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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 29 ta’ April 2024

Numru 11

Rikors numru 256/2022/1 GM

1) Monica Magro
2) Carmen Houlton
V.
1) John Mary Schembri
2) L-Avukat tal-Istat

II-Qorti:

1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat u appell inc¢identali tar-
rikorrenti minn sentenza moghtija nhar is-16 ta’ Jannar 2023 mill-
PrimAwla tal-Qorti Civili fil-kkompetenza kostituzzjonali taghha, u
permezz ta’ liema sabet |i bit-thaddim tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’

Malta, inkluz tal-artikolu 12(2), gew miksura d-drittijiet fondamentali tar-
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rikorrenti hekk kif imharsa bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Dirittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fondamentali. L-Avukat tal-Istat gie ordnat ihallas kumpens
pekunjarju ta’ tnejn u sebghin elf ewro (€72,000) u kumpens non-

pekunjarju ta’ elf Ewro (€1,000).

2. L-Avukat tal-Istat ressaq appell fir-rigward tad-dikjarazzjoni
maghmula mill-Ewwel Qorti u ¢joe li I-Kapitolu 158 kiser id-drittijiet tar-
rikorrenti u li I-kumpens pekunjarju ghandu jkun imnaqqas. Ir-rikorrenti
ressqu appell inc¢identali sabiex jigi awmentat kemm il-kumpens

pekunjarju u kemm il-kumpens non-pekunjarju.

Dahla

3. Ir-rikorrenti huma s-sidien tal-fond bin-numru 9A, gja 9, Christine,
fi Triq it-Tigrija, I-Marsa. Dan il-fond gie koncess lil John Mary Schembri
permezz ta’ titolu ta’ sub-enfitewsi temporanju ghal 21 sena u liema
kuntratt sar fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia®. ll-kuntratt sar fit-3 ta’ Marzu
1980 u I-fond inghata versu s-subcens ta’ mitt lira Maltin (Lm100) fis-
sena. Dan is-subcens gie kkonvertit f’kirja u I-kera giet awmentata matul

iZ-zmien?.

1 Fol. 59 et seq.
2 Fol. 62 et. seq,
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4. Ir-rikorrenti wirtu dan il-fond minghand missierhom Anthony
Bezzina li istitwixxa lir-rikorrenti bhala I-eredi universali tieghu permezz
ta’ testment unica charta ma’ martu, omm ir-rikorrenti Maria Concetta
Bezzina, datat il-15 ta’ Marzu 19762 u li gie mmodifikat fis-27 ta’ Ottubru
19764, it-tnejn fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia. Missier ir-rikorrenti
akkwista dan il-fond wara att ta’ divizjoni fl-atti tan-Nutar Joseph Cachia
datat il-5 ta’ Mejju 1979°. Missier ir-rikorrenti miet nhar it-12 ta’ Novembru
19808, filwaqt li omm ir-rikorrenti mietet nhar it-12 ta’ Lulju 20107, II-

genituri tar-rikorrenti hallew lil xulxin uzufruttwarii tal-gid kollu taghhom3.

5. Ir-rikorrenti jishqu li permezz tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
huma kienu sfurzati jibqghu jirrikonoxxu lill-inkwilin nonostante li ¢-¢ens
kien skada. Jishqu li bl-Att XXVII tal-2018 is-sitwazzjoni taghhom ma
marritx ghall-ahjar u dan peress li ghalkemm il-li§i provdiet ghall-awment
fikkera ma ghamlet xejn sabiex il-fond jigi rritornat lura.

Konsegwentement talbu illi I-Ewwel Qorti:

“1. Tiddikjara illi I-provvedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz I-
artikolu 12(2) jiksru u jivvjolaw id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom tal-fond 9A gja numru 9, ‘Christine’ Trigq
it-Tigrija, Marsa inkluz il-garaxx interkonness mal-istess fond, il-bitha u I-
arja u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali, liema
konvenzjoni saret parti integrali tal-ligijiet domestici taghna permezz tal-
Kap 319, tal-Ligijiet ta’ Malta.

3 Fol. 52 et seq.
4 Fol. 57 et. seq.
5 Fol. 7 et. seq.
6 Fol. 47

7 Fol. 116

8 Fol. 53
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2. Tiffissa u tillikwida kumpens xieraq bhala danni pekunjarji u danni
morali ghas-snin kollha li r-rikorrenti batew u ghadhom qeghdin ibatu
vjolazzjoni tad-drittijiet taghhom u dan prevja jekk hemm bzonn billi
tappunta perit nominandi.

3. Tordna lill-intimati u/jew min minnhom, sabiex ihallsu I-kumpens hekk
likwidat skont it-tieni talba bl-imghaxijiet legali sal-pagament effettiv. Bl-
ispejjez kontra Il-istess intimati u/jew min minnhom li huma minn issa
ngunti ghas-subizzjoni u bl-imghaxijiet legali. B’rizerva ghad-drittijiet
kollha spettanti lir-rikorrenti fil-konfront tal-intimat u minghajr prequdizzju
ghal kwalunkwe proceduri ohra intavolati mir-rikorrenti inkluzi dawk
guddiem il-Bord li Jirregola I-Kera kif ukoll b’rizerva ghad-drittijiet kollha
taghhom fil-konfront tal-intimat fosthom ghal kwalunkwe ksur tal-
kondizzjonijiet tal-kera.”

6. L-Avukat tal-Istat ressaq is-segwenti ec¢cezzjonijiet:

1. “llli in vena preliminarji r-rikorrenti jridu jgibu l-ahjar prova rigward it-1.
Ir-rikorrenti jridu jgibu prova tat-titolu taghhom fuq il-proprjeta’ in
kwistjoni.

2. L-esponent jirrespingi I-allegazzjonijiet tar-rikorrenti bhala infondati fil-
fatt u fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar 'l isfel, I-ebda agir tal-
esponenti ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti;

3. Ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu lil din I-Onorabbli Qorti tiddeciedi dwar
allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom minghajr ma tiehu in
konsiderazzjoni r-regim legali kollu fit-totalita’ tieghu skont il-ligi in vigore
u li ghalhekk dak li minnu qed jilmentaw r-rikorrenti jrid jigi ezaminat wkoll
fil-kuntest tal-emendi li saru fl-2018;

4. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirreleva li skont il-
proviso ta' dan I-Artikolu tal-Konvenzjoni, |-Istat ghandu kull jedd li
Jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu. tal-proprjeta’
skont l-interess generali. llli hija gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta'
Strasburgu li I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wieghsa u ghandu margini
ta' apprezzament wiesa' sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali;

5. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m'ghandhiex titbiddel sakemm din ma
tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli. Maghdud ma’ dak i gie
spjegat aktar ‘il fug f'din ir-risposta l-esponent jishaq i fil-kaz odjem
hemm bazi ragjonevoli li tiggustifika I-promulgazzjoni tal-legislazzjoni li
tinsab taht skrutinju fil-kawza odjema;

Pagna 4 minn 26



Rik. Kost. 256/2022/1

6. Dejjem minghajr prequdizzu ghas-suespost ma hemm ebda ksur tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea wkoll peress illi dak li gara fil-
kaz odjem huwa biss li I-Istat irregola sitwazzjoni ta' natura socjali fl-
ambitu tal-gid komuni b'dana pero' li baqghu ippregudikati d-drittijiet tar-
rikorrenti bhala sidien qua proprjetarji tal-fond in kwistjoni;

7. Fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit et vs Malta
(applikazzjoni numru 16756/9) tat-12 ta' Jannar 1991 gie osservat illi "the
Court has found no violation of the Convention in cases where the State
has adopted measures in the field of housing regulations where a more
far reaching interference with property rights was involved. Thus in
James and others (Eur. Court.H.R., James and Others judgment of 21
February 1986, Series A no. 98) the leaseholders were accorded a
statutory right to acquire the property from the owners, while in Mellacher
and others Eur. Court. H.R., Mellacher and Others judgment of 19
December 1989, Series A no. 169) the legislation constituted an
inducement to the leaseholder not to comply with the terms of a
previously validly contracted tenacy agreement”.

8. Fil-fehma tal-esponent ma hemm I|-ebda dubju li mizuri socjali
implimentati sabiex jipprovdu akkomodazzjoni lill-persuni fil-bZzonn
Certament jaqghu fil-kappa tal-interess generali. llli |-artikolu 12 tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta huwa mahsub biex jipprotegi persuni
milli jigu mkeccija mid-dar ta' abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu
koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi jew sub-enfitewzi u dan sabiex
ma jispiccawx minghajr saqaf fuq rashom u dan taht kondizzjonijiet
riveduti li jinkludu I-awment tal-ammont imhallas lis-sid li jizdied ukoll kull
tliet snin skont |-gholi tal-hajja. Isegwi li dan I-artikolu ma jistax jigi
klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali;

9. Stabbilit li l-artikolu 12 tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta ghandu
ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali bil-konsegwenza |i ma
hemm xejn li jistona mal-Konvenzjoni Ewropea, li I-Ligi nostrana
tiddisponi li fl-gheluq tal-enfitewzi jew subenfitewzi I-okkupant li jkun ged
juza' I-fond bhala r-residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta'
kera u b' kondizzjonijiet riveduti. Ifisser b'hekk li safejn ir-rikorrenti
qeghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li I-Ligi tikser il-Konvenzjoni
Ewropea tali talba mhijiex misthoqqa;

10. Inoltre dwar |-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat Ii fil-
kaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi 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
inqgas meta wiehed jipparaguna kera jew pagabbli fil-passat ma’ valuri
kurrenti;

11. 1I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta'
Amato Gauci v Malta rrikonoxxiet li "State control over levels of rent falls
into a sphere subiect to a wide margin of appreciation by the State and
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its application may often cause significant reductions in the amount of
rent chargeable”; Illi ghalhekk anke jekk ghall-grazzja tal-argument fil-
kaz odjem jrrizulta li I-kera dovuta lir-rikorrenti hija inferjuri ghall-valur
lokatizju fis-suq, dan it-traqqis huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesa'
tal-Istat li jillegisla fil-kuntest ta' mizuri soc¢jali u mill-htiega socjali ta’ dawk
il-mizuri;

12. Fl-umli fehma tal-esponent fil-kaz odjern dina I-Onorabbli Qorti
m'ghandhiex tevalwa din il-Ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta' spekulazzjoni
tal-proprjeta’ b'mod dejjaq imma ghandha tevalwa u tapplika I-Ligi fil-
qafas aktar wiesa’ u cioe' mill-aspett ta' proporzjonalita' fid-dawl tar-
realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

13. Isegwi ghalhekk li meta wiehed jizen dan fl-assjem kollu, il-
konkluzjoni naturali hija li anke dina I-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar
in-nuqqas ta' proporzjonalita' ma huwiex gustifikat ghaliex ma hemm
ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea u kwindi kull talba ghall-kumpens prospettata mir-rikorrenti
mhijiex misthoqqa;

14. Minkejja Ii ' kazijiet ohra kontra I-Istat Malti fejn saret lanjanza ta'
ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea bbazata fuq it-thaddim tal-artikolu 12 tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta' Malta, il-Qorti Ewropea setghet waslet ghall-
konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim mhux xieraq tal-
pizijiet u I-beneficcji, jigi rilevat Ii tali gurisprudenza hija limitata ghall-
fattispecie u ghac-cCirkostanzi partikolari ta' dawk il-kazijiet. Huwa
rilevanti pero' viii li |-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet principju
importanti: "The Court considers that the legislation at issue in the
present case pursued a legitimate social policy aim, namely the social
protection of tenants.” (Amato Gauci v Malta, paragrafu 55). Illi aktar
minn hekk, wara li nghataw dawk id-decizzjonijiet mill-Qorti Ewropeja, il-
Legislatur emenda [|-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta' Malta billi introduca I-
Artikolu 12B;

15. L-artikolu 12B jistipula li r-rikorrenti bhala s-sidien tal-fond in kwistjoni
ghandhom d-dritt li jipprezentaw rikors quddiem il-Bord li jirregola I-Kera
fejn jitlob li I-kera tigi riveduta ghal ammont li ma je¢cedix it-tnejn fil-mija
fis-sena tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni fl-1
ta' Jannar tas-sena li matulha jigi pprezentat ir-rikors. Is-sid jista' wkoll
jitlob i jigu stabbiliti kudizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera;

16. Din il-ligi tezigi wkoll li jekk I-inkwilin ma jissodisfax it-test tal-mezzi i
bilfors irid jitwettaq mill-Bord tal-Kera, il-bord ghandu, wara li jkun sema’
kwalunkwe evidenza u sottomissjonijiet imressqa mill-partijiet jaghti
decizjoni li tippermetti lill-kerrej Zmien ta’ hames snin sabiex jivvaka I-
fond. Dan jimplika allura li r-rikorrent jista' jerga’ jiehu I-fond lura.
Maghdud ma’ dan, jekk I-inkwilin jibga' fil-fond, il-kera terga' toghla wara
sitt snin, sakemm ma jkunx intlahaq ftehim iehor bejn is-sid u l-inkwilin.
lI-ligi tipprevedi li sahansitra jekk ikun hemm bdil fic-Cirkostanzi tal-
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inkwilin, sid il-kera ghandu dritt jipprezenta rikors quddiem il-bord fejn
jitlob li I-kundizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti minhabba I-piz sproporzjonat
li gieghed jikkawzawlu. llli sid il-fond jista' anki jitlob li |-kirja tigi xolta jekk
juri li I-kerrej huwa persuna li ma tehtiegx protezzjoni socjali provduta fl-
artikoli 5, 12 jew 12A u fdan I-artikolu;

17. Dejjem minghajr prequdizzju ghas-suespost, dato ma non concesso
li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent, fatt li gieghed jigi kontestat, I-esponent jirrileva
li fic-Cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta' ksur hija sufficjenti u ma hemmx
lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent.

18. Minghajr pregudizzju ghas-suespost jekk din il-Qorti thoss illi
ghandha tillikwida kumpens, I-esponenti jhoss illi I-Qorti ghandha tiehu
in konsiderazzjoni l-introduzzjoni tal-artikolu 128 fil-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta' Malta u l-effetti tieghu fuq is-sidien. Dan kif anke kkonstat il-Qorti

Kostituzzjonali fis-sentenza Victoria Amato Gauci vs Avukat Generali et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-17 ta' Ottubru 2018.”

7. Ressaq risposta I-konvenut John Mary Schembri.

8. Ir-rikorrenti fethu kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fl-ismijiet
Monica Magro et vs John Mary Schembri et (671/2021 NB), li giet
deciza nhar it-30 ta’ Settembru 2022° u permezz ta’ liema |-kera giet

awmentata ghal disat elef ewro (EUR9,000) fis-sena.

9. Gie mahtur il-Perit Tekniku Mario Cassar sabiex jistma l-valur
lokatizju tal-fond in kwistjoni minn Marzu 2001, sat-12 ta’ Lulju 2022, kull
hames snin b’rata kummerdjali'®. Il-Perit Tekniku, permezz ta’ rapport
prezentat nhar it-18 ta’ Awwissu 2022 u mahluf nhar is-26 ta’ Settembru

202211 irrelata illi I-fond kellu I-potenzjal li jiggenera tlieta u disghin elf,

9 Fol. 105 et seq.
10 Fol.84
11 Fol.94 et seq.
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mija u tmienja u tletin ewro (EUR93,138) u dan bir-rata ta’ 2% rental

value.

10. Saret eskussjoni tal-perit tekniku mir-rikorrent u permezz ta’ liema
I-Perit Mario Cassar wieghed li kien ser jipprezenta nota riveduta tar-
rati*?. lI-Perit Cassar aggusta I-kera billi kkalkola din |-istess kera bir-rata
ta’ 3.5% rental value biex b’hekk gie kkalkolat li I-fond kellu I-potenzjal li
jiggenera mija tnejn u sittin elf u disa’ mija u tnejn u disghin ewro

(EUR162,992)'3 fkera bejn 1-2001 u 1-2022.

11. Permezz tas-sentenza tal-Ewwel Qorti tas-16 ta’ Jannar 2023 gie
deciz li:

“1) Tichad l-e¢cezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma
din is-sentenza.

(2) Tiddikjara illi I-provedimenti tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz |-
artikolu 12(2) kisru u vvjolaw id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ghat-
tgawdija tal-proprjeta’ taghhom tal-fond 9A gja numru 9, ‘Christine’ Trig
it-Tigrija, Marsa inkluz il-garaxx interkonness mal-istess fond, il-bitha u I-
arja u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali
permezz tal-Kap 319 u dan ghall-perjodu bejn is-sena 2001 sa-sena
2021.

(3) Tilga’ it-tieni u t-tielet talba billi tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrenti minhabba ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom mis-sena 2001 sas-sena 2021 u tillikwida
I-kumpens fis-somma ta’ €72,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux
pekunjarji li ghandhom jinqasmu ndaqs bejn ir-rikorrenti u tikkundanna
lill-Avukat tal-/stat ihallas I-ammont hekk likwidat bl-imghaxijiet legali tat-
8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament. Bl-
ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.”

12 Fol. 122 et seq.
13 Fol. 131
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12. L-Avukat tal-Istat hassu aggravat u ressaq appell nhar it-3 ta’ Frar
2023. Ir-rikorrenti ressqu wkoll appell in¢identali flimkien mar-risposta

taghhom ta’ nhar it-22 ta’ Frar 2023.

13. L-Avukat tal-Istat ressaq zewg aggraviji: (i) li I-Ewwel Qorti kienet
zbaljata meta ddikjarat b’mod tant generiku illi “il-provedimenti tal-
Kap.158 tal-Ligijiet ta’ Malta inkluz I-Artikolu 12(2) kisru u vjolaw id-
drittijiet tar-rikorrenti”. (ii) aggravju fir-rigward tal-likwidazzjoni tal-

kumpens.

14. Min-naha I-ohra r-rikorrenti ressqu tliet aggraviji (i) li I-Ewwel Qorti
ma kellhiex tnaggas 35% izda 30% fil-likwidazzjoni tal-kumpens
pekunjarju (ii) li r-rimedju ghaz-zieda tal-kera mhijiex awtomatika malli
dahlet il-ligi u tinghata biss mas-sentenza finali u ghalhekk ghandu
jinghata kumpens sakemm tinghata zieda effettiva (iii) -ammont li nghata

bhala kumpens non-pekunjarju kien baxx.

15. ll-konvenut ressaq risposta fejn sahaq illi hu agixxa dejjem skont il-
ligi u ma ghandux jinzamm responsabbi ghall-allegat ksur tad-drittijiet

fundamentali tar-rikorrenti u angas ibati I-ebda spejjez.

Konsiderazzjonijiet Legali
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L-Ewwel Aggravju tal-Avukat tal-Istat

16. Din il-Qorti ser tibda billi tindirizza |-ewwel aggravju tal-appellant
Avukat tal-Istat. L-appellant jishaq li I-aggravju jirrelata mad-dikjarazzjoni
maghmula mill-Ewwel Qorti li timplika li I-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta
kollu kemm hu wassal ghall-ksur tad-drittijiet sanciti bl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea nkluz kif inhu vigenti llum.
Jishaq illi I-lezjoni waqfet ma’ I-introduzzjoni tal-artikolu 12B fil-Kapitolu
158 u li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu 2018 u li permezz ta’ dawn I-
emendi I-kera tista’ tigi mizjuda ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija
(2%) fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni, u li s-
sid jista’ jitlob li jiehu I-fond lura jekk juri li ma hemmx bzonn il-protezzjoni

mill-Istat.

17.  Ikompli li din il-Qorti kkonfermat kemm-il darba li I-artikolu 12B
huwa rimedju xieraq u effettiv li jizgura bilan¢ bejn I-interessi tas-sidien u
l-inkwilini u ssir referenza ghall-kaz fl-ismijiet Gerald Camilleri et vs
Avukat Generali et deciz nhar is-6 ta’ Ottubru 2020, Nutar Dottor Pierre
Cassar vs Avukat tal-Istat deciza nhar -4 ta’ Mejju 2022 u Lillian
Martinelli et vs Avukat tal-Istat deciza fit-22 ta’ Gunju 2022. Jishaq li
abbazi ta’ din il-gurisprudenza kostanti, ghandu johrog bi¢-c¢ar illi d-
dikjarazzjoni tant wiesa’ tal-Ewwel Qorti tikkontradixxi |-pozizzjoni tal-

Qorti Kostituzzjonali fir-rigward tal-artikolu 12B.
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18. Ir-rikorrenti qua appellati jwiegbu li [-Ewwel Qorti llimitat id-
dikjarazzjoni taghha sal-2021 u konsegwentement ma Kkinitx generika.
Jishqu li kuntrarjament ghal dak argumentat mill-Avukat tal-Istat id-
dikjarazzjoni tal-Ewwel Qorti ma tistax tinftiehem bhala wahda li I-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa kollu kemm hu, nkluz kif inhu fil-prezent,
leziv. Jghidu li I-Avukat tal-Istat jippretendi illi mad-dhul tal-Att XXVII tas-
sena 2018 wagfet il-lezjoni u li I-pregudizzju sparixxa, meta dan mhuwiex
il-kaz. Jghidu li anke li kieku huma ressqu |-kawza fil-Bord li Jirregola I-
Kera mad-dhul tal-Att XXVII tal-2018, kien ser jilhaq jghaddi z-zmien

sakemm tinghata sentenza finali.

19. In kontinwazzjoni jishqu illi s-sitwazzjoni bl-att XXVII introdott fis-
sena 2018 u s-sitwazzjoni bl-att XXIV tas-sena 2021 mhumiex I-istess.
Jghidu li I-artikolu 12B kif kien introdott fl-2018 ma kienx rimedju xieraq.
Dan b’referenza kemm ghall-artikolu 12B(11), 12B(4) fejn I-inkwilin kien
jibga’ jigi protett anke jekk ma jigux sodisfatti I-kriterji tal-kapital u li I-
emendi tal-2018 hallew li I-kirja tibga’ tintiret mill-inkwilini u s-su¢cessuri
taghhom. Dan gie ndirizzat bl-emendi tal-2021. B’zieda mal-introduzzjoni
tal-Att XXVII tas-sena 2018 |-Awtorita tad-Djar ma kinitx tissussidja lill-
inkwilini li kienu verament fil-bzonn u li I-Bord li Jirregola |-Kera, rari kien

jaghti zieda ta’ aktar minn 1%.
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20. Jishqu li dan l-artikolu gie anke ddikjarat leziv permezz ta’ Cauchi
vs Malta u li l-artikolu 12B kien sostitwit kompletament. Jishqu li fil-kaz
taghhom, ghalkemm intavolaw proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera (rikors numru 671/2021 NB) fl-2021 iz-Zieda giet moghtija lilhom
b’effett mit-30 ta’ Settembru 2022. Jishqu li gabel I-emendi tas-sena 2021

l-artikolu 12B ma kienx rimedju effettiv.

21. Relevanti ghal dan I-aggravju, I-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

<<... Rimedju alternattiv, sproporzjon tal-kera:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-hmistax is-sittax-il ecc¢ezzjoni
tieghu u I-intimat Schembri permezz tat-tielet eccezzjoni tieghu
jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju disponibbli u dan taht il-ligi
ordinarja (Art. 12B tal-Kap 158) li jiffakoltizzaw li I-kera ma tec¢cedix it-2%
fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni u filfatt ir-
rikorrenti utilizzat dan ir-rimedju. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn Il-artikli
Jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. Il-konvenuti
jeccepixxu li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li |-kirja ma
tistax toghla b'mod proporzjonat. Dan ghaliex huma jistghu jitolbu lill-
Bord li jirregola |-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma jaqbizx it-
tnejn fil-mija fis-sena tal-valur hieles tas-suq miftuh tad-dar ta' abitazzjoni
fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tigi mressqa t-talba ghaz-zZieda fil-kera.

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilin, jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’
proprjeta taghha, kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, u kien ghalhekk li huma istitwixxew il-proceduri
odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-intimati kien li dawn |-ilmenti setghu
Jigu indirizzati mill-Bord li Jirregola |-Kera, dan mhuwiex Korrett,
partikolarment minhabba li I-Bord ghandu funzjonijiet u poteri specifici fir-
rigward tal-ordnijiet li jista’ jaghti, spec¢jalment fejn is-sidien jaghmlu talba
ghall-awment tal-kera jew ghar-ripreza tal-fond taghhom. F’dan il-kaz ir-
rikorrenti qieghda tilmenta Ii bil-ligijiet vigenti qabel il-promulgazzjoni tal-
Att XXVII tal-2018 u |-Att XXIV tal-2021, il-kera i hija setghet titlob
minghand Il-intimat qatt ma setghet tkun wahda Ii tikkompara mal-
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prezzijiet tal-kera fis-suq hieles, u lanqas ma setghet titolbu Ii dan il-fond

Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre fdecizjoni fl-ismijiet lan Peter Ellis
vs Avukat Generali , il-Qorti kienet osservat li I-Bord tal-Kera hu marbut
li jiffissa |-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa meta komparata mal-
kera fis-suq u li r-ripreza tal-fond mikri kienet remota.

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5% tal-
valur kummerdcjali tal-proprieta’. L-Att XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li
I-kera li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas minn dik kummercjali
minhabba I-kunsiderazzjoni socjali tal-harsien tal-akkomodazzjoni
residenzjali, din ir-rata hija wahda dusta u ghalhekk mid-data tal-
promulgazzjoni ta’ dan I-Att id-disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo
agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta’.
Din I-e¢¢ezzjoni ghalhekk hija bla bazi sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021.

22. Din il-Qorti tqis li I-Ewwel Qorti sabet li I-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta kiser id-drittijiet fundamentali tal-bniedem, anke
wara d-dhul tal-ATT XXVII tal-2018, u dan ghaliex ma llimitatx id-
dikjarazzjoni taghha. Infatti hi ordnat li jigu llikwidati danni ghall-

perjodu nkluz sas-sena 2021.

23. Konsegwentement il-kwistjoni hi jekk I-artikolu 12B hekk kif
introdott bl-Att XXVII tal-2018 offriex rimedju, tant li I-Kapitolu 158
wagaf ikun leziv. Din il-Qorti rat li r-rikorrenti jishqu illi huma llimitaw
I-ilment taghhom rigward il-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta sa qabel
I- introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 u b’hekk il-kwistjoni mhijiex jekk

I-artikolu 12B, hekk kif vigenti, joffrix rimedju.

24. Issa ghalkemm l-artikolu 12B kif introdott fl-2018 gie sostitwit,

din il-Qorti xorta ghandha tiddetermina jekk l-artikolu 12B offriex
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rimedju li konsegwentement irrenda I-Kap 158 mhux leziv u ghandux

jigi llikwidat kumpens ghall-perjodu wara 1-2018.

25. Fuq din il-kwistjoni din il-Qorti tat diversi sentenzi ta’ dan it-
tip, recentement dik fl-ismijiet Tabib Dottor Jacob Vella et v. Paul
Magro et deciza nhar il-25 ta’ Ottubru 2023, fejn fiha gabret ukoll
sensiela ta’ sentenzi moghtija minn din il-Qorti fir-rigward tal-
artikolu 12B. L-insenjament ta’ dik is-sentenza huwa bil-ferm
relevanti ghall-kaz odjern:

15. Din il-Qorti diga tat ghadd ta’ sentenzi fir-rigward tal-emendi ntrodotti
bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018. Hekk perezempju fis-sentenza fl-ismijiet
Henry Deguara Caruana Gatto et v. L-Avukat tal-/stat et, deciza fit-23 ta’
Novembru 2020, inghad hekk:

“15. Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi -awment tal-kera jista’ jsir sa
massimu ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta’ fuqg is-suq liberu, din il-Qorti ukoll
tqis illi I-argument tal-appellant m’ghandux mis-sewwa. llli I-ewwel nett
ghandu jinghad b’mod generali illi I-fatt illi perit ikun ifissa valur lokatizju
ta’ aktar minn 2% fuq is-suq liberu ma jfissirx illi fil-pajjiz kullhadd huwa
lest illi jhallas dik is-somma ta’ kera, u ghalhekk ma ffissirx illi din ir-rata
hija wahda fissa ghaliex is-suq liberu jiddependi fuq supply and demand
u ghalhekk dejjem jista’ jkun varjazzjonijiet fir-rata tal-valur lokatizju.
Inoltre, il-Qorti tosserva illi skont il-gurisprudenza ta’ din il-Qorti u tal-Qorti
Ewropea r-rata ta’ kera percepita mis-sidien fejn jidhlu mizuri intizi ghall-
skopijiet ta’ akkomodazzjoni socjali ma tridx ta’ bilfors tkun ir-rata shiha li
kieku kienet tkun pagabbli fuq is-suq liberu peress illi hawnhekk jidhlu
konsiderazzjonijiet legittimi fl-interess generali intizi sabiex persuni
vulnerabbli jkunu assigurati akkomodazzjoni. Illi mbaghad, mil-lat
specifiku ta’ dan il-kaz, il-Qorti tagbel mal-ewwel Qorti illi r-rata tal-valur
lokatizju stabbilita mill-Perit Tekniku ta’ 2.5% tal-valur tal-proprjeta’(fol.
511) hija ferm vicin il-percentwali ta’ 2% stabbilita fil-ligi kif emendata
ghall-kalkolu ta’ kif ghandha tigi riveduta I-kirja u li ghalhekk huwa car illi
filkkaz de quo ma jistghax jinghad illi I-emedi introdotti permezz tal-Att
XXVII tal-2018 huma lezivi tad-drittijiet tal-appellant.

16. Ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma illi bl-introduzzjoni tal-Artikolu 12B tal-
Kapitolu 158 il-legislatur holog mekkanizmu li jippermetti lis-sid idahhal
kera xierqa, megqgjusa I-ghanijiet u I-htigijiet socjali fil-kamp tal-
akkomodazzjoni socjali. Dan kif jidher partikolarment mill-fatt illi r-rata tal
valur lokatizju stabbilita mill-Perit Tekniku Mario Axisa ghall-fond
inkwistjoni hija ta’ 2.5%, u cioe’ rata verament qrib ghar-rata ta’ 2%
stabbilita mil-ligi”.
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16. Dan il-hsieb rega’ gie mtenni f'ghadd ta’ sentenzi ricenti li tat fit-12 ta’
Lulju, 2023. Dawn huma:

16.1. B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-Avukat tal-Istat et, fejn
il-pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera kienu ghadhom pendenti.
Din il-Qorti ddecidiet hekk:

“23. ... illum il-gurnata I-Artikolu 12B(4) gie emendat b’mod illi I-
protezzjoni li jgawdu inkwilini li ma jissodisfawx it-test tal-mezzi tal-kapital
giet ridotta ghal sentejn, u fdawk is-sentejn il-Bord jista’ jiffissa kera
minghajr ebda limitu, inkluz il-limitu ta’ 2% li jistabbilixxi I-Artikolu 12B. Fir-
rigward tal-argument tal-attrici li hija ghadha qed tircievi l-istess kera waqt
li I-proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ghadhom pendenti, il-Qorti
tirrileva li kwalunkwe ilment dwar allegat dewmien fi pro¢eduri quddiem
il-Bord li Jirregola mhumiex is-suggett ta’ dawn il-pro¢eduri u ghalhekk
ma jistax jigi akkordat kumpens i jiehu inkonsiderazzjoni dan [-allegat
dewmien. L-attrici stess tirrikonoxxi li I-legizlatur pogga fis-sehh sistema
fejn il-Bord li Jirregola jista’ jiffissa kera awmentata li ghandha tithallas
pendenti |-proceduri, li ghall-finijiet tal-iskop limitat ta’ dawn il-pro¢eduri
turi li I-emendi introdotti mil-legizlatur mit-2018 ‘il quddiem joffru rimedju
komprensiv u adegwat ghall-ilmenti tal-attrici”.

16.2. Caterina Schembri et v. Avukat tal-Istat, kaz fejn proceduri
quddiem il-Bord ma kinux infethu billi ntlahaq ftehim lokatizju bejn is-sid
u l-inkwilin. Din il-Qorti ddecidiet hekk:

“18. Bla hsara ghal dan il-Qorti tirreferi ghal dik il-parti tas-sentenza
appellata fejn saret referenza ghal dak li qalet il-QEDB fparagrafi 82 sa
87 fis-sentenza Cauchi v. Malta. L-Ewwel Qorti galet li tagbel mar
ragunament tal-QEDB, u “.... l-argument tal-intimat li permezz tal-emendi
tas-sena 2018 is-sitwazzjoni ta’ sproporzjon giet indirizzata ser tigi
michuda’.

19. I¢-Cirkostanzi tal-kaz in ezami huma differenti minn dawk tal-kaz
Cauchi v. Malta, fejn:- ‘. Fir-rigward tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni
Cauchi ma kinitx kuntenta li tinghata biss kumpens izda riedet |-
izgumbrament tal-inkwilin; u ii. ir-rimedju moghti bl-emendi tal-2018 gie
fis-sehh wara li Cauchi kienu diga ntavolaw proc¢eduri kostituzzjonali
guddiem il-Qrati nostrana”.

20. Fdak il-kaz il-Qorti Ewropea kkonkludiet ghalhekk illi ‘the Court
cannot confirm the effectiveness of this remedy in circumstances such as
those of the present case’.

21. Fil-kaz tal-lum ir-rikorrenti fethu |-kawza fAwwissu tal-2021. Inoltre,
iddikjaraw mhumiex jitolbu li I-inkwilin jigi Zgumbrat. Fil-fatt fLulju 2021
sar ftehim mal-inkwilin sabiex il-kera tizdied ghal €1,400 fis-sena (€700
kull sitt xhur), somma ferm ingas mis-€6,900 stima tal-valur lokatizju li tat
il-perit tekniku nkarigata mill-Ewwel Qorti. L-Artikolu 14 tal-Kap. 518, li
Jipprojbixxi pattijiet inqas vantagguzi ghal dawk li hemm fil-ligi, ma kienx
ta’ impediment ghas-sidien li kif dahal fis-sehh I-Art. 12B tal-Kap. 158,
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16.3.

16.4.

16.5.

jifthu kawza ghall-awment tal-kera. Sahansitra dik id-dispozizzjoni taghti
dritt lil sid il-kera biex pendente lite jitlob zieda ta’ hilas fil-kera.

22. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet, ir-rikorrenti ghandhom jedd
ghall-kumpens sal-ahhar ta’ Lulju 2018 gialadarba Art. 12B dahal fis-sehh
fl-1 ta’ Awwissu 2018”.

Martin Bonnici et v. Avukat tal-/stat et, fejn gie mtenni illi: “

9. L-Art. 12B tal-Kap. 158 dahal fis-sehh fl-1 ta’ Awwissu, 2018, u ta I-
jedd lil sidien il-kera li jitolbu I-awment tal-kera li ma jkunx iktar minn 2%
tal-valur liberu u frank tas-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar
tas-sena Ili matulu jigi pprezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kondizzjonijiet godda.

10. Mill-1 ta’ Awwissu, 2018, ma kien hemm xejn li jzomm lill-atturi milli
jirrikorru ghall-procedura stabbilita fl-Art. 12B tal-Kap. 158. Din il-Qorti
ripetutament galet li minn dakinhar il-ligi bdiet toffri rimedju ghar-revizjoni
tal-kera. L-argument li I-roceduri kienu ser idumu xi sentejn jekk mhux
izjed, hu bla bazi gialadarba mhux maghruf kemm kienu ser idumu.
Apparti |-fatt li I-ligi taghti I-jedd lil sid il-kera li jitlob awment pendente lite,
ma jinghadx Ii I-Bord Li Jirregola I-Kera ghandu jkollu rapport tal-periti tal-
Bord sabiex jinghata dak I-awment. Inoltre, I-Art. 12B ma jipprovdix |i |-
awment ghandu jinghata biss mid-data tassentenza li jaghti I-Bord Li
Jirregola I-Kera”.

Rosaria sive Maria Rosaria Sammut et v. Joseph Borg et:

“12. L-Att XXVII tal-2018 holoq diversi rimedji ghal sidien ta’ proprjetajiet
milquta bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158, fosthom ir-rimedju biex jizdied
il-kera u jitnehha Il-isproporzjon bejn il-kera kontrollat u |-kera fis-suq, u
wkoll biex titnehha I-protezzjoni tal-kerrej meta ma jkunx hemm htiega
ghal dik il-protezzjoni. ll-fatt illi fl-2021 il-ligi kompliet tjiebet u tat aktar
drittijiet lis-sidien ma jfissirx illi I-ligi bl-emendi tal-2018 kienet bi ksur tad-
dritt ghat-tgawdija tal-proprijeta.

13. Lanqas m’hu tajjeb I-argument |-iehor tal-atturi illi fis-sentenza
ta’ Cauchi v. Malta I-Qorti Ewropea elenkat “ir-ragunijiet kollha li
minhabba fihom il-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-esponenti ma
wagfux permezz tal-introduzzjoni tal-Att [XXVII tal-2018]”. Fis-
sentenza ta’ Cauchi I-Qorti Ewropea bl-ebda mod ma ppronunzjat
ruhha dwar jekk ir-rimedji mahluqa bis-sahha tal-Att XXVII tal-2018
humiex effettivi jew le; anzi ghamlitha ¢ara li ma kinitx gieghda
tippronunzja ruhha dwar ir-rimedji introdotti fis-sena 2018 permezz
tal-art. 12B tal-Kap. 158:

»63. ... the Court considers that — without having to address the
effectiveness or otherwise of the procedure introduced by Act n°
XXVII of 2018 for the purposes of this complaint — even assuming
that the new article 12B of the Ordinance provided for any relevant
and effective safeguards, these had no bearing on the situation
suffered by the applicant until the introduction of these amendments
in 2018, and have no impact to date.«

T.S.L. — Tourism Services Limited (C4608) v. Avukat tal-Istat.
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17. Minn verifiki i ghamlet din il-Qorti rrizulta li fit-30 ta’ Dicembru 2020
ir-rikorrent Dr. Vella pprezenta rikors quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera
fejn inter alia talbu sabiex:

“2. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-artikolu 12B(2) tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera ghandha tigi riveduta ghal ammont |li ma
jeccedix it-2% fil-mija fis-sena tal-valur liberu u frank tas-sug miftuh tal-
apartament numru 3, fil-binja numru 11 bl-isem Ideal Apartaments fi Triq
l-isqof FS Caruana fl-Imsida, u jistabilixxi I-kera li ghandha tkun pagabbli
mill-inkwilini intimati lill-esponenti;

3. Jiddikjara u jiddeciedi illi ai termini tal-artikolu 12B(2) tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, ghandhom jigu imposti kondizzjonijiet godda i
jirregolaw il-kirja vigenti ...”

20. II-Qorti mhux se toqgghod tispekula x’seta’ ddecieda I-Bord kieku
r-rikorrent Tabib Jacob Vella pproceda quddiemu malli dahal fis-
sehh Artikolu 12B, ossia fl-1 ta’ Awwissu 2018 minflok ma stenna
sat-30 ta’ Dicembru 2020 biex jaghmel hekk. Bhala fatt illum hemm
sentenzatal-Bord li sabet illi I-intimati inkwilini jissodisfaw il-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi u awmentat il-kera annwali
pagabbli minnhom ghal €3,500 b’effett mid-data tas-sentenza (31 ta’
Jannar 2022). Awment dan ta’ 2% tal-valur tal-fond kif stmat mill-
Membri Teknici tal-Bord (€175,000), fosthom il-Perit Mario Cassar li
ghamel stima fl-istess ammont fil-kawza in ezami .

21. Skont il-perit tekniku, il-kera fis-suq hieles hi 3.5% tal-valur tal-fond
fis-sug. L-awment iffissat mill-Bord (€3,500 fis-sena) huwa ghalhekk aktar
min-nofs tal-kera li skont il-perit tekniku I-fond jista’ jgib fis-suq hieles
(€6,125 fis-sena).

22. F’'sentenza recenti moghtija minn din il-Qorti fl-ismijiet Mary Fatima
Vassallo et v. Carmelo u Josephine konjugi Azzopardi et13 inghad is-
segwenti:

“11. ll-fatt wahdu li I-ligi taghti biss il-possibilita illi I-kera joghla sa mhux
aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post — u ma taghtix, ghalhekk, il-
possibilita li sid-il kera jir¢ievi I-valur lokatizju shih tal-fond fis-suq hieles
— ma jfissirx, b’dagshekk, illi m’hemmx il-proporzjon mixtieq mil-legislatur
bejn l-interess generali u I-interessi tas-sidien tal-proprjeta,
partikolarment fid-dawl tal-fatt illi I-kera jibqa’ kontrollat biss sakemm il-
kerrej jibqa’ jehtieg protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera
kull sitt snin.

12. Kienet il-Qorti Ewropea stess, fil-kaz ta’ Cauchi v. Malta, i ddikjarat li
kera grib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq hieles m’huwiex bi ksur tal-
jeddijiet tas-sid fkazijiet socjali. F’din is-sentenza I-qorti galet hekk:

»103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction

suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public interest”,
such as those pursued in measures of economic reform or measures
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designed to achieve greater social justice, may call for less than
reimbursement of the full market value ... In this connection, the Court
notes that, to date, it has accepted that in most cases of this type, the
impugned measure pursued a legitimate social policy aim, namely the
social protection of tenants ... With that in mind, the Court considers that
for the purposes of awarding compensation, such estimates may be
reduced by around 30% on the grounds of that legitimate aim...

»104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of the
recent boom in property prices, that if the property had not been subject
to the impugned regime it would not necessarily have been rented out
throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to consider that
the actual losses were less than those claimed, by at least 20%.« ...

15. Barra minn hekk, huwa relevanti dak li galet din il-qorti fis-sentenza
tal-4 ta’ Mejju 2022 fil-kaz ta’ Albert Cassar et v. lI-Prim Ministru et:

»27. ... ... ... meqjus il-fatt illi I-ligi ghandha ghan socjali u meqjus ukoll
il-fatt illi, jekk jintwera li I-kerrej ma jehtiegx protezzjoni socjali, il-kiri jista’
jinhall, return kalibrat sa tnejn fil-mija tal-valur kapitali ma jistax jitgies, kif
igisuh |-atturi, bhala ‘irrizorju”, aktar u aktar fic-Cirkostanzi ekonomici
tallum meta mgabbel mal-imghax Ii jaghtu I-banek fuq kapitali depozitati
maghhom. Mhix irrelevanti wkoll ir-rata favorevoli ta’ taxxa fuq dhul minn
kiri, li effettivament isservi biex izzid il-beneficcju li jgawdi min ikollu dhul
minn kirjiet meta mqgabbel ma’ dhul minn ghejjun ohra ... ... ... «

16. Jibga’ relevanti wkoll dak Ii qalet din il-qorti fis-sentenza moghtija fil-
15 t'Ottubru 2020 fl-ismijiet Gerald Camilleri et v. I-Avukat Generali et:

»23. ll-fatt illi jista’ jkun illi fis-suq hieles tista’ ssib lil min jista’ u huwa lest
li jhallas b’kera daqs erbgha fil-mija (4%) fis-sena ta’ kemm jiswa I-fond
mikri, ma jfissirx illi ma hemmx sezzjoni mdaqggsa tal-popolazzjoni li ma
tiflahx thallas dagshekk, u ghalhekk, meta tqis ukoll il-valur socjali tal-
akkommodazzjoni, jibqga’ mehtieg Ii jkun hemm forma ta’ kontroll fuq iz-
zZjidiet fil-kera. F’'suq tassew hieles il-prezz i jithallas ghal oggett jew
servizz — fil-kaz tallum il-kera — ma huwiex wiehed aritmetikament fiss,
fis-sens Ili dejjem sejjer ikun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%)
izda jiddependi mid-domanda u d-disponibilita, u ghalhekk ma hemm xejn
minqux fil-gebel illi sid il-fond sejjer isib dejjem li jikrih b’kera ta’ bejn tlieta
u nofs u erbgha fil-mija tal-valur kapitali.

»24. ll-qorti ghalhekk tagbel mal-Avukat tal-Istat illi d-disposizzjonijiet tal-
art. 12B tal-Kap. 158 joholqu mekkanizmu i jippermetti lis-sid li jdahhal
kera xieraq, megjusa wkoll il-htigijiet u I-ghanijiet soc¢jali.«
17. Ta’ min ifakkar ukoll I-osservazzjoni ta’ din il-qorti fl-istess kaz ta’
Gerald Camilleri illi:

»26. ... ... .. Jjekk huwa tassew minnu illi I-kera fis-suq fiz-zmien relevanti
Jjkun bejn tlieta u nofs u erbgha fil-mija (3.5-4%), ikun ghaqli I-Bord li
jirregola |-Kera illi, fkazijiet taht I-art. 12B tal-Kap. 158, jiffissa kera li jkun
egreb lejn il-massimu milli lejn il-minimu Ii taghti I-ligi biex tinzamm
proporzjonalita ragonevoli bejn il-kera fis-suq u dak Ii taghti I-ligi. «
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23. L-istess osservazzjonijiet saru wkoll fis-sentenza fl-ismijiet Albert u
Mariella konjugi Cassar v. II-Prim Ministru et deciza minn din il-Qorti fl-4
ta’ Mejju 2022:

“28. Din il-qorti ghalhekk tagbel mal-appellanti illi I-fatt wahdu li I-ligi taghti
biss il-possibilita illi I-kera joghla sa mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’
kemm jiswa I-post, ma jfissirx li hemm ksur tal-jedd fundamentali ghat-
tgawdija tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt illi |-kera jibga’
kontrollat biss sakemm il-kerrej jibqa’ jehtieg protezzjoni socjali u illi tista
tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin. Mhux irrelevanti wkoll illi huwa
ormai stabbilit fil-gurisprudenza ta’ din il-qorti wara s-sentenza ta’ Cauchi,
illi kera grib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq hieles ma jkunx bi ksur tal-
jeddijiet tas-sid fkazijiet socjali”.

H

24. L-istess ragunament japplika ghall-kaz in ezami

26. Din il-Qorti ma tqgisx li ghandha tvarja dan |-insenjament moghti
minnha recentement. Konsegwentement sejra tilga’ I-aggravju tal-Avukat
tal-Istat u tqis li d-dikjarazzjoni fil-konfront tal-Kapitolu 158 kellha ssir
limitatament ghall-artikolu 12(2) sa qabel I-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-

2018 biss u b’hekk sejra tilga’ dan l-aggravju.

It-Tieni Aggravju tal-Avukat tal-Istat u I-Ewwel u t-Tieni Aggravju tar-

Rikorrenti

27. Kemm |-Avukat tal-Istat u kemm ir-rikorrenti jilmentaw fir-rigward

tal-kumpens pekunjarju moghti mill-Ewwel Qorti ghall-ragunijiet opposti.

28. Bit-Tieni Aggravju l-appellant Avukat tal-Istat jilmenta illi I-kumpens
pekunjarju kellu jigi limitat sal-introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018,
irrispettivament minn jekk ir-rikorrenti rrikorrewx ghall-Bord li Jirregola |-

Kera sabiex jawmentaw I-kera. Talbu li b’hekk din il-Qorti ghandha tvarja
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I-kumpens pekunjarju li ghandu jirrifletti biss dak il-perjodu sa Lulju 2018.
Ir-rikorrenti qua appellati jwiegbu illi I-Ewwel Qorti kienet korretta meta
llikwidat il-kumpens oltre s-sena 2018 u dan peress li l-inkwilin baga’
jabita fil-fond oltre I-iskadenza tas-subenfitewsi, li minkejja I-Att X tal-2009
I-kera baqghet mizera, li I-Att XXVII tal-2018 ma ammeljorax is-
sitwazzjoni, ghalkemm is-sidien inghataw rimedju permezz tal-Att XXIV
tal-2021, xorta wahda z-zieda tinghata biss mid-data tas-sentenza.

Jishaq li I-kkumpens pekunjarju ghandu jkun ta’ EUR54,322.

29. Fit-Tieni Aggravju taghhom ir-rikorrenti qua appellanti ressqu
aggravju illi peress li z-zieda fil-kera mhijiex wahda awtomatika, huma
ghandhom jinghataw kumpens ghal dak il-perjodu sad-data taz-zieda
effettiva ghaliex ma jagblux li I-pregudizzju li kienu ged isofru huma gie
sanat mal-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 u d-diskrepanza fil-kera
xorta wahda baqghet tezisti u dan sakemm il-kera giet mizjuda. Jishqu li
dan l-argument xorta wahda jibga’ applikabbili fil-kaz li din il-Qorti ssib illi

I-Att XXVII tal-2018 kien jipprovdi rimedju xieraq.

30. FI-Ewwel Aggravju taghhom ir-rikorrenti jilmentaw illi I-Ewwel Qorti
ma kellhiex thaggas 35% ghall-interess socjali meta ghamlet il-kalkolu
taghha ghall-komputazzjoni tal-kumpens pekunjarju. Jishqu li dan imur
kontra dak indikat f'Cauchi vs Malta u kontra sentenzi tal-grati taghna li

jipprovdu li mill-istima tal-valur lokatizzju ghandhom jithagqsu 30% ghall-
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iskop legittimu tal-ligi, 20% ghaliex ma tezisti I-ebda garanzija li I-fond
kien ser jinkera ghaz-zmien kollu u tithaqqas il-kera migbura mis-sidien.

Ir-rikorrenti jghidu li I-kumpens pekunjarju ghandu jkun ta’ EUR74,055.26.

31. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet, relevanti

ghall-dawn l-aggraviji:

Likwidazzjoni tal-kumpens:

Skont stima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond
de quo huwa ta’ €385,000. ll-valur lokatizju tal-fond mis-sena 2001 sa
2021 tela’ minn €2,501 ghal €7,299.

Fid-decizjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu
2021 intqal li I-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minhabba I-ghan legittimu
wara |-protezzjoni u 20% tnaqqis iehor minhabba I-in¢ertezza dwar
kemm il-proprjeta’ kienet ser tkun mikrija ghall-perjodu kollu. 1l-Qorti
Kostituzzjonali kkonfermat sentenza tal-Ewwel Qorti fejn naggset 35% u
mhux 30% minhabba interess generali.

Ziedet tghid illi m’ghandu jkun hemm |-ebda tnaqqis iehor minhabba li I-
atturi baqghu passivi ghall-perjodu twil:

“12. Din il-Qorti kemm-il darba ghamlitha ¢ara li I-fatt wahdu li sidien il-
kera jkunu damu s-snin qabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per ezempju sentenza John
Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ jkollu
konsegwenza biss fil-kaz ta’ kumpens non-pekunjarju.”

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanciti
mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat
ghandu jhallas danni morali kif ukoll danni pekunjarji. II-Qorti qieghda
tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti
kumpens pekunjarju li jammonta ghal

€72,000 li ghandu jingasam indaqs bejn ir-rikorrenti. Dan l-ammont
inhadem skont il-prinCipji suesposti kif gej:

€149,518'4 - €10,204.32*> = €139,313.68

14 Dan jirreferi ghall-valur lokatizju prospettat mill-perit tekniku.
15 Dan jirreferi ghall-kera migbura.

Pagna 21 minn 26



Rik. Kost. 256/2022/1

€139,313.68- 35% = €90,553.89
€90,553.89— 20% = €72,443.11 — €72,000

32. Din il-Qorti tqis illi tenut kont li hija lagghet I-Ewwel Aggravju tal-
Avukat tal-Istat, tqis li I-kumpens pekunjarju ghandu jigi llikwidat ghall-
perjodu bejn Marzu 2001 u Lulju 2018 u ghall-ebda perjodu oltre dak.
Tqis li I-konsiderazzjonijiet taghha fir-rigward tal-Ewwel Aggravju tal-
Avukat tal-Istat huma wkoll applikabbli ghat-Tieni Aggravju tal-Avukat tal-
Istat u ghat-Tieni Aggravju tar-rikorrenti. Fir-rigward tat-Tieni Aggravju tal-
appellanti jitqies illi l-appellanti kellhom kull ¢ans li jressqu azzjoni
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera fil-mument I-Att XXVII dahal fis-sehh, u
fkull kaz il-ligi fl-artikolu 12B ma jghidx li z-zieda ghandha tinghata mid-
data tas-sentenza tal-Bord. F'din il-kawza ged tigi impunjata I-ligi mhux
irr-ragunament tal-Bord relatat minn meta ghandu japplika I-awment fil-

kera.

33. Fir-rigward tal-metodologija applikabbli, din il-Qorti tqgis illi I-
insenjament f’Cauchi vs Malti huwa pjuttost ¢ar, ¢joé li ghandu jithaggas
30% ghall-interess legittimu u ghall-ghan socjali tal-ligi, ghandhom
jitnaqqsu 20% ghaliex ma tezistix garanzija li I-fond kien ser jinkera ghaz-
zmien relevanti kollu u wara tithaqqas il-kera mhallsa. Tqis li ormai huwa
stabbilit li I-persentagg imnaqggas mill-Qrati taghna ghall-interess legittimu
huwa ta’ 30% u mhux 35%, konsegwentement ser tkun ged tapplika |-

persentagg ta’ 30% kif imressaq mir-rikorrenti.
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34. Issa abbazi tas-suespost, il-kumpens pekunjarju, ghall-perjodu
minn meta skadiet il-konc¢essjoni emfitewtika nhar I-4 ta’ Marzu 2001 sal-

introduzzjoni tal-Att XXVII tal-2018, ghandu jkun:

i. €110,767.42'% - 30% ghall-interess generali = €77,537.19

i. €77,537.19 - 20% ghan-nuqqas ta’ garanzija ta’ kirja kontinwa
€62,029.75

iii. €62,029.75 - €8,620 kera percepita fil-perjodu relevanti

€53,409.75

35. Konsegwentement ser tkun ged tilga’ it-Tieni Aggravju tal-Avukat
tal-Istat u I-Ewwel Aggravju tar-rikorrenti, tichad it-Tieni Aggravju tar-
rikorrenti u ser tillikwida kumpens pekunjarju ta’ tieta u hamsin elf, erba’

mija u disa’ ewro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€53,409.75).

It-Tielet Aggravju tar-Rikorrenti

36. Jongos issa t-tielet aggravju tar-rikorrenti qua appellanti li jirrelata

mal-kumpens non-pekunjarju. Huma jilmentaw li dan il-kumpens kien

baxx wisq u li I-Ewwel Qorti ma ggustifikatx dan. Jishqu li l-ammont ta’ elf

16 | -istima tal-valur lokatizzju ghall-perjodu Marzu 2001 sa Lulju 2018 abbazi tat-tieni rapport
tal-Perit Tekniku huwa ta’ €110,767.42.
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ewro (EUR1,000) bhala kumpens pekunjarju huwa baxx wisq ghall-
pregudizzju li soffrew matul is-snin, liema pregudizzju baqga’ jippersisti sa

recentement.

37. Jishqu li hemm diversi fatturi li jindikaw li I-kumpens pekunjarju
ghandu jkun oghla minn dak moghti, fosthom I-isproporzjon tal-kera
peréepita u dik li setghet giet percepita f'suq hieles, il-fatt li I-esponenti
thallew f'ghama assoluta fir-rigward ta’ meta |-fond jista’ jittiehed lura, z-
zmien li l-appellanti u |-predecessuri taghhom batew u l-inerzja tal-Istat.
Jishqu li I-grati taghna taw kumpens pekunjarju ta’ bejn hames mitt ewro
(EUR500) u elf Ewro (EUR1,000) fis-sena. Jghidu li I-kumpens pekunjarju

ghandu jkun ta’ mhux ingas minn ¢irka EUR10,000.

38. Dinil-Qorti tgis illiis-somma ta’ elf ewro (EUR1,000) hija kemmxejn
baxxa, madankollu tenut kont li sal-2010 kienet omm ir-rikorrenti li kienet
tgawdi mill-uzufrutt tal-fond, u li din il-Qorti sabet li mill-introduzzjoni tal-
Att XXVII tal-2018 ‘I quddiem ma tezistix lezjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti
frott |-operazzjoni tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, sejra minflok

tillikwida elfejn ewro (EUR2,000) fkumpens non-pekujnarju.

39. Konsegwentement ser tilga’ dan l-aggravju b’mod limitat kif hawn

deskritt.
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Decide

40.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi li sejra tvarja s-

sentenza tal-Ewwel Qorti billi:

Tilga’ l-appell tal-Avukat tal-Istat u ssib i l-artikolu 12(2) tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta sa qabel I-introduzzjoni tal-Att
XXVII tal-2018 biss kiser u vvjola d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom tal-fond 9A gja
numru 9, ‘Christine’ Triq it-Tigrija, Marsa nkluz il-garaxx
interkonness mal-istess fond, il-bitha u I-arja u dan bi ksur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet u Libertajiet Fundamentali permezz

tal-Kap 319 u dan ghall-perjodu bejn Marzu 2001 sa Lulju 2018;

Tilga’ I-appell tar-rikorrenti b’'mod limitat b’dan |i ssib li I-Ewwel
Qorti kellha tnaggas biss 30% mill-istima tal-valur lokatizju u billi

ssib li I-kumpens non-pekunjarju llikwidat kellu jkun oghla;

Konsegwentement tirriforma s-sentenza tal-Ewwel Qorti b’dan li
tillikwida kumpens pekunjarju ta’ tlieta u hamsin elf, erba’ mija u
disa’ ewro u hamsa u sebghin ¢entezmu (€53,409.75) u tillikwida
kumpens non-pekunjarju ta’ elfejn ewro (EUR2,000). Tordna lill-

Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma totali ta’ hamsa u
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hamsin elf, erba’ mija u disa’ ewro u hamsa u sebghin ¢entezmu
(€55, 409.75). Bl-imghax legali mid-data tal-Ewwel Sentenza sad-

data tal-pagament effettiv.

iv. L-ispejjez ta’ dan I-appell jingasmu nofs bin-nofs bejn I-Avukat tal-

Istat u r-rikorrenti.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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