha xierqga fis-sitwazzjoni;

»2. konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens u danni sofferti mill-esponenti billi I-ligijiet
vigenti ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-
inkwilini stante illi ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni;
»3. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mill-esponenti;
»4. tordna lill-Avukat tal-Istat jhallas Il-istess kumpens u danni hekk
likwidati lill-esponenti;

»Bl-ispejjez ... ... ... «

3. Wiegbu I-Avukat tal-Istat u I-konvenuti Richard. Fost e¢¢ezzjonijiet ohra |-

konvenuti Richard wiegbu hekk:

»6. Il-Qorti Ewropea konsistentement iddikjarat illi I-Gvern ta’ Malta
ghandu d-dmir li jibbilanc¢ja d-drittijiet tas-sidien mal-htigijiet socjali, u li
r-rimedju estrem ta’ l-izgumbrament mhuwiex mehtieg sabiex tali
bilan¢ jinstab, izda li hija kwistjoni ta’ kumpens xieragq; jigi sottomess
ghaldagstant illi, fkaz illi mill-prova tal-valur lokatizju jirrizulta ksur kif
allegat, dina I-gorti ghandha tirrestringi ruhha ghal rimedju kumpens-
attiv;
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»7. Ghall-finijiet tal-bilan¢ tal-htigijiet tas-sidien u ta’ I-esponenti, jigi
rilevat illi I-esponenti ghandhom rispettivament 73 u 71 sena, u li huwa
assolutament impossibbli ghalihom li jkunu jifilhu bhala pensjonanti li
jottienu self bankarju biex jixtru proprieta alternattiva jew li jikru
akkomodazzjoni alternattiva bir-rati attwali.«

4. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

oo en e filwaqt li tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet sollevati mill-intimati
konformement ma’ dak hawn fuq deciz u tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti bil-
mod segwenti:

»1. tiddikjara ... li I-fatti suesposti u I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Anthony u Dolores sive
Doreen konjugi Richard u ghalhekk jaghtu lok u jikkostitwixxu ksur tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali inkorporata fil-
Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta;

»2. tiddikjara ... li l-intimati Anthony u Dolores sive Doreen konjugi
Richard ma jistghux jibgghu jibbazaw I-okkupazzjoni taghhom tal-fond
... fuq il-protezzjoni moghtija lilhom bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, in kwantu l-applikazzjoni ta’ din il-ligi hija
inkonsistenti mal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Funda-
mentali inkorporata fil-Ligijiet ta’ Malta bis-sahha tal-Kapitolu 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

D

»L-ispejjez ghandhom jigu sapportati mill-intimat Avukat tal-Istat.«

5. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha, safejn

relevanti ghall-appell, gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»F’dan I-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontestaw il-legalita tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u lanqas il-legittimita tal-iskop tal-ligi (I-iskop
socjali) imma n-nuqgas ta’ proprozjonalita fil-valur lokatizju tal-fond
meta kkomparat mal-kera pagabbli skont il-ligi u wkoll minhabba I-
incertezza dwar meta tista’ tiehu lura |-pussess tal-fond in kwistjoni.
Ma huwiex kontestat illi I-istat ghandu s-setgha li jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta fl-interess pubbliku, u ma huwiex kontestat ukoll illi d-dispos-
izzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn huma mahsuba illi
jizguraw li n-nies ikollhom sagaf fuq rashom, huma fl-interess
pubbliku.

»lzda l-istat irid jissodisfa lill-grati li fil-konkret ikun inzamm dak |-
element ta’ bilan¢ jew proporzjonalita bejn I-ghan li jkun irid jintlahaq fl-
interess pubbliku min-naha I|-wahda u |-protezzjoni tad-dritt fonda-
mentali tal-individwu min-naha I-ohra. II-piz biex jintlahaq dan il-ghan
ma ghandux jintefa’ kollu fuq is-sid ghaliex altrimenti ma jigix sodisfatt
[-element ta’ proporzjonalita.

Pagna 3 minn 13



Rik. Kost. 143/2020/1 29/04/2024

»Fir-rigward tal-element tal-proprozjonalita, gie deciz illi, sabiex inter-
ferenza fid-drittijiet sanciti permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
ma tkunx tissarraf flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi |-
interferenza li dwarha jkun qed isir I-ilment tkun zammet “a] fair
balance ... between the demands of the general interest of the
community and the requirements of the protection of the individual’s

fundamental rights ... ... ...".

oo en e tikkonsidra li d-disposizzjonijiet dwar t-tigdid awtomatiku tal-
kera u I-kontroll fl-ammont ta’ kera huma mizuri mahsuba biex
jikkontrollaw I-uzu u t-tgawdija tal-proprjeta. Fil-kaz tal-llum jirrizulta illi
I-kirja tal-fond bdiet fl-1954, meta I-intimati bdew jikru minn ghand
missier ir-rikorrenti versu I-hlas ta’ tmintax-il Lira Maltin (Lm18) fis-
sena. Meta missier ir-rikorrenti kien kera |-fond de quo, ghalkemm
huwa wisq probabbli illi kien jaf illi I-kirja kienet ser tkun regolata bil-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, dan ma ffissirx illi I-qaghda tieghu
bhala sid kienet ben tutelata. Minbarra hekk ghalkemm r-rikorrenti
baqghu jaccettaw |-kera, dan ma jfissirx li ma kienx hemm vjolazzjoni
tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

»Dan l-istat (state of affairs) ta’ nuqgas ta’ ghazla kienet realta
fpajjizna li baga’ jippersisti sa zmienijiet ri¢centi. L-izvolta waslet wara
numru ta’ sentenzi kemm tal-Qorti Kostituzzjonali kif ukoll tal-Qorti
Ewropea ghad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fejn gie ddikjarat li |-
applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera kienu jivvjolaw d-drittijiet
fondamentali tas-sidien.

»Irid jinghad illi hawnekk mhux in diskussjoni d-dritt tal-Istat li permezz
ta’ legislazzjoni jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta™ meta dan ikun fil-
interess pubbliku. Fl-istess waqt I-Istat huwa obbligat juri i fl-
applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu qged jinzammu bilan¢ u
proporzjonalita® bejn l-interess generali u I-interess privat.

»Wara li kien hemm [-emendi ghal Kodici Civili fis-snin 2009 u 2010, il-
kera kellha tizdied kull tliet snin. Ghalkemm kien hemm dan I-bdil
legislattiv, il-proporzjonalita li jrid I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
baqghet karenti, ghaliex ghalkemm kien hemm miljorament fil-
posizzjoni tas-sid, xorta baga’ kostrett joqgghod ghal awment tal-kera
kif dettat mill-ligi. Qabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn |-emendi, ir-rikorrenti
kienu ilhom snin igarrbu lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom.

»ll-gorti tinnota li ricentement, permezz tal-Att Numru XXIV tas-sena
2021, kien hemm emendi ulterjuri ta’ numru ta’ artikoli fil-Kapitolu 69
fost I-ohrajn. Wahda minn dawn |-emendi tirrigwarda proprju I-awment
fil-kera, fejn issa is-sidien jistghu jitolbu lil-grati sabiex I-kera tigi
awmentata sa’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond fis-sugq miftuh, kif
ukoll li r-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu I-post u jgeddux il-kirja, jekk
juru li l-inkwilini ma hagghomx li jkollhom I-protezzjoni tal-istat. Ghal-
kemm dawn |-pro¢eduri kostituzzjonali nbdew gabel id-dhul fis-sehh
ta’ dawn I-emmendi, din il-qorti se tiehu in konsiderazzjoni dan I-fatt
meta tigi biex tikkonsidra r-rimedju li se jinghata.

»lssa jirrizulta mix-xhieda li prezentement I-intimati Richard geghdin
jhallsu mitejn u hamsa u ghoxrin Ewro u wiehed u hamsin ¢entezmu
(€225.51) fis-sena. Mir-rapport tal-perit tekniku jirrizulta minghajr dubju
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li din I-kera li geghda tithallas mill-intimati Richard hija hafna inferjuri
ghal kera fis-suq.

»ll-perit tekniku stima li I-valur lokatizzju tal-fond fis-sena 2020 kien ta’
erbgha u ghoxrin elf euro (€24,000). Issa a bazi tal-emendi |-godda li
saru fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-valur lokatizju massimu tal-
fond jigi jammonta ghal erbatax-il elf euro (€14,000), ossia bil-
massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-valur tal-fond li gie stmat. Dis-
krepanza din ta’ ghaxart elef euro (€10,000) fuq ir-rata massima ta’
tnejn fil-mija (2%). Hi akbar id-diskrepanza meta mqgabbel mar-rata ta’
kera mhallsa |-ahhar sal-ftuh ta’ dawn il-pro¢eduri, xejn angas minn
total ta’ tlieta u ghoxrin elf, seba’ mija u erbgha u sebghin euro u
disgha u erbghin ¢entezmu (€23,774.49) fis-sena.

»Fuq kollox, il-grati taghna gja kellhom okkazjoni jiddikjaraw illi |-
emendi |-godda bl-artikolu 1531C tal-KAP 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-
sitwazzjoni ttaffiet imma fir-rigward tal-posizzjoni tas-sidien ma jistax
jinghad li gabu fit-tmiem il-ksur tal-jeddijiet fondamentali li s-sidien
kienu ged isofru.

»Lanqas l-emendi ghall-Kodi¢i Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma
jistghu jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghall-lanjanzi tar-
rikorrenti, kemm ghax tezisti diskrepanza enormi bejn I-awment fil-kera
kontemplat fl-artikolu 1531C u I-valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles,
kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531, fi¢-Cirkostanzi tal-
kaz, jaghmlu remota I|-possibilita li dawn jipprendu I|-pussess tal-fond
taghhom.

»Din il-qorti, kif ga kellha I-okkazjoni tesprimi drabi ohra, ghalhekk hija
tal-fehma |i dawn I-emendi ghall-Kodiéi Civili ma jistghux ikunu ta’
konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn ged jissubixxu
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom u jibqghu kostretti li jir¢ievu kera
tenwa revedibbili abbazi tar-restrizzjonijiet imposti. Ir-restrizzjonijiet
taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkostitwixxu wkoll indhil fid-dritt
konvenzjonali tal-atturi ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom, stante li
permezz taghhom inholqot “forced landlord-tenant relationship” ghal
zmien indefinit, b’'mod li r-rikorrenti geghdin isofru deprivazzjoni tal-
proprjeta taghhom, stante li ma jistghux jiehdu lura I-proprjeta hlief taht
certi kondizzjonijiet restritti.

»Huwa ghalhekk ¢ar ghal din il-gorti li I-piz li kellhom igorru r-rikorrenti
kien spoporzjonat u eccessiv u d-drittijiet kostituzzjonali u kon-
venzjonali tal-atturi sanciti permezz tal-artikolu wiehed tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea gew ampjament lezi. Ir-rikorrenti
kienu m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprieta’ taghhom bla ma nghataw
kumpens xieraqg.

»Ghaldagstant [-ewwel talba tar-rikorrenti, fejn din tirrigwarda dikjar-
azzjoni li kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom, u
partikolarment, kif stabbilit, tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, ser tigi milqugha.

»Rimed;i

»Ir-rikorrenti talbu i jinghataw ir-rimedji kollha li din il-gorti jidhrilha
xierga.
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Dol Proceduri kostituzzjonali ma humiex il-forum adattat sabiex
jigi deciz jekk kirja ghandhiex tigi ddikjarata xolta jew jekk I-inkwilin
ghandux jigi zgumbrat jew le mill-fond.

»Minkejja dan u stante I-fatt li |-qorti ged tikkonsidra li d-dispos-
izzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jivvjolaw id-drittijiet funda-
mentali tar-rikorrenti, bhala konsegwenza ta’ dan dik I-ligi m’ghandhiex
ikollha aktar effett bejn il-partijiet. Ghalhekk I-intimati Richard ma
jistghux aktar jistriehu fuq il-protezzjoni li kienu jgawdu mid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sabiex jibqghu
jokkupaw I-fond de quo.

6. ll-konvenuti konjugi Richard appellaw b’rikors tad-9 ta’ Marzu 2023 i
ghalih wiegbu |-Avukat tal-Istat fl-14 ta’ Marzu 2023 u l-atturi fil-25 ta’

Mejju 2023.

7. L-appell, li jolgot biss dik il-parti tas-sentenza fejn I-ewwel qorti ddikjarat illi
“l-intimati ... konjugi Richard ma jistghux jibgghu jibbazaw I-okkupazzjoni
taghhom tal-fond ... fuq il-protezzjoni moghtija lilhom bid-disposizzjonijiet

tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta”, gie mfisser hekk:

oo e e l-aggravju ... jikkonsisti fil-fatt illi I-ewwel qorti ddikjarat illi
anke lanqas l-applikazzjoni tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 kif introdott per-
mezz tal-Att XXIV tal-2021 ma johloq bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien
u l-interess generali in vista tad-differenza bejn il-valur lokatizju tal-
fond fuq is-sug miftuh u I-massimu li jista’ jaghti I-Bord li Jirregola I-
Kera, u dan meta tali massimu jirrientra perfettament entro I-parametri
ta’ kumpens gust kif stabbilit fCauchi v. Malta; kif anke del resto
stabbilit minn numru ta’ sentenzi ta’ dina I-qorti; I-ewwel gorti iddecidiet
li ¢cahhad lill-esponenti mill-protezzjoni tal-Kap. 69 nonostante I-
introduzzjoni tal-artikolu 4A tal-Kap. 69 meta:

»(a) dina |-Qorti Kostituzzjonali diga kellha I-opportunita li tezamina I-
art. 4A imsemmi u sabet illi, meta applikat iktar grib tal-massimu
milli tal-minimu tieghu, dan jikkumpensa ragonevolment lil sid il-
kera ghall-kontroll impost fuq hwejgu, tenut kont tal-interess
pubbliku u tal-ghanijiet socjali tieghu;

»(b) lanqas ir-rikorrenti stess fir-rikors promotur taghhom ma talbu t-
tnehhija tal-protezzjoni tal-Kap. 69;

»(¢) lanqas ir-rikorrenti stess ma huma ged jimpunjaw l-art. 4A, tant illi
fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali taghhom jitolbu kumpens
monetarju biss;

»(d) ghalkemm [-ewwel qorti kkalkulat korrettement il-massimu tal-
kera percepibbli ai termini tal-art. 4A skont I-istima tal-perit
minnha mqabbad, hija mbaghad ghaddiet biex ipparagunat tali
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somma mal-ammont massimu ta’ kera percepibbli fuq is-suq
miftuh minghajr ma qieset il-fattur tal-interess pubbliku u minghajr
ma gieset il-fatt illi I-ebda sid ma ghandu garanzija li se jirnexxielu
jikri I-proprjeta tieghu ininterrottement; u

»(e) ghalkemm il-qorti qgieset li hemm element ta’ in¢ertezza dwar
meta s-sidien se jiehdu lura |-proprjeta taghhom ai termini tal-
Kap. 69, nagset milli tqis illi bl-istess emendi citati tali kirjiet ma
ghadhomx jintirtu u li I-esponenti huma avvanzati hafna fl-eta.

»L-appellanti huma zewg anzjani |li llum ghandhom rispettivament |-
etajiet mhux inkonsiderevoli ta’ sitta u sebghin sena (Anthony Richard)
u ta’ erbgha u sebghin (74) sena (Doreen Richard).

»Ghalkemm l-esponent Anthony Richard wiret minghand missieru dar
fBirkirkara, tali dar hija okkupata minn terzi li wkoll igawdi I-protezzjoni
provduta mill-Kap. 69 b’'mod illi t-tnehhija tal-protezzjoni fil-konfront tal-
konjugi Richard twassal biex dawn jigu homeless feta fejn
m’ghandhomx ir-rizorsi la biex jikru fuq is-sug miftuh u langas biex
jixtru.

»L-esponenti ma jistghux ma jikkummentawx dwar il-fatt illi I-atti kollha
processwali jindikaw (a) illi r-rikorrenti gatt ma kellhom il-hisieb illi
jimpunjaw l-art. 4A tal-Kap. 69; u (b) illi r-rikorrenti fl-ebda punt tan-
nota ta’ sottomissjonijiet taghhom ma talbu li I-esponenti jigu m¢ahhda
mill-protezzjoni offruta mill-Kap. 69 jew issottomettew illi I-istess
rikorrenti mhumiex kuntenti bir-rimedju provdut mill-art. 4A tal-istess
Kap. 69 (ghalkemm ghadhom sa issa ma nqdewx bih);

»Naturalment, huwa principju bazilari fmaterja ta’ drittijiet umani i,
ladarba gorti kompetenti ssib ksur tal-Kostituzzjoni jew tal-Konvenzjoni
Ewropea, l-istess qorti mhijiex marbuta bir-rimedju mitlub mir-rikorrenti
imma ghandha diskrezzjoni wiesgha sabiex taghti r-rimediji li jidhrulha
xierga u opportuni; madanakollu, ir-rimedju estrem li tat l-ewwel qorti
iwassal finalment sabiex koppja pensjonanti li ghandhom il fug minn
sebghin sena u li ma ghandha |-ebda akkommodazzjoni alternattiva
jisfaw homeless meta la ghandhom il-mezzi u langas I-introjtu sabiex
jikru fuq is-suq hieles, u ghalhekk zgur li r-rimedju provdut mill-ewwel
gorti mhuwiex rimediju li jirrispetta |-prin€ipju tal-proporzjonalita.

»Biex jinghad kollox, I-ewwel qorti kienet korrettissima meta kkalkulat
il-massimu li jistghu jottjenu r-rikorrenti bl-applikazzjoni tal-art. 4A tal-
Kap. 69 jigi €14,000 fis-sena; madanakollu, meta giet biex tqis jekk tali
kera riveduta tikkumpensax adegwatament lir-rikorrent ghall-kontroll
impost fuq il-proprjeta taghhom, l-ewwel qorti nagset milli tapplika I-
istess principji li abbrac¢c¢jat u applikat hi stess meta giet biex tillikwida
I-kumpens dovut f'dawn il-proc¢eduri, u cioé I-kriterju li tali kumpens irid
jongos bi 30% in vista ta’ I-iskop pubbliku u b’20% ohra in vista tal-fatt
illi fond li jinkera fuq is-suq miftuh jitbattal bejn kirfja u ohra; I-
applikazzjoni ta’ tali kriterji jkun ifisser illi kumpens ragonevoli bbazat
fuq valur lokatizju ta’ €24,000 fis-sena jongos ghal €13,440 fis-sena, li
huwa inqas mir-rata ta’ €14,000 li jistghu jottjenu s-sidien jekk jirrikorru
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera (dejjem jekk il-periti jagblu dwar I-
istima tal-fond).

»L-esponenti jissottomettu illi ladarba I-kumpens annwu provdut bl-
applikazzjoni tal-art. 4A huwa oghla mill-kumpens annwu dovut kif
stmat mill-ewwel qorti stess, u ladarba I-kirjiet protetti m’ghadhomx
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jintirtu, ma ghandu jkun hemm I-ebda dubju illi I-htigijiet tal-pro-
porzjonalita ntlahqu u li kienet I-ewwel qorti li marret kontra I-prin€ipju
tal-proporzjonalita billi fis-sentenza taghha ma hadet I-ebda kunsider-
azzjoni tal-aspettattivi u I-htigijiet legittimi u socjali tal-esponenti.«

8. L-Avukat tal-Istat wiegeb hekk: »...

oo en e fil-parti tad-decide tal-imsemmija sentenza tal-ewwel gorti
dik il-gorti ma ddikjaratx espli¢itament illi l-artiklu 4A tal-Kap. 69 huwa
leziv tad-drittijiet fundamentali tal-appellati Ciantar. L-unika kunsider-
azzjoni illi saret ftali sentenza [kienet] prec¢izament fil-parti tal-
kunsiderazzjonijiet u mhux tad-decide.

Mive vun

»Ghalhekk fl-umli opinjoni tal-esponent dik li ghamlet I-ewwel gorti
kienet biss kunsiderazzjoni fir-rigward tal-emendi li dahlu bl-att XXIV
tas-sena 2021 fir-rigward tar-rata tal-kumpens li tintuza quddiem il-
bord relattiv, kif ukoll dak li jirrigwarda l|-allegata lezjoni ta’ nuggas ta’
access fil-grati. Filwaqgt illi I-kliem fid-decide tas-sentenza appellata
m’huwiex feli¢i ghaliex gieghed jigi msemmi “il-Kap. 69” bhal kapitolu
leziv ghad-drittijiet fundamentali tal-appellati Ciantar, u mhux I-artikoli
biss li pprecedew I-introduzzjoni ta’ tali emendi, |-ewwel gorti ma
ddikjaratx b’mod espli¢itu illi I-artikolu 4A tal-Kap. 69 huwa leziv tad-
drittijiet fundamentali ta’ Ciantar u b’hekk m’hemmx dikjarazzjoni f'dan
is-sens.

»Ghaldagstant |-esponent, ghalkemm ghandu rizervi dwar I-imsemmi
aggravju imma fl-istess waqt ikun siewi illi |-posizzjoni tal-grati tigi
kjarifikata b’mod ¢ar, huwa ser jirrimetti ruhuj ghas-savju gudizzju ta’
dina |-qgorti.

»L-esponent jagbel mal-bgija tal-aggravji imsemmija fir-rikors tal-
appell tal-konjugi Richard fejn qgieghed jigi rilevat li I-appellati Ciantar
ma talbux l-ewwel qorti tikkunsidra I-emendi li gew introdotti bl-att
XXIV tal-2021 fir-rikors promotur u wisq angas fin-nota ta’ sotto-
missjonijiet. B’hekk I-ewwel gorti, anki jekk hija munita b’poteri kostit-
uzzjonali vasti, kellha togod mal-limiti tal-kontestazzjoni u mhux tmur
oltre dak mitlub mill-atturi.

»Fir-rigward tat-talba finali msemmija fir-rikors tal-appell ta’ Richard, I-
esponent jirrileva illi din mhux direzzjonata kontra I-Avukat tal-Istat u
b’hekk qieghed jirrimetti ruhu salv a spejjez ta’ dan I-episodiju li
m’ghandhomx jkunu a karigu ta’ I-esponent.«

9. L-atturi wiegbu hekk:

»ls-sentenza tal-ewwel qgorti hija gusta u timmerita li tigi konfermata.

»L-esponenti jissottomettu li r-rimedju moghti mill-ewwel gorti huwa
xieraq u floku peress li huwa permezz tieghu biss li I-lezjoni tad-dritt
fundamentali taghhom, li pperdurat ghal tant snin, fl-ahhar tista’ tigi
indirizzata darba ghal dejjem.
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»Fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri quddiem l-ewwel qorti, gie introdott I-
artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Dan ir-rimedju, sostanzjal-
ment l-istess bhal dak kontemplat mill-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta, diga gie analizzat mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem, u l-osservazzjonijiet rilevanti ferm ghall-kaz odjern.

»7. Fis-sentenza ta’ Cauchi v. Malta, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem osservat:

»“The latter, in particular the new Article 12B (11) of the
Ordinance, provided that it would not be lawful for the owner to
proceed to request the eviction of the occupier without first
availing him or herself of the provisions of that Article. As a result,
the applicant is obliged to undertake a new procedure before
proceeding to evict the tenant. In this connection, the Court has
previously expressed its reservations about the fact that the
constitutional jurisdictions, whose role is to bring a violation to an
end and redress the violation found, abdicate the responsibility
assigned to them by the Constitution of Malta and refer applicants
to yet another remedy despite having the power and authority to
grant such redress (ibid., para 50). Moreover, the Court observes
that the new Article 12B (4) provides that even where the tenant
does not meet the means test he or she would have five years to
vacate the premises, during which time the rent would amount to
only double the — often miserly — rent which would have been
payable under the Ordinance (see paragragh 16 above). Thus,
such a procedure allows for the violation of an individual's
property rights to continue for another five years despite the
absence of any legitimate aim behind the interference, the tenant
not having fulfilled the criteria making him or her eligible to benefit
from such social housing measures. It follows that the declaration
of the domestic Court in the present case cannot be considered to
have had any effect in bringing the violation to an end, so much
so that more than two years after the domestic court’s judgment,
the applicant continues to suffer the same violation of the property
rights.”

»Dan il-hsieb gie sussegwentement reiterat mill-istess Qorti Ewropea
fis-sentenza ta’ Bartolo Parnis v. Malta:

»The Court has persistently found that although, in law, the
courts of constitutional jurisdiction could evict a tenant, in
situations such as those of the present case the Constitutional
Court does not take such action (ibid., para 47 and the case law
cited therein). Similarly, the Constitutional Court does not award a
higher future rent which would constitute a measure vis-a-vis an
individual applicant, which would provide for an end to the
violation without affecting the tennat (ibid., para 48). The Court
reiterates that in the event that the constitutional jurisdictions
award a higher future rent (to be paid by the Government, with the
possibility of an arrangement with the tenants who would have for
years benefitted from a generous regime), eviction would not
always be necessary. Indeed, when the measure did pursue a
legitimate aim (such as the social protection of needy tenants),
the adaptation of the future rent to present circumstances might
be sufficient to bring the violation to an end (ibid.). However,
systematically none of these actions are taken.
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»“In the present case the Constitutional Court, in judgments which
were delivered before the 2018 amendments, ordered that the
tenants could no longer rely on the law to maintain title to the
property. Already before the 2018 amendments, in similar cases,
when the legitimate aim behind the measure was social housing,
the Court expressed its doubts about such an approach (ibid.
Para 51-52). In particular the Court considered that the success of
the eviction request before the ordinary jurisdictions would be
evident (automatic) in the absence of any other legitimate title to
the property, which therefore raised questions as to the utility of
this further procedure.

»“The Government argued that the outcome of such proceedings
would not be automatic, as the tenant may have another title to
the property. However, the Government’s argument misses the
wood for the trees. In the context of these cases, the eviction
proceedins are expected to take place after the domestic Court
has found a violation of an applicant’s property rights due to the
effects of the impugned law. It is thus already established that it
was the impugned law which gave the tenant title to the property
and which interfered with an individual applicant’s property rights.
Had the tenant had another title to the property, then that should
have been a defence in the constitutional proceedings, which if
valid would have avoided the violation in the first place. Indeed,
the case relied on by the Government only affirms the evidenti
outcome of such proceedings (had they not been disturbed by the
2018 amendments), thus the doubts already expressed by the
Court continue to be reaffirmed.

»“As to such an approach being used, following the 2018
amendments, the Court has already found that such a declaration
cannot be considered to have had any effect in bringing the
violation to an end.

»“In so far as the Government relied on the new procedure
introduced under Section 12B, via the 2018 amendments, the
Court has also already found that this was not effective in
circumstances similar to those of the present case. There is no
reason to hold otherwise in the instant case.

»“Thus, in the absence of an award covering future rent, the Court
considers that despite the legitimate aim at issue being that of
social housing, the onlhy remedy capable of giving adequate and
speedy redress to the applicants in the situtaion of the present
case was for the Constitutional Court to order eviction — a course
of action it failed to undertake, as is its normal practice (see
Marshall and Others, cited above, para 75, in respect of
commercial premises).

»“It follows from the above that, in the present case, because of
the deficiency in the redress given by the Constitutional Court the
violation persists, and the remedies relied on by the Government
did not prevent its continuation.

»“Accordingly, the Court finds that there has been a violation of
Article 13 in conjunction with Article 1 of Protocol No. 1 to the
Convention.”

»L-esponenti jagblu mal-konkluzjonijiet tal-ewwel qorti li jzommu mal-
ispirtu ta’ dak enuncjat mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. 1d-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 kienu lezivi fil-konfront tal-esponenti u |-
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kumpens likwidat mill-ewwel qorti serva biss biex jindirizza |-lezjoni
passata li sofrew I-esponenti.

»Abbazi tal-gurisprudenza sucitata, ghandu johrog c¢ar li proc¢eduri
guddiem il-Bord li Jirregola I|-Kera ghal awment fil-kera mhuwiex
suffi¢jenti sabiex tindirizza |-piz li I-esponenti ser ikomplu jigu mgieghla
jsofru fis-snin li gejjin. Huwa biss bit-tkec¢cija tal-appellanti mill-fond in
kwistjoni li I-ksur tal-jeddijiet fundamentali tal-esponenti jista’ jigi
definittivament indirizzat. Il-fatt li I-ewwel gorti sempliciment iddikjarat li
l-appellanti Richard ma jistghux jistriehu aktar fuq id-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 fil-verita lanqas biss jghaddi mit-test impost mill-QEDB, li
tezigi li nies bhall-appellanti jinghataw rimedju xieraq minnufih, u
minghajr il-htiega li jigu istitwiti proceduri ulterjuri.

»Madankollu izda, I-esponenti huma sodisfatti bir-rimedju — anke jekk
mhux totali — li tat l-ewwel qorti ghaliex permezz tieghu hemm
soluzzjoni fuq l-orizzont; li finalment, kirja li bdiet fis-sena 1954 u li tant
ippregudikat lill-esponenti u I-antekawza taghhom ser tigi mitmuma.

»Ghaldagstant I-esponenti umilment jissottomettu li l-appell ghandu
jigi michud bl-ispejjez kontra I-istess appellanti.«

Huwa assurd u kontradittorju illi tibda billi taghraf il-ghan socjali legittimu
tal-harsien tal-kerrej u taghraf illi I-ligi li taghti dak il-harsien hija ghalhekk
legittima hlief fejn tonqos milli thares il-proporzjonalita bejn I-interess
pubbliku soc¢jali u dak tas-sid, u mbaghad, wara li dak in-nuqqas ta’
proporzjonalita jissewwa, tghid illi xorta |-ghan socjali tal-ligi ghandu

jingieb fix-xejn.

Meta ma ordnatx zgumbrament izda baghtet lill-partijiet quddiem il-forum
kompetenti ghalhekk, kif trid il-ligi tal-procedura — ghax il-harsien tal-ligi
tal-procedura flok approprjazzjoni arbitrarja ta’ setghat gurisdizzjonali
wkoll huwa element ta’ stat ta’ dritt — din il-gorti mhux abdikat mir-
responsabilita taghha izda mxiet b’ghaqal u harsien tal-ligi u hekk evitat
sitwazzjoni ta’ krizi li setghet ikollha riperkussjonijiet serji ta’ nies |i,

ghalkemm jisthoqqilhom harsien soc¢jali, jispic¢aw barra fit-triq.

L-aggravju tal-appell huwa tajjeb u kien ukoll mehtie§ ghax is-sentenza

setghet tiftehem hazin.
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13.

14.

15.

16.

Ukoll jekk kera fis-suq ta’ erbgha u ghoxrin elf euro (€24,000) fis-sena
jitgies realistiku, u jekk I-oghla kera tippermetti I-ligi kif issa fis-sehh huwa
ta’ erbatax-il elf euro (€14,000) fis-sena, dan tal-ahhar xorta huwa
ampjament fil-kriterji ta’ Cauchi. L-ewwel gorti ghalhekk kellha tippreciza li
r-rimedju ta’ inapplikabilita tal-ligi kien jolgot biss il-ligi fis-sehh fiz-zmien
relevanti, u mhux ukoll wara li dahlu fis-sehh |I-emendi bl-Att XXIV tal-2021
illi sewwew in-nuqqas ta’ proporzjonalita li kien ir-raguni ghala I-ligi kienet

titgies bi ksur tal-jeddijiet tas-sidien.

Hekk qalet din il-gorti fis-sentenza tat-23 ta’ Frar 2022 fl-ismijiet Reginald

Fava et v. Avukat Generali et (rik. kost. nru 28/2019):

»32. .... ... ... Ghalhekk I-ewwel qorti ma kellhiex taghmel dikjarazz-
joni dagshekk wiesgha ta’ inapplikabbilita tal-Kap. 69 kollu, izda biss
ta’ dawk id-disposizzjoniiet li kienu jaghtu jedd lill-kerrej li jgedded il-kiri
bl-istess kondizzjonijiet. Dawn id-disposizzjonijiet, wara kollox, illum
ma ghandhomx fis-sehh safejn sid-il-kera bis-sahha tal-emendi nghata
jedd li ma kellux gabel illi jikseb bdil favur tieghu tal-kondizzjonijiet tal-
Kiri.

»33. Dawn l-aggravji ghalhekk sejrin jintlagghu fis-sens illi d-dikjar-
azzjoni li, bil-ligi kif kienet fis-sehh fiz-zmien relevanti, inkisru I-jeddijiet
tal-atturi ma ghandhiex tiftehem illi zZzomm lill-konvenuti ... milli
jingdew bid-disposizzjoniiet tal-Kap. 69 kif issa fis-sehh.«

Barra minn hekk l-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 ma kinux jif-
furmaw il-mertu tal-kaz tal-lum. L-atturi la fir-rikors taghhom u langas fin-

nota ta’ sottomissjonijiet taghhom ma talbu dikjarazzjoni illi bagghu jgarrbu

ksur tad-drittijiet taghhom ukoll wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.

ll-konvenuti konjugi Richard ghalhekk jistghu jistriehu fuq il-protezzjoni tal-
ligi hekk kif inhi fis-sehh illum, wara d-dhul fis-sehh tal-emendi bl-Att XXIV
tal-2021.
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ll-qorti ghalhekk tirriforma s-sentenza appellata billi thassarha fejn tghid illi
“‘l-intimati Anthony u Dolores sive Doreen konjugi Richard ma jistghux
jibqghu jibbazaw I-okkupazzjoni taghhom tal-fond ... fuq il-protezzjoni
moghtija lilhom bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ...”
u tghid, minflok, illi I-konvenuti Richard ma jistghux ikomplu jingdew bid-
disposizzjonijiet impunjati tal-ligi sa fejn dawn jirregolaw il-quantum tal-
kera u ¢-Cirkostanzi fejn jista’ jintalab l-izgumbrament ta’ kerrej kif kienu
fis-sehh gabel I-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021, bla hsara ghall-
applikabilita ta’ dawk il-ligijiet kif illum fis-sehh. Tikkonferma s-sentenza fil-

baija.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibqghu kif regolati bis-sentenza appellata; dawk

marbutin ma’ dan l-appell jibgghu jhallsuhom I-atturi.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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