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Fl-ismijiet

George Formosa (K.I. 652452M), Catherine Formosa (K.l. 736044M) u Rita Zammit
(K.1.283647M)

Vs
L-Avukat tal-Istat

u
Michael Axisa (K.l. 795239M) u Antonia Axisa (K.I. 334436M)

I1-Qorti:-
1. Rat ir-rikors datat 10 ta’ Novembru 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-
segwenti:
1. Wi r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond numru disg#ia u erbgzin (49) bl-
isem Lily, Trig San Edwardu, Qormi li ilu mikri lill-intimati Axisa, g#al

dawn l-anfar cirka iamsin sena, originarjament bil-kera ta’ Lm45 fis-sena,
u llum bil-kera ta’ €209.64 fis-sena ai termini tal-Att X tal-20009.

2. Ili dan il-fond kien inbena mill-kompjanti genituri tar-rikorrenti, Vitale u
Mario Dolores Formosa, fuq bicca art fabrikabbli li I-genituri tar-rikorrenti
kienu akkwistaw permezz ta’ kuntratt datat 23 ta’ Frar, 1961 fl-atti tan-

Nutar Joseph Agius li kopja tieghu gieghda tigi hawn annessa u mmarkata
Dok A.
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3. 1lli permezz ta’ testament unica charta tal-24 ta’ Marzu, 1972 fl-atti tan-
Nutar Dottor Joseph Agius li kopja tieghu gieghda tigi hawn annessa u
mmarkata bfiala Dok. B, il-konjugi Formosa, fost disposizzjonijiet of/ira,
nnominaw b’eredi universali proprjetarji assoluti taghhom lil uliedhom r-
rikorrenti.

4. lli Vitale Formosa miet fis-16 ta’ Jannar 1977 u [-wirt tieg/u gie denunzjat
lill-Kummissarju tat-Taxxi Interni skond denunzja nru. 3399/77 — kopja
annessa u mmarkata biala Dok. C, filwaqt illi Maria Dolores Formosa
mietet fl-10 ta’ Settembru, 1987 u [-wirt tagiha wkoll gie denunzjat lill-
Kummissarju tat-Taxxi Interni skont denunzja nru. 3420/87 — kopja annessa
u mmarkata brala Dok. D.

5. Ml din il-kirja bdiet qabel I-1 ta’ Gunju 1995 u ghalhekk I-inkwilin ghandu
I-protezzjoni ai termini tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

6. Wi I-kera li l-intimat qieghed ihallas hija mizera u irrizorja meta
kkumparata mal-valur lokatizzju tal-proprjeta’ fuq is-sug. Illi I-esponenti
huma projbiti ai termini tal-Artikolu 3 u 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
milli jirriprendu lura I-pussess tal-fond kif ukoll milli jibdew jircievu kera
gusta, xierqa u tal-anqas tirrispekkja I-valur tal-proprjeta’.

7. Wi anki bl-emendi maghmula fil-ligi bl-Att X tal-2009, senjatament ali
termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta u ai termini tal-
istess ligi, r-rata tal-kera ghandha tizdied kull tlett snin b’mod
proporzjonali ghal mod i bih ikun jizdied |-Indici ta’ Inflazzjoni skond I-
Artikolu X1 tal-Ordinanza li Tnehhi [-Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss
fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awment huwa tenwu ghall-ahhar.

8. i l-protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021 mhumiex gusti
u ma jikkreawx proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin
stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-
ligi u ghalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel
Artikolu ta’ [-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6)
tal-Konvenzjoni.

9. Il anke wara li daral fis-seas 1-Att XXIV tal-2021, I-operazzjonijiet tal-
ligijiet vigenti taw dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati Axisa, b’mod
li huwa difficli grar-rikorrenti li jirriprendu pussess effettiv tal-fond
inkwistjoni, minbarra I-fatt li skond il-prowvizjonijiet relevanti ta’ dan I-Att,
il-kalkulazzjoni tal-kirja pagabbli lir-rikorrenti hija waida baxxa, u dan
ghad-detriment tal-istess rikorrenti;

10. Hli I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tefid lura
tal-proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-Zieda fil-livell tal-
ghejxien f"Malta f’'dawn [-ahhar decenni u Il-interferenza sproporzjonata
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-
rikorrenti.

pagna 2 minn 26



Rikors Nru 736/2021- George Formosa et vs I-Avukat tal-Istat u Michael Axisa et

11. Wi r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistg/iux izidu I-kera b’mod ekwu
u gust skond il-valur tas-suq illum, stante illi dak li effettivament huma
jistghu jitolbu li jircievu huwa dak kif limitat bl-Artikolu 1531C tal-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta.

12. i r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt
tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta’ tieghu stante illi dawn l-iskemi ta’ kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini,
U wisq inqas ta’ min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta
mhuwiex, jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni
paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea.

13. 1lli lanqas huwa gust u ekwu illi [-fond in kwistjoni ghandu jkollu [-istess
valur lokatizzju impost bil-/igi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Mallta.

14. 1lli 1-valur lokatizzju tal-post huwa ferm oghla minn dak li [-ligi imponiet [i
r-rikorrenti ghandu jircievi, b tali mod illi bid-disposizzjonijiet tal-Artikoli
37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att
XXXI tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet
kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht [-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, kif ukoll ta’ [-Artikolu 1 tal-Protokol Nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-
kostituzzjonali u ghandha tigi emendata.

15. llli 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni
tikkummenta diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta [i ghalkemm
m hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura d-dritt li jintervjeni biex
jassikura abitazzjoni decenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu
stess, li ndividwu jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u
fil-frattemp jircievi kera mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni.

16. I1li b’sentenza deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fl-ismijiet Anthony Debono et vs |-Avukat Generali et, fit-8 ta’ Mejju 2019,
din 1-Onorabbli Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-
emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante
li ma nzammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin, u li
S-sidien mhux gqed jircievu I-kera gusta fis-suq, biex b’hekk [-Avukat
Generali gie kkundannat ihallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre I-
ispejjez kollha tal-kawza, u l-istess gie deciz fil-kawza fl-ismijiet Joseph
Grima et vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) nhar I-10 ta’ Ottubru 2019 u kkonfermata mill-Qorti
Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020.

1 Ara f°dan is-sens dawn is-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fl-ismijiet Ghigo vs Malta de¢iza fis-26 ta’
Settembru 2006; Fleri Soler et vs Malta, moghtija fl-istess data; Franco Buttigieg & Others vs Malta deciza fil-11 ta’ Dicembru 2018 u
Albert Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Jannar 2018.
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17. Wi in vista tal-kazistika surreferita, sahansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem, u in vista tal-fatt illi ¢ertament li ma hemm ebda
dubju illi r-rikorrenti ged isofru lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom
ta’ proprjeta kif sanciti bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ [-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, I-istess
ghandha taghmel din [-Onorabbli Qorti u ghandha tillikwida kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju sodisfacenti ghall-ksur lamentat.

GHALDAQSTANT r-rikorrenti, in vista tal-premess, jitlob bir-rispett il
Onorabbli Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti
u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-
2021, bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimati Axisa ghall-fond numru tlieta u
erbgzin (43) bl-isem Ivy, Trig San Edwardu, Qormi, u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia
fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni, u
b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk li ser jirrizultaw wagqt it-
trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandhom jinghataw r-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.

2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi [-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-
operazzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, [-Att X tal-2009 u
I-Att XXIV tal-2021 talli ma nzammx bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilin peress illi I-kera pagabbli a tenur tal-Ligijiet vigenti
ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta’ in
kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

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

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

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati minn issa ghas-subizzjoni.

2. Ratilli flI-10 ta’ Jannar 2022, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. Hli in vena preliminari, sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti jridu
jgibu l-ahjar prova rigward it-titolu li ghandhom fuq il-proprjeta mertu ta’
din il-kawza u jridu jgibu prova tal-ftehim tal-kirja fuq il-fond inkwistjoni.
Di piu, ir-rikorrenti ghandhom ukoll jindikaw id-data preciza ta” meta giet
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koncessa [-Kirja u jridu jgibu prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza
li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Illi preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju, ikun tajjeb li r-
rikorrenti jicéaraw liem hu [-fond mertu tal-kawza galadarba [-fond indikat
fl-ewwel premessa tar-rikors promotur ma jikkombacéax mal-fond li gie
indikat fl-ewwel talba tar-rikorrenti fl-istess rikors promotur;

3. 1lli, preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi rilevat
illi I-procedura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimedji ordinarji
fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji li r-rikorrenti setghu juzufruwixxu ruhhom
minnhom biex jipprendu I-pussess tal-fond de quo u jawmentaw il-kirja;

4. 1lli maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi r-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw dwar perjodi qabel ma huma kellhom titolu
fuq il-proprjeta in kwistjoni u dan minhabba li f’dak l-istadju c¢ertament li
wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment;

5. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu l-esponent jirrespingi
I-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti stante li huma kollha
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li qeghdin jigu
avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

6. 1lli bla hsara ghal dak fuq imsemmi, i[-Kap. 69 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, inkluz I-Artikolu 1531C tal-istess Kap.16, |-emendi mdahhla bI-Att X
tal-2009 u l-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 ma jistghux jintlagtu mill-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta minfiabba li skont 1-Artikolu 37(2)(f)
tal-Kostituzzjoni ebda haga f’dan I-artikolu m’ghandha tinftehem li tolgot I-
ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta li ssehh fil-kuntest ta’ Kirja,;

7. Dejjem bla Zsara ghall-premess, |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux
applikabbli ghaliex il-Kap. 69 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ligijiet
li dahlu fis-sehh gabel [-1962 u dan skont ma jipprovdi I-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni, “Ebda_haga fl-artikolu 37 ta’ din _il-Kostituzzjoni _ma
ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zmien ghal Zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-
subartikolu)...”;

8. Illi barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli
wkoll ghaliex dan [-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta.
Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid
tigi Zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta.
Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali Zvestiment ma sarx u dan peress li bil-
Kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in
kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-
proprjeta. Jigi b’hekk li [-ilment tar-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri
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tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u konsegwentement ghandu jigi
mwarrab;

9. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti
jinsab dirett kontra I-Kap. 69 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, inkiuz I-
Artikolu 1531C tal-istess Kap. 16, |-emendi mdahhla bl-Att X tal-2009 u I-
emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021, mil-lenti tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, tajjeb li jinghad li skont il-
proviso ta’ dan [-istess artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla [-uzu ta’ proprjeta skont I-
interess generali. F’dan is-sens huwa ben maghruf li [-margini ta’
apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. 1lli ghalhekk huwa
accettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat i jikkontrolla u
jiehu proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f’socjeta
demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta’ zvilupp socjali u ekonomiku fI-
interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-legizlatur m’ghandhiex titbiddel
sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragjonevoli — li zgur
mhux il-kaz;

10.11li minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta fl-intier tieghu moqri flimkien mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,
kif emendati safansitra bi-Att X tal-2009 u bl-Att XXIV tal-2021, minn dejjem
kellhom u ghad ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (ii) huma
fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu

bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’'mod generali;

11.1lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta f"dak li jirrigwarda [-ammont fil-kera, ghandu jigi
rikonoxxut li 1-pozizzjoni tar-rikorrenti tjiebet matul iz-Zmien minn dakinhar
li saret il-kirja u ghaldaqstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom, specjalment meta [-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jikkoncedi ebda dritt li xi
hadd jircievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

12.11li inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-
kaz tar-rikorrenti, l-ammont tal-kera li geghdin jippercepixxu 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 inqas meta wiehed
Jipparaguna kera jew cens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti. 1lli jsegwi
ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m ghandhiex tevalwa din il-
ligi fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe” mill-aspett tal-
proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

13.11li minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad Ii bid-dhul fis-
senh tal-Att XXV tal-2021, mill-7 ta” Gunju 2021 il quddiem ir-rikorrenti
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certament li ma jistghux jilmentaw aktar mill-fatt li 1-kirja ma tistax toghla
b’mod proporzjonat. Dan ghaliex skont [-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, is-sidien jistghu jitolbu [ill-Bord li Jirregola I-Kera biex jimponi
kundizzjonijiet godda fuq I-inkwilini u biex il-kera tigi riveduta sa 2% tal-
valur hieles fis-suq miftuh tal-fond, u jistghu jitolbu revizjoni tal-istess kull 6
snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort ohra;

14.11li hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-fond u ma jgeddux il-Kirja,
jekk juru li l-inkwilini ma jghaddux mill-means test. Illi anki f’kaz I |-
inkwilini jghaddu mill-means test, il-Bord li Jirregola |I-Kera ghandu s-setgha
li jgholli I-ammont li ghandu jithallas f’kera pendente lite. Inoltre, |-Artikolu
9 (b) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat, jaghti lis-sidien dritt ta’
ripriza jekk jirrizulta li I-inkwilini ghandhom residenza alternattiva li hija
xierqa ghall-bzonnijiet taghhom u ta’ familthom;

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

16.11li ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li I-
ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nugqas ta’ proporzjonalita u dwar id-diffikulta
taghhom sabiex jiehdu lura [-pussess tal-fond taghhom mhumiex gustifikati u
b’hekk ma hemm [-ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Koestituzzjoni ta’ Malta u
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b’'dana
li kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dawn [-artikoli u kull talba ghal
kumpens jew rimedju iehor maghmula minnhom mhijiex misthoqqa;

17.11li rigward I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva
li ma hemm l-ebda ksur ta’ dan [-artikolu u dan ghaliex ma hemm [-ebda
diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti. Inoltre, fir-rigward ta’ dan I-
artikolu, ir-rikorrenti ma ssodisfawx element importanti sabiex tiskatta I-
applikabbilita ta’ tali provvediment. Dan I-artikolu jissottolinea li t-tgawdija
tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni Ewropea 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, assoc¢jazzjoni ma’ minoranza nazzjonali, proprjeta’,
twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma giet allegata [-ebda
diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex ikun hemm
vjolazzjoni tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea;

18.1lli sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali
taghhom ai termini tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, huma jridu
Jippruvaw ukoll li saret diskriminazzjoni fuq bazi ta’ like with like, u dan
ghaliex mhux kull agir huwa wiehed diskriminatorju. Ghalhekk, galadarba
ma hemm |-ebda ksur ta’ dan [-artikolu, isegwi li t-talbiet kollha relatati ma’
dan l-artikolu ghandhom jigu michuda wkoll,

19.11li jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li geg#din jigu ppregudikat minhabba
I-fatt li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma
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Jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex ma
Jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u [-legittimita tal-
mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom

inapplikabbli;

20.1li rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-20009, tajjeb li
jinghad ukoll [i [-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: |l-htiega ta’ Riforma” fGunju tal-2008. Illi din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet
interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li [-emendi
ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta minn dan l-istatut;

2111 f'kull kaz u fir-rigward tal-ewwel talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din [-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex
tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimati inkwilini mill-
imsemmija proprjeta. Konsegwentament, jekk ir-rikorrenti geghdin
jippretendu t-tali rimedju, dawn it-talbiet ghandhom jigu michuda wkoll;

22.1i fir-rigward tar-raba’ talba u tal-imghax legali, jigi eccepit li bhala
principju generali, I-imghax jibda jiddekorri minn meta I-ammont dovut ikun
likwidat, kif gie konfermat fil-gurisprudenza nostrali, fosthom fis-sentenza fl-
ismijiet Maria Lourdes Brincat vs Giuseppe Brincat et, moghtija mill-Prim’
Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Marzu 2010 u kkonfermata mill-Qorti tal-
Appell (Superjuri) fid-29 ta’ Novembru 2013;

23.1lli minghajr pregudizzju [-esponent jirrileva li r-rikorrenti ma jistghux
joqghodu jilledu b’mod wiesgha ghal xi ligijiet ohra li ma jissemawx fit-
talbiet taghhom billi jaghmlu uzu mill-kliem “il-fatti suesposti”, “ligijiet
vigenti” u “inter alia” fit-talbiet taghhom. Dan [-ghagir jippregudika I-linja
difensjonali tal-esponent u ghalhekk ukoll, u fi kwalunkwe kaz, I-esponent
qieghed jirrizerva d-dritt li jaghmel eccezzjonijiet ulterjuri;

24.11li dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, li
din [-Onorabbli Qorti jidhrilha i kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-
cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok
ghar-rimedji ohira mitluba mir-rikorrenti;

25.8alv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, [-esponent jitlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti
Jjoghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala
infondati fil-fatt u fid-dritt galadarba r-rikorrenti ma sofrew I-ebda ksur tad-
drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-
istess rikorrenti.
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3. Rat illi fis-17 ta’ Jannar 2021, I-intimati Michael u Antonia Axisa irrispondew ghal
dak mitlub billi gajjmu s-segwenti difizi:

1. i t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

2. Ml l-esponenti dejjem mxew skont id-dizposizzjonijiet tal-ligi, anzi
addirittura huma [-inkwilini idonei ai termini tal-ligi, sahansitra
rikonoxxuti wkoll mir-rikorrenti, gatt ma kisru il-kundizzjonijiet tal-kiri
jew il-ligi, u dejjem hallsu il-kera fil-ain. Ghaldagstant, [-intimati ma
ghandhomx isofru l-ebda konsegwenzi ta’ dan u langas m’ghandhom jigu
kkundannati responsabbli ghad-danni. Konsegwentament, I-intimati
langas ma ghandhom jinZammu responsabbli sabiex ihallsu xi kumpens
bhala danni jew sahansitra li jizgumbrawhom mill-fond inkwistjoni u
konsegwentament jitilfu I-unika saqgaf fug rashom;

3. 1lli ghandu wkoll jinghad, illi [-esponenti ghamlu diversi xogholijiet u
benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-kawza,
u dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni meta din [-Onorabbli
Qorti, tevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;

4. i l-esponenti jgawdu mill-protezzjoni tal-/igi u kif inhu ben saput, ma
ghamlu l-ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandhomx jinstabu hatja
ta’ xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, kif minnhom allegat,
u langas konsegwentement ma ghandhom ibatu ebda konsegwenzi, jew
Jjigu ddikjarati responsabbli ghal xi danni, wisq anqas jigu kkundannati
Jjhallsu kumpens,

5. Wlil-esponenti geghdin igawdu d-drittijiet taghhom fugq il-proprjeta de quo
b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fl-ammont ta’ kera kif
stabbilita taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux ged jippregudikaw d-
drittijiet tar-rikorrenti;

6. [lli m’hemm l-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-
Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-intimati, fis-
sens li l-kera Ii tithallas minnhom hija skond il-ligi vigenti u
ragjonevolment adekwata fil-kuntest u proporzjonata meta kkomparata
mal-fond de quo;

7. Illi bla hsara ghall-premess jinghad [i I-ilment tar-rikorrenti ma jistax jigi
kopert mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u dan ghaliex Kapitoli
16 u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligijiet li dahlu fis-sehh qabel [-1962
Jjinsabu mharsa permezz tal-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni li jipprovdi li
|- “Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-
hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi
maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostirwixxi xi ligi fis-
sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi [i minn zmien ghal Zmien tkun
emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu) ...,
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8. i safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti jirrilevaw li skont
il-proviso tal-istess artikolu, |-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-propjeta skont I-
interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, |-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x 'inhu
mehtieg fl-interess generali u x’'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-ztigijiet socjali. Il-ligijiet li ged jilmentaw minnhom ir-
rikorrenti huma mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija
mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f’gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn [-artikoli Zgur [i ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u [-intimati
huma tal-opinjoni li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomsx jitqiesu li
jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

9. i I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi
hadd jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, Zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

10. Illi f¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax
tpoggi fl-istess keffa |-valur tal-propjeta fis-sug hieles ma’ dak il-valur li
wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn
il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u ¢ioe' li jipprovdu dar
ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li [-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza
taghha fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs Malta’ rrikonoxxiet 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.  II-Qorti Kostituzzjonali fis-
sentenza taghha ricenti fl-ismijiet ‘lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur
Alfred Cassar Reynaud et’ tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa
pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ Akkomodazzjoni socjali [-istati membri
ghandhom margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu
legittimi, I-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens i jista’ jkun ferm
angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles”’;

11. [lli ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-
rikorrenti meta mgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq, dan it-tnagqis huwa
kontro-bilancjat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest ta’
mizuri socjali fosthom fil-qasam tad-djar. Ma hemm I-ebda dubju li kieku
kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq I-istess
binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali u anke
fl-ambitu ta’ dawk i mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq krizi li
tghabbi lil hafna familji b piZijiet li ma jifilhux ghalihom;

12. 1lli jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw /i ged jigu pregudikati minhabba I-fatt
li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan
ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 158 jew tal-Att X
tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupanti;
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13. i bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju
2021 u l-emendi li saru fil-Kap 158 b’mod specjali [-introduzzjoni ta’ I-
Artikolu 12B, il-ligi ged taghti rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri
li jistghu jgarrbu I[-atturi. Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-
dispozizzjonijiet godda, l-intimati Axisa jistghu jibgghu jistriehu fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta;

14. 1l minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l-ebda certezza illi li
kieku I-fond de quo ma kienx suggett ghad-dispoZizzjonijiet ta’ Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun mikri fis-
suq liberu ghal dawn |-ghexieren ta’ snin minghajr interruzzjoni.
Konsegwentament din I-Onorabbli Qorti g#andha tieu in konsiderazzjoni
dan il-fatt fl-eventwalita li jogigobha tordna kumpens u tillikkwida d-
danni ai termini tal-/igi hekk kif rikjest mir-rikorrenti fir-rikors promotur;

15. Ui minghajr pregudizzju ghas-suespost, f’kaz li din [-Onorabbli Qorti
tilga’ it-talbiet tal-atturi ghall-kumpens u likwidazzjoni tad-danni, g#andu
jkun I-Istat i jerfa’ r-responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi Ii dahhal
I-Istat stess u mhux I-intimati. Jekk it-talbiet tal-atturi jintlagg#u, I-intimati
ser jghaddu minn piz finanzjarju enormi (hardship) liema piz ma
ghandhomx jerfghu huma izda tali piz ghandu jigi merfugh mill-Istat
b'mizuri soc¢jali adekwati;

16. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza;,
Ghaldagstant, ghal dawn ir-ragunijiet I-intimati jitolbu bir-rispett lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors
promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt gialadarba r-rikorrenti ma sofrew
I-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali, u dan bl-
ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

Provi

4. Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrenti mar-rikors promotur, ossija:

Dok. A Kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Agius datat 23 ta’ Frar, 1961
Dok. B Testment fl-atti tan-Nutar Dottor Joseph Agius tal-24 ta’ Marzu, 1972
Dok. C Denunzja ta’ Vitale Formosa nru. 3399/77

Dok. D Denunzja ta’ Maria Dolores Formosa nru. 3420/87

5. Rat illi fis-17 ta’ Frar 2022, il-Qorti appuntat lill-Perit Elena Borg Costanzi sabiex
taccedi fuqg il-fond meritu tal-kawza odjerna, u fuq talba tar-rikorrenti, tqis il-valur
lokazzjoni ta’ 1-istess fond mis-sena 1987 ‘il quddiem, kif mitlub mir-rikorrenti.

6. Rat l-affidavit ta’ George Formosa ipprezentat fl-10 ta’ Mejju 2022 flimkien ma’
dokumentazzjoni. (fol 51)
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7. Rat illi fis-16 ta’ Gunju 2022 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, li
sussegwentement gie mhallas u mahluf fit-8 ta’ Lulju 2022 (fol 60).

8. Rat illi fis-16 ta’ Gunju 2022, ir-rikorrenti ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
x’jipprezentaw.

9. Rat illi domandi in eskussjoni ta’ 1-Avukat tal-Istat illi saru flI-24 ta’ Novembru 2022
(fol 76) u li ghalihom dahlu r-risposti fit-13 ta’ Frar 2023 (fol 80).

10. Rat illi fl-14 ta’ Frar 2023, il-kawza giet differita ghall-provi intimati.

11. Rat illi flI-24 ta’ Mejju 2023 1-Avukat tal-Istat iddikjara illi ma kellux provi xi jressaq u
I-intimati Axisa ma dehrux u ghalhekk il-Qorti ddikjarat il-provi kollha maghluga u I-
kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet.

12. Rat illi fI-10 ta’ Jannar 2024, ir-rikorrenti pprezentaw is-sottomissjonijiet taghhom bil-
miktub.

13. Rat is-sottomissjonijiet ta’ I-Avukat tal-Istat ipprezentati fit-13 ta’ Marzu 2024.

14. Rat illi I-konsulenti legali ta’ l-intimati Axisa gharrfu illi ma kellhom ebda
sottomissjonijiet x’jaghmlu.

15. Rat illi fit-13 ta’ Marzu 2024 il-kawza thalliet ghas-sentenza.

Fatti tal-kaz

16. Jirrizulta li I-fond meritu tal-kawza odjerna, ossija 49, Lily, Trig San Edwardu, Qormi,
kien inbena minn missier ir-rikorrenti, Vitale Formosa, wara li kien akkwista bicca art
fabrikabbli fit-23 ta’ Frar 1961.

17. Jirrizulta illi ftit wara li nbena I-fond fugq imsemmi kien gie mikri minn missier ir-
rikorrenti lil hu Michael Axisa, u ftit wara beda jinkera lil Michael Axisa u Antonia
AXxisa, u ghadu hekk jinkera sa [lum.

18. Jirrizulta illi missier ir-rikorrenti miet fis-16 ta’ Jannar 1977 filwaqt illi ommhom,
Maria Dolores Formosa mietet fl-10 ta’ Settembru 1987.

19. Jirrizulta illi 1-kera pagabbli kienet ta’ Lm45 fis-sena, ossija €104.85, u dana sas-sena
2010, meta beda jinkera ghal €185 fis-sena, li zdiedet fis-sena 2013 ghal €197.58, fis-
sena 2017 ghal €203.15 u fis-sena 2020 ghal €209.64.

20. Ma jirrizultax jekk ir-rikorrenti bdewx xi proceduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera

jew le, stante illi r-rikorrenti ma gharrfux lil dina I-Qorti b’ebda proceduri.

Rapport Peritali

21.

Jirrizulta li 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi illi rredigiet ir-
rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:
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21.

19.Hija fil-opinjoni tal-esponenti, wara li z#adet konjizzjoni tal-
atti u tenut kont ir-residenza n kwistjoni, il-valur tal-propjeta’
fis-suq liberu huwa ta’ mija u tmenin elf Ewro (€180,000.00).

20.11-valur lokatizzju tal-fond meritu tal-kawza tul iz-Zminijiet
stabbiliti fid-digriet mog#ti minn din I-Onorabbli Qorti huwa
elenkat:-

Sena Valur Lokatizzju Annwali
1987 €550

1992 €750

1997 €1000

2002 €1500

2007 €2000

2012 €3300

2017 €4800

2022 €5500

Tant ghandha x’tirrelata [-esponenti Perit Tekniku grall-
konsiderazzjoni ta’ din [-Onorabbli Qorti, salv merti o%ra ta’
natura legali.

I1-Qorti tosserva illi saru domandi in eskussjoni lill-Perit Tekniku izda ma jbiddlu
xejn mill-konkluzjonijiet minnha milhuga u ghalhekk ma hemm ebda raguni ‘1
ghaliex ma ghandhiex taghmel taghha I-konkluzjonijiet peritali.

Difizi mgajjma

22

23.

Jirrizulta illi 1-intimati Michael u Antonia Axisa, fid-difiza taghhom, fost il-varji

difizi mqajjma, filwaqt li jinsistu illi huma ma kinux il-legittimu kontraditturi u ma
kellnomx jigu mgieghla jhallsu kumpens, sahqu illi huma dejjem hallsu skond il-
Ligi u 1-fond huwa l-uniku residenza illi ghandu u ghalhekk ma kellhomx jigu
zgumbrati minn hemm.

Jirrizulta illi I-Avukat tal-Istat mill-banda l-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta
mir-rikorrenti fejn, principalment, sahaq ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-ligijiet
tal-kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi li dahlu fis-sehh
bl-Att X tal-2009 u senjatament l-artikolu 1531C tal-Kap 16, ged jigu lezi lir-
rikorrenti d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in
kwistjoni kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Huwa sahaq ukoll illi d-dhul tal-
Artikolu 4A permezz tal-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghodda suffi¢jenti lir-
rikorrenti biex jipprotegi d-drittijiet tieghu.

Kaz kontra Michael u Antonia Axisa

24.

L-intimati Michael u Antonia Axisa, meta taghsar I-e¢cezzjonijiet taghhom, jidher li
ged igajjmu, fost id-difizi taghhom, l-ec¢ezzjoni illi ma humiex il-legittimu
kontraditturi u ghalhekk ma ghandhomx jaghmlu tajjeb ghad-danni.
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25. Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi
galet I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-27 ta’ Ottubru, 2021 fil-kawza fl-
ismijiet Michael Farrugia et -vs- I-Avukat tal-Istat et, fejn dwar il-kwistjoni tal-
legittimu kontradittur kif ukoll responsabbilta’ tad-danni gie trattat ukoll il-kwistjoni
ta’ kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili u sostniet is-segwenti:

19. Fir-rigward ta’ dan [-aggravju, din il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza taghha tas-6 t’Ottubru, 2020, fl-ismijiet Michael Farrugia et v. I-
Avukat Generali et fejn gie kkonsidrat dan il-punt fir-rigward ta’ c¢irkostanzi
prattikament identici, u gie spjegat illi:

“... Kienet I-Awtorita™ intimata llum appellata li originarjament harget I-
Ordni ta’ Rekwizizzjoni fis-26 ta’ Frar 1975 u kienet [-istess Awtorita™ li
sussegwentement allokat il-fond in kwistjoni b ’titolu ta’ kera lill-intimata I-
ohra Grace Ciantar fit-18 ta’ Mejju 1981. Huwa minnu flI-20 ta’ Awwissu
2007 l-imsemmija Awtorita nehhiet ir-rekwizizzjoni u illum l-intimati Grace
Ciantar u binha Renald Ciantar ghadhom jokkupaw [-istess fond unikament
taht il-protezzjoni tal-Kap. 69. Izda dan ma jfissirx li [-Awtorita’ m ghandiex
twiegeb, ghallinqas in parte, ghall-ksur lamentat mir-rikorrenti ladarba
kienet hi li ghabbiet il-fond bl-inkwilinat in kwistjoni.

10. Kuntrarjament ghal dak deciz mill-Ewwel Qorti, m huwiex minnu i I-
ebda talba fir-rikors promotur ma tirreferi ghall-Awtorita” intimata. L-ewwel
talba tar-rikorrenti hija wahda wiesgha u tirreferi ghall-fatti kollha li wasslu
ghall-ksur lamentat, inter alia |-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahrug mill-
Awtorita’ intimata. Mhuwiex ghalhekk eskluz, f’kaz ta’ sejbien ta’ vjolazzjoni
tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti, li |-istess Awtorita" tigi kundannata
thallashom danni pekunarji u/jew non-pekunarji, kif mitlub fil-zames talba.”

20. II-Qorti tagbel ma’ dan ir-ragunament u taghmlu taghha f’din il-kawza
wkoll. Is-sentenza msemmija titratta proprju I-istess atturi u I-istess
cirkostanzi fattwali, hlief ghall-identita’ tal-inkwilina konvenuta, u I-fond
mertu tal-kawza. Ghaldagstant il-Qorti ma tqisx illi tezisti raguni valida
sabiex tiddipartixxi mill-insenjament hawn fuq citat, u lanqas ma ghandha xi
zzid ma’ dak li nghad.

22. Fir-rigward tal-eccezzjonijiet fil-mertu tal-Awtorita’ appellata dwar |-
ordni ta’ rekwizizzjoni il-Qorti tirrileva illi minkejja I-fatt li r-rekwizizzjoni
kienet fl-interess pubbliku u kienet intiza sabiex tilhaq ghan fl-interess
generali, jibga’ [-fatt illi I-/igi li kienet tikkontrolla [-quantum tal-kera holgot
sproporzjon bejn l-interessi tas-sidien u l-interess generali. B ’konsegwenza
ta’ dan [-atturi sofrew lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom sanciti
permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

23. Dwar l-eccezzjoni tal-Awtorita appellata li din il-Qorti m hijiex
kompetenti sabiex takkorda danni, din il-Qorti tfakkar illi skont il-Zigi il-Qrati
Kostituzzjonali ghandhom il-poter li jaghtu kwalunkwe rimedju li jhossu i
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huwa xieraq fi¢-cirkostanzi, u m’hemm l-ebda ligi li teskludi I-poter ta’ din
il-Qorti li takkorda danni pekunjarji. Ghalkemm huwa minnu illi d-danni
akkordati minn din il-Qorti m’humiex ekwivalenti ghad-danni moghtija fi
proceduri ¢ivili, jibga’ [-fatt illi din il-Qorti ghandha [-obbligu u I-poter illi
taghti dawk ir-rimedji necessarji sabiex Il-attur jigi reintegrat fl-istat li kien
qabel ma sehh il-ksur ta’ drittijiet fondamentali konstatat. F’kaz bhal dan,
dan ma jistax isir jekk il-Qorti ma takkordax kumpens pekunjarju li jaghmel
tajjeb ghat-telf, jew almenu parti minnu, subit mill-atturi. Ghalhekk din I-
eccezzjoni hija manifestament infondata u fiergha.

26. In vista tat-taghlim moghti mill-Qorti Kostituzzjonali, wara decizjoni ta’ dina 1-Qorti,
kif komposta, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilqa’ tali linja
difensjonali.

27. L-intimati wkoll sahqu illi huma ma kellhomx ibaghtu konsegwenzi, stante illi huma
dejjem ottemperaw ruhhom mal-Ligi u geghdin fil-fond b’mod legali. Hawnhekk il-
Qorti taghmel referenza ghall-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza ‘Paul
Deguara Caruana Gatto vs I-Avukat Generali et, deciza fis-27 ta’ Jannar 2021
(Rik Nru 106/18), fejn intqal is-segwenti:

u minnu li f’kawza ta’ din ix-xorta I-grati ma jordnawx l-izgumbrament tal-
inkwilin. Pero” wiehed irid jiftakar [i d-dmir tal-Qorti hu li tiddeciedi jekk il-
ligi tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju. Il-persuna li
ghandha twiegeb ghall-ksur tal-jedd fundamentali hu |-Istat. Ghalhekk il-
Qorti, irrispettivament hijiex il-Prim’ Awla jew din il-Qorti, ma tordnax |-
izgumbrament gialadarba dak huwa rimedju kontra [-privat.

28. Abbazi ta’ tali insenjament, anke in vista li ma jidhirx illi hemm xi abbuz lampanti
tad-drittijiet moghtija lill-intimati, tqis illi kwalsiasi talba ghall-izgumbrament
ghandha ssir fil-forum apposita, ossija il-Bord li Jirregola I-Kera, wara illi I-inkwilini
jigu skrutinizzati kif trid il-Ligi u jigi stabbilit jekk ghandhomx dritt illi jibqghu
jgawdu mid-drittijiet moghtija mil-Ligi jew le, u dan abbazi tal-Att XXIV tal-2021.

29. Ghalhekk, tali difiza timmerita illi tigi kunsidrata mill-Qorti.

30. L-intimat gajjmu ukoll varji difizi ohra, illi anke 1-Avukat tal-Istat qajjem, u ghalhekk
ikun opportun illi jigu kkunsidrati flimkien mad-difizi tal-Avukat tal-Istat.

Kaz kontra I-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

31. ll-mertu principali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ta’ 1-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, billi qed jigi
sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza
Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-
ligijiet vigenti, meta kien ged jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, I-intimat
Anthony Calleja, u meta ma gietx ippercepita kera xierqa.

pagna 15 minn 26



Rikors Nru 736/2021- George Formosa et vs I-Avukat tal-Istat u Michael Axisa et

32. ll-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mgajma mill-
intimat I-Avukat tal-Istat.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

33. Fl-ec¢ezzjonijiet u fis-sottomissjonijiet, gie eccepit li r-rikorrenti ma jistghux
jinvokaw l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ghaliex huwa inapplikabbli.

34. L-argument principali tal-Avukat tal-Istat huwa li I-Kap 69, ma jistax ikun soggett
ghall-applikazzjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan ghaliex ir-
rikorrenti qed jilmentaw dwar ghemil maghmul taht il-Kap 69 gialadarba dawn il-
ligijiet kienu fis-sehh qabel il-1962 u jinsabu mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. Fi kliem iehor 1-Avukat tal-Istat sostna li I-ilment tar-rikorrenti
jesorbita ‘1 barra minn dak imhares fl-imsemmi artikolu.

35. Ir-rikorrenti, mill-banda l-ohra, ged jikkontendu li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
jista’ japplika, dan ghaliex il-Kap 69 jibga’ jimponi r-relazzjoni imgeghla ta’ sid u
kerrej, peress li I-Kap 69 jaghti protezzjoni lill-inkwilin mhux b’ghazla libera imma
b’impozizzjoni tal-istess ligi.

36. B’referenza ghall-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, jinsab assodat li 1-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa aktar ristrett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea. Infatti I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea jipprotegi t-tgawdija pacifika tal-‘possedimenti’ filwaqt illi |-
Artikolu 37(1) jitkellem dwar tehid b’mod obbligatorju tal-pussess ta’ proprjeta’ jew
il-ksib b’mod obbligatorju ta’ interess fi jew dritt fuq proprjeta’.

37. L-artikolu 37(1) tal-Kostuzzjoni ta’ Malta jipprovdi illi:

“Ebda propjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pusses taghha
b’mod obligatorju u ebda interess fi jew dritt fuq propjeta ta’ kull xorta li
thkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pusses jew akkwist — ()
Ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) Li tizgura lil kull persuna li tippretendi
dak il-kumpens dritt ta’ access lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz [-interess taghha fi jew dritt fuq il-propjeta’
U l-ammont ta’ kull kumpens li ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex titlob hilas
ta’ dak il-kumpens; u (c) Li tizgura lil kull parti proceduri f’dik il-qorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f’"Malta.”

38. II-Qorti Kostituzzjonali f’dec¢izjoni fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat
Generali et, galet illi:

“Mid-dicitura ta’ dan il-provvedimenti kostituzzjonali jirrizulta c¢ar li [-ligi
riedet li tinghata interpretazzjoni wiesgha ghall-oggett tat-tehid li jista’ jkun
kull “interess” jew “dritt” fi propjeta’ “ta’ kull xorta mobbli u immobbli”.
Jigi osservat li ghalkemm il-kaz odjern ma jittrattax esproprjazzjoni, imma
jirrigwardja t-tehid ta’ interess fi propjeta’ ghal skopijiet ta’ kirja, dan it-
tehid ta’ interess tant hu rigidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jipprova
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lir-rikorrenti bhala sidien mill-uzu u mit-tgawdija tal-propjeta’ taghhom.
Ghaldagstant, din il-Qorti, filwaqt, li hi konxja tal-gurisprudenza indikata
mill-Avukat Generali li tghid li I-kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta’
huwa ezenti mill-applikazzjoni tal-Aritikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni, hi tal-
fehma i f’dan il-kaz non si tratta sempliciment ta’ kontroll ta’ uzu izda si
tratta ta’ tehid ta’ interess fi propjeta’ u ghalhekk jaga’ fil-protezzjoni tal-
artikolu kostituzzjonali fug citat.”

39. Fil-gurisprudenza, diga’ tressqu ec¢¢ezzjonijiet simili ghal dik in ezami referibbilment
ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Fil-kaz Simone Galea et vs Avukat Generali et
dec¢iza fit-30 ta’ Gunju 2020 gie deciz:

“Skont [-Avukat tal-Istat, I-ilment tar-rikorrenti bbazat fug I-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa infondat billi dik id-dispozizzjoni ma tistax tigi invokata
ghall-applikazzjoni ta’ ligi li kienet fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissotitwixxi
xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data. Fil-kaz tal-lum il-kirja favur I-
intimati Vella hija regolata bil-Kap 69 li saret gabel it-3 ta’ Marzu 1962 u
allura kienet saret bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.”

40. Bl-istess mod, fil-kaz Lawrence Fenech Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 ta’ Novembru 2012 tressaq aggravju fis-sens,
li I-Ewwel Qorti ma setghetx issib ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni minhabba I-
Artikolu 47(9). L-aggravju kien milqugh proprju ghaliex il-Kap 88 sar ligi tal-pajjiz
gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

41. L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jipprovdi:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih
gabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu) u li ma-

a. [IZZidx max-xorta ta’ proprjeta’ li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta’ li jistghu jigu miksuba;

b. IZZidx mal-finijiet li ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta’
Jjista’ jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;,

C. Taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew [-
ammont tieghu anqgas favorevoli lil xi persuna i jkollha jew li thkun
interessata fil-proprjeta’; jew

d. Tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-
paragrafu (b) jew paragrafu (c) tal-Artikolu 37(1) ta’ din il-
Kostituzzjoni.”

42. Fil-kaz Lilian Martinelli et vs I-Avukat Generali et, gie de¢iz li ghalkemm il-Kap
69 kien emendat b’ligijiet 1i dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet ma
ghandhomx l-effetti imsemmija fil-paragrafu (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. Ghalhekk, gie deciz li 1-Kap 69 kif emendat ma jintlagatx bl-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni.
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43.

44,

[1-Qorti finalment taghmel referenza ghall-kawza Alexander Caruana et v. Doris
Zarb et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 ta’ April, 2021, fejn ghamlitha c¢ara
li:

Ghalkemm id-disposizzjonijiet relevanti tal-Kodici Civili u tal-Kap. 69 kienu
mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara 1-1962,
dawn il-ligijiet ma ghandhomx [-effetti msemmija fil-para (a) sa (d) tal-art.
47(9) tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk ighid sew [-Avukat tal-Istat li I-kaz ta’ [lum ma jintlagatx bl-art. 37
tal-Kostituzzjoni.

Ghaldagstant, f’dan ir-rigward ghalhekk, t-talba rikorrenti, sa fejn jikkoncerna I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma tistax tintlaga’.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

45.

46.

47.

48.

49.

Megqjus dan, il-Qorti issa ser tghaddi issa sabiex tezamina 1-ilment tar-rikorrenti mil-
lat tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hisara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.”

Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u 1-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali,
u sabiex ikun hemm tqgassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw l1-uzu tal-proprjeta’ ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi I-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Gie eécepit ukoll, madanakollu, li bl-emendi li sehhu matul iz-Zminijiet fosthom bid-
dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 f’Lulju 2021, skont I-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, huma jistghu jitolbu lill-Bord Li Jirregola I-Kera, li l-kera tigi
mizjuda ghal ammont li ma jaqbizx it-2% fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-
fond ta’ abitazzjoni.

Ir-rikorrent, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostniet illi I-Att X tal-2009, inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk 1-1stat nagas li
jiffissa bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu 1-kera b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-Artikolu 1531C tal-Kap
16 tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m”hemmx
dubju li bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija
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tal-hwejjeg tar-rikorrenti, b’'mod 1li ma nzammx il-bilan¢ u I-proporzjonalita’
mehtiega.

50. lI-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs
Avukat Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward [-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan [-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A no.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

51. Kif tajjeb ribadit fil-kaz recenti dec¢iz mill-Onorabbli Qorti tal-Appell fl-ismijiet
Patricia Curmi et vs Miriam Pace et, fis-6 ta’ Ottubru 2020, fejn inghad li 1-emendi
introdotti bl-Att X tal-2009 dwar I-awment tal-kera fir-rigward ta’ dar ta’ abitazzjoni
ma jistghux ikunu ta’ ebda konfort ghas-sidien meta tikkonsidra li |-kera fis-sena ma
tammontax ghal aktar minn € 215 fis-sena, b’mod li ghadu 1-boghod milli jintlahaq
bilan¢ xieraq bejn l-ghan legittimu tal-interess generali u d-dritt ta’ tgawdija tal-
proprjetarju ta’ hwejgu.

52. Fil-kaz suc¢itat inghad:

“Il-kera irrizorja li ghaliha huma intitolati s-sidien tilledi I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni”.

53. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’
Gunju 2020.

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ "(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

54. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:
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55.

56.

S57.

58.

59.

60.

61.

“In the present case, having regard to the low rental value which could be
fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”

Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li 1-fond in kwistjoni kien soggett ghal kera protetta, u
ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, peress illi kienet kera li jidher li
kienet ilha sa mis-snin sittin. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi dina kienet Kirja
protetta mill-Ligi.

Ir-rikorrenti jikkontendu illi I-kera li kienet ged tithallas kienet wahda mizera, fejn
jikkontendu illi lum il-gurnata jippercepixxi kera ta’ €209.64 fis-sena.

Fil-kaz in ezami, |-ilment tar-rikorrent huwa bbazat fuq in-nuqqas ta’ proporzjoni
bejn id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, matul is-snin, u |-kera baxxa u mhux xierga
percepita matul is-snin li kienet konsegwenza ta’ 1-interferenza sproporzjonata bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini 1i kkreaw piz ec¢cessiv fuq ir-rikorrent.

Relevanti huwa I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) de¢iz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-A.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

L-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu, irrefera ghad-dhul fis-sehh tal-Att
XXV tal-2021, u I-possibiltajiet provduti fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u sahagq illi kwalsiasi kumpens kellu jinghata sad-data tad-dhul ta’ tali emendi,
ossija Lulju 2021 — il-Qorti tagbel ma’ tali sottomissjoni.

Madanakollu, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqis li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Infatti, is-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-
gid ghall-ghan so¢jali trid titwettaq b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat
fit-tgawdija ta’ hwejgu, U fin-nuqqas ta’ dan, jkun hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini |-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-ligijiet vigenti, halqu
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62.

sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess so¢jali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrent.

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

Kumpens

63.

64.

65.

66.

11-Qorti tosservailli r-rikorrenti, talbet lill-Qorti sabiex tipprovdielhom rimedji xierga
u opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti
issa trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

Gialadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tqis |i t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa i tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta 1i r-rikorrent talab ghall-hlas ta’ kumpens, 1i 1-Qorti tifhem i jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji
ghal lezjoni sofferta.

Data ta’ Lezjoni

67.

68.

69.

70.

71.

72.

73.

[I-Qorti tosserva li l-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi
kkalkulat il-kumpens.

Jirrizulta illi r-rikorrent talbu illi kwalsiasi kumpens jitgies mis-sena 1987 ‘il
quddiem.
Jirrizulta illi r-rikorrenti wirtu I-fond meritu tal-kawza odjerna minghand

missierhom, Vitale Formosa, li miet fis-sena 1977 u ommhom, Maria Dolores
Formosa illi mietet fis-sena 1987.

Jirrizulta illi I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni dahal in vigore b’effett mit-30 ta’
April 1987 permezz tal-Kap 319.

Jirrizulta, ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn
Mejju tas-sena 1987 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi I-kawza odjerna saret fl-10 ta’ Novembru 2021, ossija wara d-
dhul tal-Att XXIV tal-2021 u I-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69.

Jirrizulta wkoll illi 1-Avukat tal-Istat, fl-eccezzjonijiet tieghu, sahaq li bid-dhul tal-
Att XXV tal-2021 u l-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap 69, ma jistax jkun hemm
ebda ksur tad-drittijiet fundamentali ‘1 hinn mid-data ta’ tali Att. Hawnhekk, il-Qorti
taghmel referenza ghal osservazzjoni illi ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
‘Carmelo Spiteri vs I-Avukat tal-Istat et’ deciza fis-26 ta’ Ottubru 2022:
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75.

76.

77.

78.

BI-Att XXIV tal-2021, li dahal fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 is-sidien bhall-
attur inghataw id-dritt li jifthu kawza quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera
sabiex jitolbu revizjoni tal-kera ghal ammont li ma jkunx iktar minn 2% fis-
sena tal-valur liberu u frank fis-sug miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fI-1 ta’
Jannar tas-sena li matulha jigi prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti
kondizzjonijiet godda fir-rigward tal-kera. L-attur ipprezenta I-kawza fil-11
ta’ Mejju 2021 u ovvjament l-ilment tieghu ma jinkludix u ma jistax jitqies li
jinkludi I-emendi introdotti bl-Att XXIV tal-2021. 1l-Qorti tirrileva li
m’hemmx dubju li I-emendi li dahlu fis-sehh fit-28 ta’ Mejju 2021 taw I-
opportunita’ lil kull sid li ghandu dar mikrija u protetta taht il-Kap. 69, li
Jjitlob awment ta’ kera ferm iktar minn dak li kien intitolat ghalih qabel I-
emendi. Madanakollu, talba f’dan is-sens setghet issir mill-1 ta’ Gunju 2021.

[1-Qorti tifhem illi I-emendi li ghalihom jaghmel referenza I-Avukat tal-Istat dahlu
fis-sehh b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021.

Ikkunsidrat illi mill-1 ta> Gunju 2021, ir-rikorrenti kellhom id-dritt illi jissanaw il-
vjolazzjoni illi giet stabbilita minn dina 1-Qorti, I-Qorti tgis illi kwalsiasi kumpens
ghandu jinghata sal-1 ta> Gunju 2021, peress illi wara dakinhar, ir-rikorrenti kellhom
kull dritt illi jipprotegu d-drittijiet taghhom u jitolbu ghal kera oghla.

Ma jirrizultax jekk mill-1 ta” Gunju 2021 ‘il quddiem ir-rikorrent nieda proceduri kif
ghandu kull dritt illi jaghmel a tenur tal-Att XXIV tal-2021.

Ghaldagstant, 1l-Qorti tqis illi fdan il-kaz, il-kumpens ghandu jigi meqjus sal-1 ta’
Gunju 2021, u dan ghar-ragunijiet fuq stabbliti.

Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandu jinghata bejn Mejju 1987 sa Gunju 2021, ossija
erbgha u tletin sena u xahar, madanakollu din il-Qorti, ghal fini ta’ prattic¢ita’, ser tqis
il-kumpens fuq perjodu ta’ erbgha u tletin sena, fejn kumpens ser jigi mitqies li jibda
minn Gunju 1987 sa Gunju 2021.

Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji

79.

Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani
Galea Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru
2014, fejn 'materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali
sancit fl-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju
odjern. 1l1-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-tul taz-zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li qed jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
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81.

82.

83.

ikkunsidrat ukoll I-ghan socjali tal-mizura,; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll l-ispejjez sostanzjali li jaghmlu I-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tagti din il-Qorti
dwar l-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif qalet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata il-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterjii ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea
fl-ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie
spjegat, in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis
ta’ circa 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attri¢i fuq is-suq
liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20%
fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi l-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera li kienet
percepibbli skont il-ligi. ”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata,
u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza li
[-atturi kien irnexxelhom izommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu
ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad
jitnagqas il-kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghmel referenza ghall-kaz Henry
Deguara Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji
kellhom ikunu fl-ammont ta' €300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000
kif likwidata mill-ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li |-
appellant sofra ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi 1-
prassi tal-Qrati Maltin u I-Qorti Ewropea fug dan il-punt.

Madanakollu, il-Qorti taghmel ukoll referenza ghas-sentenza ricenti tal-Qorti
Kostituzzjonali fl-ismijiet B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-Avukat
tal-Istat et fejn intqal illi:

Dwar il-kumpens non-pekunarju, il-Qorti tibda billi tirrileva li huwa
zbaljat [-argument tal-attrici li fil-gurisprudenza giet stabbilita xi regola
fissa li I-kumpens non-pekunarju ghandu jigi kkalkolat fis-somma ta’ €500
ghal kull sena li thun damet ghaddejja |-lezjoni. II-kumpens non-pekunarju
jirrifletti t-thatija morali li thun giet sofferta mill-vittma minhabba I-lezjoni
li thun giet konstatata mill-Qorti, U ghalhekk huwa necessarjament
kwistjoni suggettiva li tiddependi fuq ic-cirkostanzi partikolari ta’ kull kaz.
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84. Fil-kaz odjern, wara illi gieset il-fatti kollha tal-kaz, il-Qorti tqgis illi, fejn jirrigwarda
kumpens non-pekunjarju, inkun gust u ekwu illi I-kumpens ikun ta’ €250 ghal kull
sena, filwaqt illi tqis, bhalma gia osservat aktar ‘il fug, illi kwalsiasi danni non-
pekunjarji ghandhom jinghataw ghall-perjodu fuq indikat.

85. Ikkunsidrat il-metodologija fugq imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar
danni non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji
ghandu jkun is-segwenti:

Danni Pekunjarji

Minn Sa Kera Percepibbli (€) Snin Xhur TOTAL
Gunju Gunju
1987 1992 550 5 2750
1992 1997 750 5 3750
1997 2002 1000 5 5000
2002 2007 1500 5 7500
2007 2012 2000 5 10000
2012 2017 3300 5 16500
2017 2021 4800 4 19200
Numru ta' Snin 34
TOTAL 64700
Naqgas 30% 19410
Bilane 45290
Naggas 20% 9058
TOTAL Danni Pekunjarji 36232

Kera Mhallsa

Minn Sa Kera Snin TOTAL
1987 2009 104.85 22 2306.7
2010 2013 185 3 555
2013 2016 197.58 3 592.74
2016 2020 203.15 4 812.6
2020 2021 209.64 2 419.28
Numru ta' Snin 34
TOTAL 4686.32

Naqgas Kera Mhallsa
BILANC Danni Pekunjarji

4686.32
Danni Non Pekunjarji

31545.68

Kumpens € Snin Total

250 34 8500
ZID Danni Non Pekunjarji

8500
TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjariji 40045.68

86. 1I-Qorti tosserva li tali somom certament jinkorporaw fihom I-element punittiv fuq
min jonqos mid-drittijiet tieghu, 1-element ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment I-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

87. Ghaldagstant, din il-Qorti tgis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal fond 49, Lily,
Trig San Edwardu, Qormi ghandu jkun ta’ erbghin elf u hamsa u erbghin Euro

(€40,045).
Rimedju Ulterjuri
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88. Din il-Qorti ser tipprovdi, li fl-eventwalita™ li I-intimati Michael u Antonia Axisa
jmutu, sakemm “wild naturali jew legali” tieghu, kif imsejha fil-Kodi¢i Civili,
indikati wkoll bhala “membri tal-familja tal-kerrej” fil-Kap 69 ikunu ged jghixu
maghhom, tali persuni m’ghandhomx ikollhom id-dritt li jibqghu jabitaw fil-fond
bhala kerrejja kif stipulat fil-Kodi¢i Civili.

89. In vista tal-fatt illi dina I-Qorti gieghda tiddikjara li tali protezzjoni ghandha titqies
bhala leziva ghar-rikorrenti, huwa naturali li dina I-Qorti tkun trid taghti rimedju lir-
rikorrenti sabiex jigi assikurat li tali lezjoni ma tibgax issehh.

90. Ghalhekk, din il-Qorti ged tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-
familja tal-intimati Michael u Antonia Axisa ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija
lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun minghajr pregudizzju ghall-applikabilita” tal-
emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV tal-2021.

Konkluzjoni

I1-Qorti,

Wara illi rat I-atti kollha proc¢esswali pprezentati quddiemha;

Wara illi rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, u tal-Avukat tal-Istat;
Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ I-intimati Michael u Antonia Axisa.

Tilga’ l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Tichad |-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-lezjoni ta’ 1-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, kif fuq
ahjar deskritt.

Tilga’ I-Ewwel Talba billi:

Tiddikjara u illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet ta’ 1-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta u ta’ I-Att X tal-2009 kif ukoll ta’
I-Artikolu 1531C tal-Kap 16 jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati fil-fond 49, Lily, Triq San
Edwardu, Qormi waqt li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti bl-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319
tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tordna li kwalunkwe wild naturali jew legali u membri tal-familja tal-intimati Michael u
Antonia Axisa ma jgawdux mill-protezzjoni moghtija lilhom fil-Kodi¢i Civili, u dan ikun
minghajr pregudizzju ghall-applikabilita’ tal-emendi introdotti fil-ligi permezz tal-Att XXIV
tal-2021.

Tilga’ t-Tieni Talba u:
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Tiddikjara illi I-intimat Avukat ta’ 1-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni fuq stabbilita.

Tilga’ I-Hames talba u:

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta’ erbghin elf u hamsa u
erbghin Euro (€40,045) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas is-somma ta’ erbghin elf u hamsa u erbghin Euro
(€40,045) kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ 1-ispejjez tar-rikorrenti filwaqt illi I-intimati
Michael u Antonia Axisa ghandhom jbaghtu I-ispejjez taghhom.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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