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Fil-Qorti Civili, Prim’Awla (Malta)
(Sede Kostituzzjonali)

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D
Rikors Numru 139/2022DC

Carmen Muscat (K.I. Numru 157053M),
Pauline Cassar (K.l. Numru 618662M), u
Joyce Carr (K.I. Numru 30361M)

VS

L-Avukat tal-Istat, u
Dolores Sandham (K.I. Numru 0287352M)

IHlum, is-7 ta’ Ottubru, 2024
Il- Qorti,

Rat ir-rikors tal-atturi pprezentat fit-8 ta’ Marzu, 2022 permezz ta’ liema
ppremettew:-

Ili r-rikorrenti huma I-proprjetarji tal-fond 70, Triq Brighella, Hamrun,
bis-sazifia tal-Att tan-Nutar Dottor Anthony Abela tat-tmintax (18) ta’
Jannar elfejn u tlieta (2003) (Ara Dok A anness).

i I-fond surreferit kien originarjament propjeta ta’ ommhom Salvina
Galea flimkien ma tliet #uta oAra (aswa Farrugia) li Ikoll flimkien
kellhom sehem indiviz mill-istess fond ossia kwart indiviz kull wiezed.

Illi waida mill-aziwa Farrugia ossia Suor Maria Grazia kienet tat -
donazzjoni lit-tliet zuta I-ofira is-sehem indiviz taghha permezz tal-Att ta’
donazzjoni tan-Nutar Pierre Falzon tal-zamsa (5) ta’ Settembru elfejn u
wiefed (2001).
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Illi I-aZiwa Farrugia gasmu I-beni taghhom b kuntratt ta’ divizjoni tan-
Nutar Dottor Anthony Abela tat-tmintax (18) ta’ Jannar elfejn u tlieta
(2003).

llli omm ir-rikorrenti Salvina Galea mietet fit-tmintax (18) ta’
Novembru tas-sena elfejn u wiesed (2001) u #alliet il-fond in
kwistjoni lit-tliet uliedha rikorrenti u l-uzufrott tal-istess il Zzewgha
Ambrogio Galea li miet ukoll fis-dsatax (19) ta’ Dicembru tas-sena
elfejn u zmistax (2015).

Illi finalment il-fond in kwistjoni ossia 70, Brighella Street Hamrun
ghadda grand it-tliet rikorrenti bejniethom b’dan li ghandhom terz
indiviz kull wiefied skond sitt testmenti ta’ ommhom Salvina Galea fl-Atti
tan-Nutar Salvatore Abela tal-erbatax (14) ta’ Mejju, tas-sena elf disa
mija u seba u hamsin(1957),; zewg testmenti fl-atti tan-Nutar Joseph
Agius tal-wiehed u ghoxrin (21) ta’ Lulju ,tas-sena elf disa mija u disgha
u sebghin (1979), u tat-max (12) ta’ Novembru ,tas-sena elf disa mija u
tmenin (1980); u tlett testmenti fl- atti tan-Nutar Salvatore Abela tas-seba
(7) ta’ Lulju, tas-sena elf disa mija u tnejn u disg#in (1992), tas-sebg/a
U Qhoxrin (27) ta’ Jannar , tas-sena elf disa mija u zZamsa u disgzin
(1995), u tat-tmienja (8) ta’ Novembru, tas-sena elf disa mija u disgsa u
disg#in (1999).

Ili gralhekk wara li miet missierhom Ambrogio Galea, il-fond gie fil-
pussess tat-tliet rikorrenti li llum huma I-propretarji assoluti tal-
imsemmi fond 70, Brighella Street Hamrun fl-intier tieg/u.

Ili ghalhekk il-proprjeta’ in kwistjoni ossia 70, Trig Brighella, Hamrun
tappartjeni fl-intier tagzha lir-rikorrenti in solidum bejniethom.

i I-imsemmi fond kien gie mikri lill-intimata Doris Sandham
K.1.0287352M fil -15 ta’ Jannar elf disa mija u disa u tmenin (1989).
(Ara Dok C anness).

i sussgewenetement I-kera kienet groliet gial €185 fis-sena permezz
tal- ATT Nru. X ta 1-2009 u baqgher tizdied kull tliet snin b’'mod
proporzjonali ghall-mod li bih Zdied Il-indici tal-inflazzjoni skont I-
artikolu 13 tal-Ordinanzali Tnehhi I-Kontroll tad-Djar.

i prezentement I-intimata Doris Sandham K.1 0287352M ged tzallas

il-kera ta’ mija u hames ewro kull sitt xhur. (Vide Dok B u Dok D
annessi).
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1lli b’rizultat tal- kuntratt tal-kera surreferita, I-kera li I-intimata Doris
Galea ged thallas a tenur tal-ligi jammonta gfial €105 kull sitt xhur ossia
€210 fis-sena, meta |-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm u ferm
aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligiiet ta’
Malta, liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal -2009.

[1i tul dan iz-zmien kollu, I-intimata Dolores Sandham (K.1 0287352M)
kienet ged thallas il-kera baxx hafna lill-esponenti
b’kunsiderazzjoni ghall-okkupazzjoni minnhom ta’ dan il-fond u
prezentement I-intimata Dolores Sandham t#allas kera a tenur tal-
ligi li jammonta g#al mija u zames ewro kull sitt xhur (€105) kull sitt
xhur, ossia €210 fis-sena fis-sena, meta I-valur lokatizju tal-fond fis-
suq huwa ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema disposizzjonijet gew
mibdula bi ftit bl-Att X tal-20009.

Illi dan il-kera huwa irrizorju fis-suq tal-lum, u dan kif ser jigi
ppruvat azjar fil-kors ta’ din il-kawza.

[li l-esponenti diga’ talbu lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex,
skond I-art. 4a tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini, kif introdott bl-Att XXIV tal-2021, jirrevedi |-kera ta’ dan il-
fond pagabbli mill-intimat Alfred Attard, pero’ I-kera hekk rivedut
ma jista’ qatt jeccedi 2% (tnejn fil-mija) fis-sena tal-valur liberu
u frank fis-suq miftuz ta’ din id-dar ta’ abitazzjoni.

llli ma hemm ebda raguni legali li tiggustifika d-differenza
ezagerata bejn il-kera percepibbli fis-suq illum minn fond bzal dak
okkupat mill-intimata Dolores Sandham, u I-kera irrizorja li thallset
sal-lum b’ kunsiderazzjoni ghall-okkupazzjoni tant duratura tal-
fond proprjeta’ tal-esponenti.

Illi dawn ir-restrizzjonijiet ma jgkabbux fondi simili li nkrew
ghall-istess skop wara I-1 ta’ Gunju 1995.

i minkabba fdan kollu, dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanza
u/jew l-operazzjoni tagizhom jiksru d-drittijiet fundamentali tal-
esponenti gaat-tgawdija pacifika tal-possedimenti tagzhom, gzal
rimedju effettiv u ghall-protezzjoni minn diskriminazzjoni kif
protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikoli 13,
14, u 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea grall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).
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U wara li hekk ippremettew l-atturi talbu lil din il-Qorti:-

(1) Tiddikjara u tiddeciedi li fil-konfront tar-rikorrenti |-fatti
suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola it-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini ossia I-Kap 69 tal-ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-
2009 u I-Att XXIV tal-2021, u/jew l-applikazzjoni tiegiu ghall-
fond urban ufficjalment markat bin-numru 70, Trig Brighella,
Hamrun, proprjeta’ tal-esponenti, kien u/jew ghadu jilledi d-
drittijiet fundamentali tagzha kif fug ing#ad u senjatament dawk
protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-artikoli 13,
14, u 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali;

(i) Tagimel dawk id-dikjarazzjonijiet, tagiti dawk |-
ordnijiet, ir-rimedji u l-provvedimenti kollha mef/tiega biex
tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali fug imsemmija tal-
esponenti, inkluz billi tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom,
izallsu kumpens xieraq g#all-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija
tal-esponenti, u tal-awturi tagzha qgabilha, u giall-okkupazzjoni
tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-drittijiet tag#ha.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibggZu ingunti minn issa ghas-
subizzjoni.

Rat ir-risposta tal-konvenut I-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-23 ta’
Marzu, 2022 permezz ta’ liema eccepixxa:-

1. Illi permezz tar-rikors promotur, ir-rikorrenti geghdin jallegaw
li bl-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-Att X tal-
2009 u I-Att XXIV tal-2021 fir-rigward tal-fond bl-indirizz 70,
Trig Brighella, Hamrun huma garrbu ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom kif sanciti mill-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, mill-Artikoli 13 u 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u mill-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-istess Konvenzjoni Ewropea. |l-
pretensjonijiet rikorrenti huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan
ghas-seqQWenti ragunijiet [i qgeghdin jinghataw minghajr
pregudizzju ghal xulxin.

2. i preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova:
a. tat-titolu taghhom ghall-fond in kwistjoni;
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b. tal-allegat ftehim tal-kirja, li tali kirja hija soggetta ghal kirja
regolata bil-Kap. 69 u indikazzjoni preciza meta I-istess kirja
giet koncessa.

3. 1lli jibda billi jinghad li r-rikorrenti ghandhom jindikaw b’mod
car liema huma d-disposizzjonijiet tal-Ligi li geghdin iwasslu
ghall-allegat lezjoni tad-drittijiet fundamentali raghhom, u dan
in vista tal-fatt li f'ebda wahda mit-talbiet taghhom ma
Jispecifikaw xi artikolu jew artikoli tal-Ligi.

4. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, sa fejn I-ilment
jirrigwarda I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, huwa ben
maghruf li skond il-proviso tal-imsemmi artikolu,* I-Istat ghandu
kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond l-interess generali. F’dan
IS-sens, huwa maghruf fil-gurisprudenza [i [-1stat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidenfitika x inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri
mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

5. Wi di piu, sa fejn I-ilment jirreferi ghal allegat ksur tal-Ewwel
Artikolu  tal-Ewwel  Prokotoll, din 1-Onorabbli  Qorti
m’ghandhiex tiehu konjizzjoni taz-zmien qabel it-30 ta’ April
1987.2

6. Il fl-umli fehma tal-esponent ma sehh ebda ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll stante li sar biss kontroll tal-uzu
tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri tal-Konvenzjoni.

7. 1lli kif diga nghad, [-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha fl-
apprezzament tal-ztigijiet socjali tal-pajjiz u fl-ghazla tal-mizuri
li ghandhom jittiehdu sabiex jigu indirizzati dawk il-htigijiet
socjali, specjalment f’kazijiet fejn dawk il-mizuri jikkontrollaw I-
uzu tal-proprjeta. Tali diskrezzjoni m’ghandhiex titbiddel
sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli.
F’dan il-kaz, l-esponent jishaq [i hemm bazi ragonevoli li

Y It-test shih tal-imsemmi artikolu jaqra: Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-ligi internazzjonali.

IZda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew
pieni.

2 Ai termini tal-Artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta” Malta: Ebda ksur tal-Artikoli 2 sa 18 (inkluzi) tal-Konvenzjoni jew tal-
Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll Ii jsir qabel it-30 ta’ April 1987 jew tal-Artikoli I sa 4 (inkluzi) tar-Raba’ Protokoll,
I-Artikoli 1 u 2 tas-Sitt Protokoll jew tal-Artikoli 1 sa 5 (inkluzi) tas-Seba’ Protokol li jsir qabel I-1 ta’ April 2002, ma ghandu
Jjaghti lok ghal xi azzjoni takit I-artikolu 4.
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tiggustifika [-promulgazzjoni tal-legislazzjoni [i tinsab taht
skrutinju fil-kawza odjerna.

8. i jsegwi wkoll li fil-kaz odjern, din [-Onorabbli Qorti
m’ghandiex tevalwa I-ligijiet attakkati  fil-kuntest ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta izda ghandha tiskrutinja u tapplika [-
ligi f°qafas aktar wiesgha u cioe mill-aspett ta’ proporzjonalita
fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-pajjiz. Di piu, il-Ligi
ghandha tigi applikata f’sens wiesgha li jqis mhux biss ir-realta
ekonomika u socjali tal-pajjiz izda wkoll [-obbligu tal-Istat li
jizgura li kull persuna jkollha akkomodazzjoni xierga, li
Jipprotegi nies vulnerabbli minn homelessness u jissalvagwardja
d-dinjita ta’ inkwilini b’mezzi limitati.

9. i bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera li r-rikorrenti
jistghu jircievu bdiet toghla kull tlett (3) snin b’mod
proporzjonali skond id-disposizzjonijiet tal-Artikolu 1531C tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. B’hekk, [-emendi in kwistjoni
ameljoraw il-posizzjoni tar-rikorrenti minn dik meta saret il-
kirja.

10.11li tajjeb jinghad ukoll li bid-dhul fis-sehn tal-Att XXIV tal-2021,
mill-1 ta’ Gunju 2021 ‘il quddiem, ir-rikorrenti certament ma
Jistghux jilmentaw aktar dwar il-mod ta’ kif il-kirja tista’ tigi
awmentata. Bl-introduzzjoni tal-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu [ill-Bord i
Jirregola |-Kera sabiex il-kera tigi mizjuda ghal ammont li ma
jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles fis-suq
miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matula
tigi mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda b’din ir-rata
zzomm bilanc¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sid u tal-kerrejja u dan
partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi
mehuda fl-interess pubbliku, bhalma huwa f’dan il-kaz. F’kaZijiet
simili, il-kumpens dovut lis-sid minkabba I-indhil fit-tgawdija ta’
hwejgu jigbed lejh ammont li jkun inqas mill-valur shih tas-suq.
F’dan il-kaz, ma jidhirx li r-rikorrenti fethu proceduri f’dan is-
sens quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera u ghaldagstant, I-
esponent ma ghandu ebda tort ghall-intransigenza taghhom.

11.11li b’zieda ma’ dan kollu, [-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta jaghti s-setgha lir-rikorrenti jitolbu l-iZzgumbrament
tal-inkwilina f’kaz li jintwera li l-istess inkwilina ma haqqiex il-
protezzjoni mill-Istat.
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12.1li in kwantu ghall-allegat ksur tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni,
jigi rilevat li dan l-artikolu jirreferi ghall-ghoti ta’ trattament
differenti lil persuni attribwibbli ghal kollox jew principalment
minhabba: ir-razza, post ta’ origini, opinjonijiet politici, kulur,
fidi, sess, orjentazzjoni sesswali jew identita tal-generu. Ladarba
r-rikorrenti u t-trattament li ged jghidu hu diskriminatorju
b’ebda mod u manjiera ma jista’ jinghad li hu marbut ma’
wiehed minn dawn il-fatturi, ma jista’ qatt jinstab ksur tal-
Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni.

13.11li in kwantu ghall-allegat ksur tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni,
Jjibda billi jinghad li dan [-Artikolu, fil-principju, irid jingara
flimkien ma’ artikolu iehor tal-Konvenzjoni. Fil-mertu, I-
argument tar-rikorrenti li hemm diskriminazzjoni bejn Kirjiet
differenti ma jreggix. Kif diga nghad, il-legislatur igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha fil-kontroll ta’ [-uzu tal-proprjeta. L-
imposizzjoni ta’ dati li jiddistingwu regim legali minn iehor hi
mizura proporzjonata li tistabbilixxi certezza legali. Fuq kollox,
[-Artikolu 14 ma jipprojbixxix trattament differenti meta dan
huwa bbazat fuq stharrig oggettiv ta’ Ccirkostanzi fattwali
differenti, fl-interess pubbliku u li jilhaq bilan¢ bejn I-interessi
tal-komunita u tad-drittijiet tal-individwi. Trattament jista’
Jjissejjah diskriminatorju biss jekk ma jkollu ebda gusitifikazzjoni
oggettiva jew ragonevoli, jekk ma jkunx hemm ghan legittimu jew
jekk hemm sproporzjon bejn il-metodu adoperat u l-iskop ahhari.

14.11li in kwantu ghall-allegat ksur tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni,
dan ma jezigix xi procedura partikolari dwar kif ghandu jinghata
r-rimedju. L-importanti huwa i jinghata rimedju effettiv
guddiem awtorita nazzjonali. Fil-fehma tal-esponent din I-
Onorabbli Qorti fis-sede kostituzzjonali taghha hija awtorita
nazzjonali [i tista’ taghti rimedju effettiv lir-rikorrenti jekk
jinstab li tassew sehhiew infrazzjonijiet Konvenzjonali. Fug
kollox imbaghad wiehed ma jridx jinsa li r-rikorrenti geghdin
jattakkaw is-siwi u l-applikazzjoni tal-ligi, b’dan ghalhekk li
huma ma jistghux jippretendi li azzjoni bhal din ma tkunx fil-
forum kostituzzjonali.

15.7lli megqjus dan kollu, gjaladarba ma sehh ebda ksur

Kostituzzjonali jew Konvenzjonali, it-talbiet rikorrenti
ghandhom jigu michuda.
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16.1lli minghajr presudizzju ghas-suespost, fl-eventwalita li din |-
Onorabbli  Qorti jidhrilha i  hemm ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti li ghandu jigi rimedjat bl-ghoti ta’
kumpens pekunjarju, dan il-kumpens irid jirrifletti:

a. ll-fatt li l-interferenza fit-tgawdija pacifika tal-proprjeta hi
gustifikata minn ragunijiet ta’ interess pubbliku,

b. ll-fatt li anke kieku I-proprjeta in kwistjoni kienet fil-pussess
taghhom, ma hemm ebda certezza [i r-rikorrenti kien
Jirnexxielhom izommu [-fond in kKwistjoni mikri lil terzi f’kull
stadju;

c. ll-fatt li anke kieku r-rikorrenti kienu krew il-proprjeta in
kwistjoni lil terzi, kwalsiasi kera li kienu jippercepixxu kienet
tkun suggetta ghat-taxxa,

d. ll-fatt li matul iz-Zmien, ir-rikorrenti xorta wahda rcéevew xi
kera mill-inkwilina.

17.11li di piu, ghandu jkun hemm tnaqqis addizzjonali fil-kumpens
jekk jirrizulta i kien hemm cirkostanzi li abbazi taghhom ir-
rikorrenti setghu jezawrixxu ruhhom mir-rimedji ordinarji
moglitija mil-Ligi sabiex jitolbu I-izgumbrament tal-inkwilina.®

18.1li in linea mal-premess, in kwantu ghal danni morali, ghandu
Jjittiehed in kunsiderazzjoni il-fatt li r-rikorrenti ghamlu snin shah
minghajr ma fittxew rimedju u ghalhekk jixhed il-fatt li ma
hassewx wisq il-ksur tad-drittijiet zaghihom.*

19.11li di piu, kwalsiasi kumpens dovut lir-rikorrenti ghandu jkun
limitat biss ghall-perjodu li huma kienu entitolati ghall-kera tal-
fond in kwistjoni, ghall-ishma rispettivi taghhom fil-proprijeta in
kwistjoni, u sa mhux aktar tard mill-7 ta” Gunju 2021.

20.Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta tal-konvenuta Dolores Sandham ipprezentata fid-09 ta’
Settembru, 2022 permezz ta’ liema ec¢cepixxiet:

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. Wl l-esponenti u l-antekawza taghha dejjem mxew skont id-
dizposizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura hija [-inkwilina idoneja
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ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxuta wkoll mir-rikorrenti,
gatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri jew il-ligi, u dejjem
hallset il-kera fil-ain. Ghaldagstant, I-intimata ma ghandha isofri
l-ebda konsegwenzi ta’ dan wu langas m’'ghandha tigi
kkundannata responsabbli ghad-danni. Konsegwentament, I-
intimata langas ma ghandha tinZamm responsabbli sabiex
thallas xi kumpens bhala danni jew sahansitra li tizgumbrawha
mill-fond inkwistjoni (70, Brighella Street, Hamrun) u
konsegwentament titlef I-unika sagaf fuq rasha u fuq ras binha
severament dizabbli;

3. [1lli ghandu wkoll jinghad, illi [-esponent u l-antekawza taghha
ghamlu diversi xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond, kif ser
Jirrizulta fil-mori u S-smigh tal-kawza, u dan ghandu wkoll
Jjittiehed in konsiderazzjoni meta din I-Onorabbli Qorti, tevalwa
I-valur lokatizzju tal-istess fond;

4. lil-esponenti gieghda tgawdi d-drittijiet taghha fugq il-proprjeta
de quo b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fI-
ammont ta’ kera kif stabbilita taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk
mhux ged tippregudika d-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan,
permezz tal-artikolu 1531C tal-Kodici Civili nholog mekkanizmu
ta’ awment fil-kera li permezz tieghu I-kera tizdied kull tliet snin
b’mod proporzjonali ghall-mod [i bih ikun Zdied l|-indici tal-
inflazzjoni;

5. Il l-esponent tgawdi mill-protezzjoni tal-ligi, u kif inhu ben
saput, ma ghamlet [-ebda ligijiet u per konsegwenza ma ghandiex
tinstab hatja ta’ ebda ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrent, kif minnu allegat, u langas konsegwentement ma
ghandha thati ebda konsegwenzi, jew tigi ddikjarata
responsabbli ghal xi danni, wisq anqas tigi kkundannata thallas
kumpens, jew addirittura jsofri xi spejjez kif mitlub fir-rikors
promotur;

6. Illi m’hemm Il-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet
fundamentali tal-Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
da parti tal-intimata, fis-sens li |-kera li tithallas minnha hija
skond il-ligi vigenti u ragjonevolment adekwata fil-kuntest u
proporzjonata meta kkomparata mal-fond de quo;

7. Ui l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern
minhabba li [-kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69
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tal-Ligijiet ta’ Malta liema ligi dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju
1931 u dan skont ma jipprovdi I-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni,
“Ebda haga fl-Artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha
tolqot il-Adim 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) ...”;

8. i barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa
improponibbli 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-propjeta. Huwa
evidenti li fil-kaz odjern, tali Zvestiment ma sarx u dan peress li
bil-Kirja r-rikorrent ma tilifx ghal kollox il-jeddijiet tieghu fugq il-
fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal
deprivazzjoni totali tal-proprjeta;

9. Illi safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fug I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-
esponent jirrileva li skont il-proviso tal-istess artikolu, I-Istat
ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex
jikkontrolla l-uzu tal-propjeta skont l-interess generali. Anki
skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat
igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fI-
interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-ztigijiet socjali.

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

11. Illi f*¢irkostanzi bhial dawn fejn jeZisti interess generali legittimu,
ma tistax tpoggi fl-istess keffa |-valur tal-propjeta fis-suq hieles
ma’ dak il-valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social
housing. L-ghan wara dawn il-ligijiet huwa [i jipprovdu ghall-
interess generali u c¢ioe' li jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa
risaput li 1-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
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cause significant reductions in the amount of rent chargeable. ”
11-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 l-istati membri ghandhom
margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu
legittimi, [-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’
jkun ferm angas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta’
fond fis-suq hieles ”’;

12. 1lli ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera
dovuta lir-rikorrenti meta mgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq,
dan it-tnaqqgis huwa kontro-bilancjat bil-margini wiesgha tal-
Istat [i jillegizla fil-kuntest ta’ mizuri socjali fosthom fil-gasam
tad-djar. Ma hemm l-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-
prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-
binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-gafas socjali u anke flI-
ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun i tinholoq krizi

13. i jekk ir-rikorrenti ged tilmenta [li qged tigi pregudikata
minhabba [-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. 69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament
tal-okkupanta. Dan ged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel sens li
wiehed jaghraf [-iskop, il-Atiega u [-legittimita tal-miZuri
msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupant;

14. 1li bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1
ta’ Gunju 2021 u I-emendi li saru fil-Kap 69. b’'mod specjali I-
introduzzjoni ta’ [-Artikolu 4A, il-ligi ged taghti rimedju effettiv
ghall-infrazzjonijiet  futuri i jistghu jgarrbu [-atturi.
Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-dispozZizzjonijiet godda, -
intimata Calleja tista’ jibga’ tistrieh fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,

15. 11l tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera u
cioe' tal-Att X tal-2009, dahlu fis-sehih wara konsultazzjoni vasta
fejn giet ukoll ippubblikata I-White Paper li ggib I-isem: “Ligijiet
tal-Kera: ll-Aitiega ta’ Riforma” f’Gunju tal-2008 u dan kollu ged
Jjinghad sabiex jintwera li [-emendi ricenti dwar il-kera ma sarux
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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 [-istitut;

16. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm I-ebda
certezza illi li kieku [-fond de quo ma kienx suggett ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 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 ghandha tiehu in konsiderazzjoni dan il-fatt fl-
eventwalita li joghgobha tordna kumpens u tillikkwida d-danni
ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-rikorrenti fir-rikors
promotur;

17. 1lli, bi xieraq jigi sottolineat li dan l|-fond gie mikri bi gbil bejn
ir-rikorrenti jew l-antekawza tieghu u l-antekawza tal-inkwilina
u hadd ma impona fuq I-antekawza tar-rikorrenti li dan il-fond
irid jinkera bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi
theddida imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond
b’kiri (vide Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, deciz
nhar it-13 ta’ April 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali);

18. Illi din hija l-unika residenza tal-eccipjent li hija mara ta’ c¢erta
eta u li ghandha jkollu s-serhan tal-mohh li mhux ser tigi
zgumbrata minn darha i ila tokkupa ghal dawn I[-ahhar
ghexieren ta’ snin u f’dan ir-rigward irid jittiehed kont tal-fatt
illi I-hardship li tista isofri I-intimata huwa ferm akbar minn dak
li talvolta tista’ ssofri r-rikorrenti;

19. 1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, dan huwa pjuttost fil-
konfront tal-intimata, li qed tigi pperikolata [-aspettativa
legittima taghha li tkompli tikri [-fond de quo minghajr ebda xkiel
ingust u kontra I-ligi anke meta I-istess intimata m’ghandiex
mezzi  alternattivi sabiex tipprovdi ghall-akkomodazzjoni
alternattiva;

20. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun [-Istat li

jerfa’ r-responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi li dahhal I-
Istat stess u mhux I-intimat;
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21. Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-
kawza.

Rat id-digriet tal-hatra ta’ perit espert biex jistma I-valur lokatizju tal-fond in
kwistjoni bejn 1-1989 u 1-20222,

Rat id-digriet tal-Unur Tieghu 1-Prim Imhallef datat 13 ta’ Jannar 20233 li
permezz tieghu assenja din il-kawza biex tinstema’ u tkun de¢iza minn din
1l-Qorti kif preseduta.

Semghet il-provi tal-partijiet.
Rat l-atti processwali inkluz in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.*
Ikkunsidrat

IL-PROVI

Ili din il-kawza tittratta dwar il-fond numru 70 Triq Brighella Hamrun, liema
fond ilu mikri mill-1989. Is-sidien tieghu illum huma I-atturi I-ahwa Pauline,
Josephine u Carmen u kull wahda ghandha terz indiviz tieghu.
Originarjament dan il-fond kien ta’ omm l-atturi, Salvina Galea, u hutha, fi
kwota ta’ kwart indiviz kull wiehed. F1-2001, wahda miz-zijiet tal-atturi, li
hi soru, tat b’donazzjoni I-kwart indiviz taghha lil hutha, biex hekk omm 1-
atturi u z-zewg zijiet l-ohra taghhom kellhom terz indiviz tal-fond (u ta’
proprjeta’ ohra) kull wiched. FI-istess sena, mietet omm l-atturi, Salvina
Galea, u t-terz indiviz taghha ghadda ghand it-tliet atturi bejniethom waqt li
I-uzufrutt tieghu ghadda ghand zewg Salvina, Ambrogio. F1-2003 saret id-
divizjoni bejn hut Salvina,® u s-sehem ta’ Salvina kien jinkludi dan il-fond.
Ghalhekk f1-2003, dan il-fond kien jappartjeni lit-tliet atturi indiviz
bejniethom, waqt li l-uzufrutt fuqu kien jappartjeni lil missierhom
Ambrogio. Imbaghad f1-2015 miet Ambrogio u l-atturi saru sidien assoluti
ta’ dan il-fond. Pero’ ma tressqet 1-ebda prova dwar kif tgassam il-wirt
t’ Ambrogio.

lli dan il-fond ilu mikri lill-familja tal-konvenuta Doris Sandham ghal snin
twal, tant li I-konvenuta twieldet hemm u baqghet tghix hemm anke meta

2 Fol 39.

3 Fol 55.

4 Nota tal-atturi a fol 199, nota tal-konvenuta a fol 227 u nota tal-Avukat tal-Istat a fol 216.

5 Kuntratt ta’ divizjoni datat 18 ta’ Jannar 2003, immarkat Dok A a fol 7. Huwa biss minn dan il-kuntratt 1i tirrizulta 1-
provenjenza ta’ dan il-fond. Ma kinux esebiti iktar dokumenti li jippruvaw dan.
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zzewget. Illum hija l-konvenuta li tghix fil-fond u thallas il-kera lill-atturi.®
Ghalhekk irrizulta 1i din hi kirja antika hafna, mill-ingas sa mill-19897, u
ghalhekk taqa’ taht il-Kap 69 tal-Ligijiet. Ghal hafna snin il-kera kienet ta’
madwar mija u ghoxrin euro (€120). Imbaghad gholiet ghal mitejn u ghaxar
euro (€210). F1-2023 il-Bord li Jirregola I-Kera stabbilixxa I-kera skont is-
suq ghal tlett elef u sitt mitt euro (€3,600) ai termini tal-artikolu 4A tal-Kap
69.8

lli fl-affidavit taghha, l-attri¢ci Carmen Muscat® galet li ghandha terz
indiviz tal-fond in kwistjoni, waqt li ommha Salvina I-ewwel kellha kwart
indiviz u mbaghad zdied ghal terz indiviz. Qalet 1i 1-fond ghadda ghand
ommbha b’divizjoni tal-2003, pero’ peress li ommha kienet ga mietet, il-fond
waqga’ fugha u fuq hutha bhala eredi ta’ Salvina ommhom, wagqt li l-uzufrutt
tal-fond ghadda ghand missiethom Ambrogio. Qalet li gatt ma kellha
problemi mal-konvenuta u li din zammet il-fond fi stat tajjeb.

lli fl-affidavit taghha, I-attrici Josephine Carr®® ikkonfermat dak li galet
Carmen Muscat u dak li hemm fir-rikors promutur. Qalet li meta miet
missierhom Ambrogio, huma saru sidien assoluti tal-fond bis-sehem ta’ terz
indiviz kull wiehed. Qalet 1i 1-fond ilu mikri lill-konvenuta Doris Sandham
mill-ingas mill-15 ta’ Jannar 1989. Qalet 1i f1-2009 I-kera kienet €185 waqt
li lum il-kera hi €210.

lli fl-affidavit taghha, l-attrici Pauline Cassar!! ikkonfermat dak li galu
hutha u I-kontenut tar-rikors promutur.

lli fl-affidavit taghha 1-konvenuta Doris Sandham?? qalet li ilha toqghod
fil-fond mit-twelid u zzewget u baqghet toqghod hemm. Qalet Ii hi tissodisfa
t-test tal-mezzi u li dan il-fond hu l-uniku post fejn tista’ tghix. Qalet li r-
ragel taghha hu mejjet. Qalet i gqatt ma kellha kera b’lura u esebiet I-ircevuti
relevanti.'®

llli xehdet Charmaine Bugeja, Assistent Registratur tal-Qorti'* u esebiet |-
atti ta’ Rikors 597/22 deciz fit-30 ta’ Gunju 2023. Dawn l-atti instemghu
mill-Bord li Jirregola I-Kera.'® Minnhom irrizulta li 1-perit tal-Bord ivvaluta

6 Dok B a fol 17 li huwa kopja tal-karta tal-identita’ tal-konvenuta Dolores Sandham u li turi l-indirizz taghha bhala I-indirizz
tal-fond.

" Ara l-ircevuti tal-kera a fol 179 sa fol 198. Ara wkoll Dok C u D a fol 18 u 19. Pero’ skont il-konvenuta, hi, li ghandha
madwar 62 sena, twieldet hemm.

8 Rik 597/22, de¢iz fit-30 ta’ Gunju 2023.

9 Fol 43.

10 Fol 45.

11 Fol 48.

12 Fol 178.

13 Fol 179 sa fol 198.

1 Fol 105.

15 Fol 106 Carmen Muscat et vs Doris Sandham et Rik 597/22.
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I-fond fl-2022 fis-somma ta’ €180,000 u fil-valutazzjoni nkluda I-potenzjal
tal-izvilupp.t® 11-Bord fid-dec¢izjoni tieghu iffissa 1-kera ta’ dan il-fond skont
is-suq ghal €3,600 fis-sena, pagabbli b’effett minn Gunju 2023.

Ili fir-rapport taghha, il-perit gudizzjarju®’ galet li I-fond hu maisonette
residenzjali, b’arja mibnija ta’ madwar 61 metru kwadru u mifrux fuq tliet
sulari. Qalet li jaga’ taht il-Kunsill Lokali ta’ Santa Venera. Qalet li 1-fond
hu abitabbli, bis-soqfa tat-travi u xorok u I-kamra tal-banju msaqqfa bil-
konkos. Qalet li I-fond ghandu fetha li tniffdu ma’ proprjeta’ ohra magenbu,
imma li facli tinghalaq. Qalet 1i 1-valur tal-fond illum hu ta’ mija tnejn u
sebghin elf euro (€172,000) u l-valur lokatizju fis-suq hu ta’ sitt elef u
ghoxrin euro (€6,020) fis-sena, u dan meta tikkalkula bir-rata ta’ 3.5%
normalment uzata f’dawn i¢-¢irkustanzi. Qalet 1i f1-1989 il-valur lokatizju
kien €747, fis-sena 2000 kien ta’ €1,919 u fl-2021 kien ta’ €5,855.

KUNSIDERAZZJONIJIET

Ikkunsidrat

I1li permezz tal-proc¢eduri odjerni I-atturi jilmentaw li tul dawn is-snin kollha,
bl-applikazzjoni tal-Kap 69, bl-emendi kollha li saru fih, nkluz 1-emendi tal-
2021, huma ma setghux jichdu 1-fond proprjeta’ taghhom lura u langas
setghu jghollu 1-kera. Huma jallegaw ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni, kif ukoll ksur tal-artikolu 13 u 14 tal-istess Konvenzjoni u
l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni, minhabba f’dan. Huma qed jitolbu ukoll ir-
rimedji li I-Qorti jidhrilha xierqa, inkluz dikjarazzjoni jew likwidazzjoni u
kundanna ghall-hlas ta’ kumpens adegwat.

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat

[l 1-atturi qed jallegaw ksur tad-dritt tal-proprjeta’ taghhom kif protett bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni. B’'mod speciku l-atturi
jghidu li I-Kap 69 geghelhom jirrikonoxxu lill-konvenuta bhala inkwilina,
sena wara sena, minghajr il-possibilita li 1-kera toghla biex tigi dags dik fuq
is-suq hieles u minghajr il-possibilita’ li jiechdu I-post lura.

[11i 1-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

16 Ara fol 165 tal-kawza odjerna.
7 Fol 67.
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Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi
ipprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.

IZda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom b’ebda mod
inaqqsu d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet i jidhrulu xierqa
biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont [-interess generali jew
biex jizgura [-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

[1l1 1-atturi jilmentaw li dan hu kontroll gawwi tal-uzu tal-proprjeta’ mill-
istat. Huma jghidu li dan il-kontroll tant hu ec¢¢essiv 1i jmur lil hinn mill-
interess generali li 1-istat hu obbligat ihares.

[lli huma tlieta 1-elementi li jridu jittiehdu in konsiderazzjoni biex jigi
determinat jekk kienx hemm ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ u jekk
il-kontroll da parti tal-Istat fuq l-uzu tal-proprjeta’ skont it-tieni paragrafu
tal-artikolu 1 kienx ec¢essivi®. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, l-interess
pubbliku fl-azzjoni u l-proporzjonalita’.

I11i ma jidhirx 11 l-atturi ged jattakkaw il-legalita’ tal-azzjoni, peress li l-agir
tal-istat hu ben regolat b’ligi. Lanqas ma jidher li qed jattakkaw I-interess
pubbliku, peress li f’kull Zzmien hemm lok li l-istat jaghti protezzjoni biex
jassigura li kulhadd ikollu post fejn jghix. Dan l-interess pubbliku ghadu
jissussisti sallum fil-Kap 69 u bl-emendi kollha li saru fih. L-atturi izda
jidher li ged jattakkaw il-mod kif thaddem dan I-interess pubbliku u ¢ioe™ in-
nuqqas ta’ proporzjonalita® bejn id-dritt ta’ proprjeta’ tas-sidien u 1-
protezzjoni tal-kerrej. F’dan ir-rigward l-atturi jghidu 1li din il-
proporzjonalita’ ntilfet fil-ligi kif kienet, peress 1i l-interessi tas-sid twarrbu
u I-mizien miel ghal kollox favur il-kerrej. Il-konsegwenza ta’ dan kienet li
1-kera pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-sidien.

I1li f’dan ir-rigward ghandu jinghad li 1-Kap 69 sa minn meta kien promulgat
kien mahsub biex jipprotegi lill-inkwilini fi zmien meta 1-qaghda ekonomika
ta’ hafna kienet tirrikjedi 1i jkun hemm kontroll fuq l-ammont tal-kera
pagabbli. Kien mehtieg ukoll 1i 1-kera tiggedded awtomatikament favur 1-
istess inkwilini u dawk li jirtuhom. L-ghan so¢jali tal-ligi kien gawwi u kien
jiggustifika l-intervent tal-Istat fuq it-tgawdija tal-proprjeta’ mis-sid. Fil-fatt
il-proviso tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol jaghraf din il-prerogattiva tal-

18Hutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006.
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Istat 1i jiehu dawk il-mizuri li jkun hemm bzonn meta jkun mehtieg li
jipprotegi xi faxxa jew ohra tas-socjeta’.

[1li pero’ maz-zmien il-bZzonnijiet so¢jali li qabel iggustifikaw l-intervent tal-
Istat nagsu peress li 1-pajjiz sar aktar affluwenti. Ghalkemm hadd ma jista’
jichad li ghad hawn persuni li ghandhom bzonn ghajnuna, din tista’ u gqieghda
tinghata b’modi differenti. Minkejja dawn l-izviluppi I-ligi ma mxietx maz-
zmien, b’mod li s-sid dan I-ahhar snin baqa’ jerfa’ l-istess piz ghax l-ammont
ta’ kera baqa’ baxx meta mgqabbel mal-prezz tal-proprjeta u l-valur
lokatizzju fis-suq hieles. Is-sid baga’ marbut ukoll 1i jirrikonoxxi l-istess
inkwilin jew is-suc¢c¢essuri tieghu u ma kienx liberu li jiehu I-proprjeta’ lura.
Hu bir-ragun 1i s-sidien jilmentaw u jghidu li I-ghajnuna 1i hi so¢jalment
mehtiega llum lill-inkwilini, qed jaghtuha huma, c¢ittadini privati ohra,
minflok il-Gvern. Kien biss f1-2009 u iktar tard fI-2021, 1i bdew jinbidlu 1-
affarijiet, b’mod li 1-kera setghet toghla, ghalkemm b’mod kontrollat; fl-
istess perjodu inghatat il-possibilita’ lis-sid li jiehu I-fond lura.

Ili fil-kaz in ezami kemm il-konvenuti kif ukoll I-atturi nfushom kienu
marbuta bil-kundizzjonijiet imposti mill-Kap 69 qabel l-emendi fuq
imsemmija, kemm fl-ammont ta’ kera li kienu jippercepixxu kif ukoll f’dak
i jirrigwarda it-tigdid awtomatiku tal-kirja. F1-1989 il-kera kienet I-
ekwivalenti ta’ mija u sittax-il euro (€116) u mbaghad anke waslet biex
irduppjat, imma baqghet baxxa hafna meta mgabbla mal-kera fis-suq hieles.
U ma kienx hemm possibilita’ li dan 1-ammont jizdied biex jirrifletti 1-valur
tal-proprjeta’. Lanqas kien hemm il-possibilta’ li 1-kirja taghlaq u 1-fond
jirritorna fil-pussess tal-atturi.

Ili 1-Qrati taghna u 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew
x’jikkostitwixxi agir ‘fl-interess pubbliku’ v ‘fl-interess generali’ u f’liema
livelli jridu jkunu biex id-dritt tal-proprjeta’ jibqa’ protett. Fil-kawza Amato
Gauci vs Malta®®, i1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem qalet:

1. The Court will consider the impact that the application of the
1979 Act had on the applicant’s property. It notes that the
applicant could not exercise his right of use in terms of physical
possession as the house was occupied by the tenants and he could
not terminate the lease. Thus, while the applicant remained the
owner of the property he was subjected to a forced landlord-tenant
relationship for an indefinite period of time. It has already been
established that the applicant did not have an effective remedy
enabling him to evict the tenants (see, a contrario, Velosa Barreto,
cited above), either on the basis of his own need or that of his

19 Application no. 47045/06 de¢iza fil-15 ta’ Settembru 2009.
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relatives or on the basis that Mr and Mrs P. were not deserving of
such protection, as they owned alternative accommodation.
Consequently, the application of the law itself lacked adequate
procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners. The Court further
considers that the possibility of the tenant leaving the premises
voluntarily was remote, especially since the tenancy could be
inherited. The Governments contention that transfer of the
tenancy by inheritance was improbable was not substantiated and
remains to be considered as pure speculation. It follows that these
circumstances inevitably left the applicant in uncertainty as to
whether he would ever be able to recover his property.

2. Moreover, both the amount of rent received by the applicant,
namely EUR 210 per year and the maximum amount of rent the
applicant could obtain, namely EUR 420, were, as confirmed by
the Constitutional Court, “certainly low”. Indeed, the amount of
rent contrasts starkly with the market value of the premises as
submitted by the applicant. The Court considers that 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 (see, in
particular, Mellacher and Others, cited above, § 45).
Nevertheless, this may not lead to results which are manifestly
unreasonable, such as amounts of rent allowing only a minimal

profit.

3. 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
imposed on the applicant. The latter was requested to bear most of
the social and financial costs of supplying housing
accommodation to Mr and Mrs P. (see, mutatis mutandis, Hutten-
Czapska, cited above, § 225). It follows that the Maltese State
failed to strike the requisite fair balance between the general
interests of the community and the protection of the applicant’s

right of property.
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4. There has accordingly been a violation of Article 1 of Protocol
No.1 to the Convention.

[11i aktar ri¢enti, 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem?® galet ukoll li:

Having regard to the meagre amount of rent received by the
applicant, which persists to date despite the relevant amendments,
the Court finds that a disproportionate and excessive burden
continues to be imposed on the applicant, who has been ordered
to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accommodation to C.C. It follows that the Maltese State has failed
to strike the requisite fair balance between the general interests of
the community and the protection of the applicant’s right of
property (ibid; see also, mutatis mutandis, in connection with the
above-mentioned amendments, Anthony Aquilina v. Malta, §§ 63
and 67, no. 3851/12, 11 December 2014).

58. There has accordingly been a breach of Article 1 of Protocol
No. I to the Convention.

[1l1 b’serje twila u kostanti ta’ gurisprudenza simili ghal dawn, il-Qrati taghna
u 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew li tul is-snin fejn il-
prezz tal-proprjeta’ fis-suq zdied b’mod sostanzjali waqt li 1-kera baqghet 1-
istess, f’ammonti marbuta ma’ snin fejn il-qaghda socjali tal-poplu kienet
totalment differenti, dan ¢ertament impona piz kbir fuq is-sid. Is-sid lanqas
ma kellu I-possibilta’ reali li x1 darba 1-fond jerga’ lura ghandu. Hekk intilef
ghal kollox il-bilan¢ mehtieg bejn 1-interess pubbliku li jkunu mharsa dawk
li kellhom bzonn ghajnuna u l-interess privat tas-sid li jgawdi hwejgu u
juzahom kif jidhirlu minghajr indhil mill-Istat.?

Il anke f’dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u
jkollu bzonn l-intervent tal-istat minhabba li 1-kera skond is-suq hieles tkun
gholja, dan xorta ma jiggustifikax ligi i zzomm il-kera baxxa hafna. Lanqas
ma jiggustifika ligi 11 taghmilha obbligatorja li 1-kirja tintiret, b’incertezza
kbira jekk is-sid jirnexxilux xi darba jehodha lura. L-istat ghandu diversi
mezzi ohra kif jista’ jghin lill-kerrejja 11 jkollhom bzonn 1-ghajnuna minghajr
ma jimponi l-piz kollu fuq sid il-proprjeta’. Id-dritt fundamentali ta’
protezzjoni tat-tgawdija tal-proprjeta’ ma jipprovdix li jrid isir profitt bil-
kera mhallsa, imma jipprovdi li ghandu jkun hemm proporzjonalita’ bejn id-
drittijiet u l-pizijiet imposti fuq il-partijiet.

20 Application no. 46931/12, de¢iza fit-30 t” Awwissu 2016.
21 Dan ir-ragunament kien ikkonfermat anke ricentement - ara Zammit and Busuttil v Malta App no 55102/20 u Vassallo v
Malta App no 52795/20 de¢izi mill-QEDB fit-12 ta’ Settembru 2023.
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I1li anke meta kienu introdotti emendi fl-2009 ghall-Kap 69, xorta wahda z-
zieda fil-kera ma kinitx bizzejjed biex il-kera mhallsa tqarreb lejn dik fis-
suq, b’konsegwenza li s-sidien baqghu igorru 1-piz ta’ kera baxxa ghal iktar
snin. U I-possibilita’ li s-sidien jiehdu I-fond lura baqghet remota wkoll.

I11i 1-kera li 1-konvenuta Doris Sandham hallset fis-sena 2021% kienet ta’
€210 fis-sena. Il-perit gudizzjarju stabbilixxiet il-kera fis-suq hieles ghall-
istess sena fl-ammont ta’ €5,855 ghall-2021. Huwa ¢ar 1i hemm diskrepanza
kbira hafna bejn dak li kienet qed thallas il-konvenuta u dak li setghu
jippercepixxu l-atturi u dan jikkostitwixxi ksur tad-dritt fundamentali tal-
atturi ghat-tgawdjija tal-fond in kwistjoni.

I1li mbaghad bl-emendi tal-2021 il-pozizzjoni nbidlet sew fis-sens li I-kera
setghet issa tkun stabbilita skont il-valur fis-suq tal-proprjeta’, ghalkemm
setghet tasal sa percentwal stabbilit. Barra minn hekk, is-sid seta’ jichu I-
fond lura jekk jirrizulta li 1-kerrej m’ghandux dritt ghall-protezzjoni skont il-
ligi u I-mezzi li ghandu. Dawn l-emendi jipprovdu ghall-possibilta’ 11 s-sid
jibda proceduri fil-Bord 11 Jirregola 1-Kera biex il-Bord jistabbilixxi kera
skont il-valur tal-proprjeta’ fis-suq. Din il-kera, ghalkemm limitata xi ftit bir-
rata ta’ massimu ta’ 2% tal-valur tal-fond, tqarreb sew lejn il-kera fis-suq.
Barra minn hekk, jista’ jsir test tal-mezzi tal-kerrej u jekk jirrizulta i ghandu
mezzi ohra, allura 1-fond jista’ jerga’ lura ghand is-sid. Barra minn hekk, din
il-procedura tista’ ssir iktar minn darba, specjalment jekk ikun hemm tibdil
fi¢c-¢irkustanzi. Dan kollu ga kien stabbilit mill-gurisprudenza:

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’
3.5% talvalur kummercjali tal-proprjeta’. L-Att XXIV.2021 jaghti
d-dritt sa massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti
ta’ Strasburgu, li l-kera li s-sid huwa intitolat ghalih huwa inqas
minn dik kummercjali minhabba [-kunsiderazzjoni socjali tal-
harsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata hija wahda
gusta u ghalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan [-Att id-
disposizzjonijiet tal-ligijiet tal-kera de quo agitur m’ghadhomx
Jjiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta".

[lli ghalhekk bl-emendi tal-2021, il-ligi lahget bilan¢ bejn 1d-drittijiet tas-
sidien u l-protezzjoni tal-kerrejja u ghalhekk m’hemmx ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-sidien wara din id-data.

2 Fol 197.
23 Ref Monica Magro et vs John Schembri et: Prim Awla 16 ta’ Jannar 2023. II-punt imsemmi konfermat fis-sentenza tal-
Qorti Kostituzzjonali fid-29 t’ April 2024: Din l-ec¢céezzjoni ghalhekk hija bla bazi sad-data tad-dhul fis-sehhi tal-Att XXIV tal-

2021.
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[111 ghalhekk 11-Qorti ssib 11 hemm ksur tad-dritt fundamentali tal-atturi ghat-
tgawdija tal-fond in kwistjoni, proprjeta’ taghhom, bl-applikazzjoni tal-Kap
69, liema dritt hu sancit fl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u dan sagabel 1-emendi tal-2021.

Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u artikolu 14 tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat

i l-atturi talbu wkoll dikjarazzjoni li huma sofrew diskriminazzjoni fit-
tgawdija tad-dritt taghhom tal-proprjeta’ u invokaw l-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni u I-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni. Huma jghidu li huma u sidien
ohra li ghandhom proprjeta’ li nkriet gabel 1-1995 huma diskriminati peress
li s-sidien tal-proprjetajiet mikrija wara 1-1995 m’ghandhom I-ebda
restrizzjoni fug lil min jikru u kemm tkun il-kera, u jistghu jitterminaw il-
Kirja skont il-kuntratt.

i l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni jitkellem dwar harsien minn
diskriminazzjoni fit-tgawdija tad-drittijiet fundamentali, u diskriminazzjoni
li trid tkun a bazi ta’ wahda jew iktar mill-fatturi personali msemmija fl-
artikolu. Dan l-artikolu joffri lista ezawrjenti ta’ dawn il-fatturi, li jinkludi
fost ohrajn diskriminazzjoni a bazi ta’ twemmin, ta’ sess u fatturi simili. L-
atturi ma ressqu I-ebda prova li juru a bazi ta’ liema minn dawn il-fatturi
huma ged jallegaw li sofrew diskriminazzjoni.

i dwar l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, dan ukoll jitkellem dwar harsien
minn diskriminazzjoni a bazi ta’ lista ta’ fatturi i huma ta’ natura personali.
Pero’ din il-lista mhix wahda ezawrjenti. L-atturi naqsu li jgibu prova li turi
dwar liema fattur ged jilmentaw. Qalu biss li s-sidien ta’ fondi mikrija wara
[-1995 ghandhom liberta’ shiha dwar il-kirja, waqgt li huma u sidien ohra
bhalhom, ta’ fondi mikrija gqabel 1-1995, huma verament ristretti.

i fis-sentenza Susan Mary Fell vs Avukat tal-Istat?* il-Qorti galet:

14. Kif gie deciz f'kawzi ohira ta’ din ix-xorta, ma hemm |-ebda
ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni u tal-artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni u dan ghaliex ma hemm [-ebda diskriminazzjoni fil-
konfront tar-rikorrenti. Inoltre, fir-rigward ta” dawn I-artikoli, ir-
rikorrenti ma ssodisfawx element importanti sabiex tiskatta I-
applikabbilita ta’ tali provvedimenti. Fil-kaz tal-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni, ghandu jigi muri i [-ligi in kwistjoni hija

24 Deciza mill-Prim Awla fil-21 ta’ Gunju 2022, Rik 194/2021, mhux appellata.
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diskriminatorja ghaliex titratta lir-rikorrenti differenti minhabba
razza, post ta’ origini, opinjonijiet politici, kulur, fidi, sess,
orjentazzjoni sesswali jew identita’ tal-generu. Fil-kaz tal-
Artikolu 14, ir-rikorrenti ghandhom juru li ged jigu ddiskriminati
fit-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni
minhabba s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika
jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni
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-
artikoli msemmija;

15. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, sabiex ir-rikorrenti
Jkunu jistghu jallegaw li gie lez id-dritt fundamentali taghhom ai
termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni u tal-artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni, iridu jippruvaw ukoll li saret diskriminazzjoni fuq
bazi ta” ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir huwa wiehed
diskriminatorju;

[1li dan stabbilit il-Qorti jidhrilha li m”hemm ebda ksur tal-artikoli issa in
ezami. Dan ghaliex:

Is-sidien kollha ta’ fondi mikrija qabel 1-1995 kienu ttrattati bl-istess mod.
Barra minn hekk, id-data meta waqaf japplika regim legali u beda ichor
tirrendi s-sitwazzjonijiet taz-zewg tipi ta’ sidien differenti, u ghalhekk
wiehed ma jkunx jista’ jgabbel ‘like with like’.

ll-gurisprudenza tal-Qrati Maltin u dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem jaghrfu u jirrikonoxxu 1-prerogattiva tal-istat li jillegisla kif
jidhirlu xieraq fl-ahjar interess tal-akbar numru ta’ nies. F’dan il-kaz, il-
legizlazzjoni relattiva illiberat is-suq tal-kera u allura ghenet hafna sidien.
Pero’ tenut kont tal-fatt 1i si tratta ta’ residenzi tan-nies, I-Istat kellu
bilfors jaghmel data minn meta r-regim il-gdid jibda japplika u sistema
shiha ta’ mizuri li jaghlqu u jmewtu r-regim legali bilmod, biex kemm
jista’ jkun in-nies ma jbatux. Li wiehed ighid li data minn meta jibda
japplika regim legali fuq bazi nazzjonali hi wahda diskriminatorja hu
argument li qajla jregi.

[lli ghalhekk it-talbiet tal-atturi sa fejn huma bazati fuq dawn I-artikoli ged
jigu michuda.

Artikolu 13 tal-Konvenzjoni

Ikkunsidrat
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Il 1-

fis-suq li normalment hu ffissat bir-rata ta’ 3.5% tal-valur fis-suq.

[11i fis-sentenza taghha Rizzo and others vs Malta,® il-Qorti Ewropea tad-

Drittijiet tal-Bniedem qalet:

44. The Court observes that in Cauchi (88 82-85), on the basis
of a limited number of considerations and the material it had
before it on that date (early 2021), and without prejudice to any
future findings, the Court had found that Article 12B, introduced
in 2018, was not designed to deal effectively and meaningfully with
the issue of the disproportionate interference arising from the
applicable rent laws, which had already been recognised by the
domestic courts, and — as the situation stood on that date — it could
not be considered an effective remedy following the finding of a
violation of Article 1 of Protocol No. 1 by the constitutional
jurisdictions.

45. Since then, as evidenced by a number of applications before
the Court, various cases have been decided by the RRB which
could give a better picture of the situation. Moreover, the law was
amended again in May 2021 with a view to tackle some of the
Court’s concerns raised in Cauchi (see, for some detail, Deguara
Caruana Gatto and Gera, cited above, § 38). Thus, and until the
Court is called on to examine that procedure — once it has been
undertaken by an applicant and relevant remedies pursued in that
respect — it suffices for the Court to hold, for the time being, that
a new potentially effective procedure capable of evicting the
tenant or putting in place a higher future rent was open to the
applicants following a finding by the Constitutional Court (ibid.).
Moreover, it is not irrelevant that in the present case the
applicants had limited their claims before the constitutional
jurisdictions to 2018, and it was therefore that period which the
Constitutional Court would have been bound to examine (ibid).

46. It follows from all the above that, in 2021, the applicants
had an available remedy in theory as well as in practice, which
was accessible, capable of providing redress and offered
reasonable prospects of success for their complaint under Article

% App no 36318/21, deciza fis-16 ta’ Jannar 2024 u giet fis-sehh fis-16 t’ April 2024.
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1 of Protocol No.1. There has therefore been no violation of
Article 13 in conjunction with that provision in the applicants’
case.

lli fis-sentenza Dr Louis Bianchi et vs Avukat tal-Istat et,?® il-Qorti
kkonfermat dan I-argument imgajjem mill-Avukat tal-Istat:

19.11li l-artikolu 13 ma jezigix xi procedura partikolari dwar kif
ghandu jinghata r-rimedju. L-importanti huwa li jingzata rimedju
effettiv quddiem awtorita nazzjonali. Fil-fehma tal-esponent din I-
Onorabbli Qorti fis-sede kostituzzjonali tag#zha hija awtorita
nazzjonali li tista' tag/ti rimedju effettiv lir-rikorrenti jekk jinstab
li tassew senfiew infrazzjonijiet konvenzjonali. Fuqg kollox
imbag#ad wiefed ma jridx jinsa li r-rikorrenti gegzdin jattakkaw
is-siwi u l-applikazzjoni tal-ligi, b'dan g#ralhekk li huma ma
jistgaiux jippretendu li azzjoni baal din ma tkunx fil-forum
kostituzzjonali;

Ili ghalhekk din il-Qorti jidhrilha li din il-proc¢edura kostituzzjonali tista’
taghti rimedju effettiv ghall-ksur tad-drittijiet fundamentali i sehhew fil-
passat rigward l-applikazzjoni tal-Kap 69 fuq il-fond in kwistjoni. Barra
minn hekk illum hemm il-possibilita’ 1i jinbdew proc¢eduri quddiem il-Bord
li Jirregola I-Kera li jistabbilixxi kera li jgarreb sew lejn dak fis-suq. U fil-
fatt I-atturi hadu din l-opportunita’ u temmew b’su¢cess dawn il-proc¢eduri.

I11i ghalhekk il-Qorti ma ssibx ksur tal-artikolu 13 tal-Konvenzjoni u t-talbiet
tal-atturi in kwantu bazati fuq dan 1-artikolu ged jigu michuda.

Ikkunsidrat

Ili ghall-kompletezza jinghad li ghalkemm fir-risposta taghha 1-konvenuta
Dolores Sandham ikkummentat fuq Il-inapplikabilita tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni?’, it-talbiet attri¢ci huma bazati fuq dawk l-artikoli hawn fuq
ikkunsidrati u mhux fuq l-artikolu 37 imsemmi mill-konvenuta. I1-Qorti
ghalhekk ma tqies li ghandha taghmel kunsiderazzjonijiet dwar dan I-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Kumpens

Ikkunsidrat

2% Degiza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 t> April 2024.
27 Paragrafi 7 u 8.
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[111 dwar kumpens ghandu jinghad li skont it-tieni talba taghhom l-atturi talbu
lill-Qorti  taghmel kull dikjarazzjoni u taghti kull ordni, rimedju u
provvediment opportuni biex jigi zgurat it-ttwettieq tad-drittijiet taghhom
inkluz bil-hlas ta’ kumpens. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom mbaghad
l-atturi ma semmewx ammont ta’ kumpens li jippretendu u donnhom aktar
ibbazaw fuq dikjarazzjoni li I-Kap 69 ma jibgax ikollha effett fuq il-fond
taghhom.

[1li dwar dikjarazzjoni f’dan is-sens 1l-Qorti stabbiliet 1i m”hemmx ksur tad-
drittijiet fundamentali wara l-emendi tal-2021 ghalhekk , allura m’hemmx
lok ghal dikjarazzjoni li I-Kap 69 m’ ghandux jibqa jkollhu effett fuq il-fond
taghhom.

[1li dwar kumpens 1-Qorti diga stabbiliet iktar qabel 1i kwalunkwe kumpens
li kienet se taghti ghandu jasal sal-2021, minhabba l-emendi fil-Kap 69 i
dahlu f*dik is-sena. Dwar minn meta ghandu jinghata kumpens l-attur ma
specifikaw l-ebda data pero meta talbu ghan-nomina tal-perit huma talba
ukoll 1i l-perit nominat biex jistma l-valur lokatizzju mis-sena 198928,
Ghalhekk jidher li l-atturi illimitaw il-pretensjoni taghhom ghal kumpens fis-
sens li dan ghandu jibda ghall-ksur soffert minn dik is-sena.?®

Ikkunsidrat

I111 1-Qorti se tghaddi issa biex tikkunsidra kemm ghandhom ikunu d-danni
pekunjarji li l-atturi jir¢ievu.

Illi 1-Avukat tal-Istat qajjem diversi punti dwar liema snin I-atturi
jisthoqqilhom kumpens ghalihom, f’kaz 1i 1-Qorti ssib ksur tad-drittijiet
fundamentali. [1-Qorti ged tagbel mar-ragunar tieghu. L-atturi u I-konvenuta
l-ohra ma ressqux konteggi dwar il-kumpens.

Illi originarjament dan il-fond kien jappartjeni lin-nanniet tal-atturi, li
mbaghad wirtuhom I-erba’ uliedhom Emanuel, Gjac¢inta, Suor Maria Grazia
u Salvina (omm l-atturi). F1-1989 dan il-fond kien ta’ omm I-atturi, Salvina
Galea, u hutha, fi kwota ta’ kwart indiviz kull wiehed. FI-2001, wahda miz-
zijiet tal-atturi, li hi soru, tat b’donazzjoni 1-kwart indiviz taghha lil hutha,
biex hekk omm l-atturi u z-zewg zijiet 1-ohra taghhom kellhom terz indiviz
tal-fond (u ta’ proprjeta’ ohra) kull wieched. FI-2001 ukoll, mietet Salvina
Galea u t-terz indiviz taghha ghadda ghand it-tliet atturi bejniethom waqt li
[-uzufrutt tieghu ghadda ghand zewg Salvina, Ambrogio. F1-2003 saret id-

28 Huma fil-fatt talbu li jistma mis-sena 1989 sas-sena 2022 propju minhabba li huma pretendew li bagaw isoffru ksur anke
wara l-emendi tas-sena 2021.
29 Jigi rileavt ukoll 1i 1-aktar ricevuta ta’ kera antika prezentat mill-atturi hija propju tas-sena 1989.
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divizjoni bejn hut Salvina,*®® u s-sehem ta’ Salvina kien jinkludi dan il-fond.
Ghalhekk f1-2003, dan il-fond kien jappartjeni lit-tliet atturi indiviz
bejniethom, waqt li l-uzufrutt fuqu kien jappartjeni lil missierhom
Ambrogio. FI-2015 miet Ambrogio u l-atturi saru sidien assoluti ta’ dan il-
fond.

I11i fis-sentenza Nutar Dr Pierre Cassar vs Avukat tal-Istat il-Qorti galet
li l-werrieta universali jidhlu fiz-zarbun tal-aventi causa taghhom fejn
jirrigwarda ksur tad-dritt ta’ proprjeta’ u dan peress li 1-patrimonju li wirtu
kien ikun ikbar kieku I-ligijiet tal-kera ma kinux jillimitaw I-ammont tal-kera
li s-sid seta’ jdahhal. Waqt li kkwotat iktar gurisprudenza fejn il-Qrati
sostnew l-istess punt, f’dak il-kaz, il-Qorti galet:

Huwa minnu li I-appellant wiret nofs is-sehem ta’ missieru mill-
fond in kwistjoni fil-27 ta’ Marzu 2010 u nofs is-sehem l-iehior [i
kien jappartjeni lil ommu fl-74 ta’ Marzu 2017. IZda dan ma
Jfissirx i ghall-perjodu precedenti ghall-14 ta’ Marzu 2017
m ghandux jedd jippretendi kumpens. Dan peress i r-rikorrent hu
werriet universali tal-genituri tieghu.

I11i ghalhekk ghall-perjodu bejn 1-2015 u 1-2021 I-atturi jisthoqqilhom jichdu
kumpens ghaliex huma kienu sidien assoluti. Ladarba huma wirtu dan il-fond
bic¢ca bicca tul is-snin, allura ghandhom ukoll id-dritt li jidhlu fiz-zarbun tal-
aventi causa taghhom, u ¢ioe’ ommhom, u jiehdu kumpens ghaz-zmien li hi
Kienet is-sidt u réeviet kera wisq baxxa. Dan il-kumpens jir¢evuh l-atturi
uliedha peress li I-patrimonju taghhom kieku kien ikun ikbar milli kien,
kieku I-kera kienet skont is-sug mhux imposta mil-ligi. Ghalhekk 1-atturi
jisthoqqilhom jir¢ievu kumpens ukoll ghall-perjodu bejn 1-1989 u 1-2001
meta mietet ommhom Salvina.

Ili ghall-perjodu bejn 1-2001 u 1-2015 kwalunkwe kumpens kien ikun dovut
lil Ambrogio peress li hu kien uzufruttwarju u kien jir¢ievi 1-kera hu. Fin-
nuqgqas tieghu, il-kumpens kien imur ghand I-eredi tieghu. Pero’ ma tressqet
I-ebda prova dwar I-eredita t’ Ambrogio u b’mod partikolari min huma 1-eredi
tieghu. U I-Qorti ma tistax tassumi li l-atturi wirtu wkoll lil missierhom.
Ghalhekk ghal dan il-perjodu bejn 1-2001 u I-2015, ma jinghatax kumpens.
B’hekk l-atturi ghandhom jir¢ievu kumpens ghal Zzewg perjodi:

- Bejn 1-1989 u 1-2001 — tnax-il sena
- Bejn 1-2015 u 1-2021 — sitt snin

30 Kuntratt ta’ divizjoni datat 18 ta’ Jannar 2003, immarkat Dok A a fol 7.
31 De¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju 2022. Ara wkoll il-gurisprudenza kkwotata fiha.
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Total ta’ tmintax-il sena

[li I-kriterji kif ghandu jsir il-kalkolu ta’ danni pekunjarji fil-kuntest
partikolari tal-ligi tal-kera Maltija gew stabbiliti mill-Qorti Ewropea fis-
sentenza fl-ismijiet Cauchi v Malta®*:

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 designed to achieve greater social justice, may call
for less than reimbursement of the full market value (ibid., see also
Ghigo v. Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17
July 2008). 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. It has also found, however, that the needs
and general interest which may have existed in Malta in 1979
(when the law in question was put in place by Act XXIII) must have
decreased over the three decades that followed (see, for example,
Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December
2014). 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. It notes,
however, that other public interest grounds may not justify such a
reduction (see, for example, Marshall and Others, cited above, §
95, and the case-law cited therein).

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 bveen 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%.

[111 skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz, mill-
ammont ta’ kera i suppost ir¢ieva s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata bir-rata
tas-suq hieles, ghandu jitnaqqas 30% peress li 1-Kap 69 certament kellu u
ghad ghandu l-ghan legittimu tal-protezzjoni soc¢jali. Barra minn hekk, hu
stabbilit 1i ghandu jitnaqqgas ukoll ta’ lanqas 20% ohra biex jaghmel tajjeb
ghal dawk il-perjodi fejn il-fond, kieku nkera fis-suq hieles, ma kienx ikun
mikri. Naturalment minbarra dan it-tnaqqis ghandu jitnaqqas ukoll l-ammont

32 Application number. 14013/19, deciza fil-25 ta’ Marzu 2021.
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ta’ kera li fil-fatt thallset. Dan i1l-metodu ta’ kalkolu ta’ danni pekunjarji rega’
kien konfermat anke ricentement mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-

ismijiet Tabone et vs Avukat tal-Istat et.>

I1li fir-rapport taghha 1-espert gudizzjarju stabbilixxiet il-valur lokatizju tal-
fond ghal kull sena sal-2021. Bl-applikazzjoni ta’ dawn il-kriterji kif
stabbiliti mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem kif ukoll mill-Qorti
Kostituzzjonali, il-kontegg tad-danni pekunjarji fil-kaz in ezami huwa kif

gej:

SENA KERA STMATA KERA MHALLSA
1989 €747 €116
1990 €808 €116
1991 €893 €116
1992 €909 €116
1993 €1071 €116
1994 €1285 €116
1995 €1376 €116
1996 €1498 €116
1997 €1624 €116
1998 €1705 €116
1999 €1760 €116
2000 €1919 €116
2001 €2016 €116
2002 €2191 €116
2003 €2482 €116
2004 €2986 €116
2005 €3280 €116
2006 €3397 €116
2007 €3435 €116
2008 €3341 €116
2009 €3173 €120
2010 €3208 €120
2011 €3250 €180
2012 €3265 €185
2013 €3333 € 187*
2014 €3565 €191
2015 €3789 €191
2016 €4216 €203
2017 €4714 €203

% Deciza fl-10 ta’ Gunju 2024.
34 €92 + €95.
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2018 €5394 €203
2019 €5760 €206%
2020 €5708 €210
2021 €5855 €210
Total (32 €93,953 €4729
sena)

Kera stmata ghal perjodu in ezami € 93,953

Tnagqis ta’ 30% € 28.186
Bilan¢ € 65,767
Tnagqis ta’ 20% €13.153
Bilan¢ € 52,614
Tnaqgqis ta’ kera mhallsa € 4,729
Kumpens pekunjarju € 47,885

I1l1 peress i I-atturi ghandhom jir¢ievu kwart tal-kumpens ghal xi1 snin, ghax
huma werrieta t’ommhom,* kumpens shih ghal snin ohra meta huma kienu
sidien assoluti, u kumpens mhux ghall-perjodu kollu tal-kirja, peress li ma
ngabitx prova ta’ min wiret lil Ambrogio, il-kuntegg hu kif ge;j:

Kumpens ta’ 32 sena €47,885
Kumpens ta’ sena (€47,885 / 32) € 1,496
Kumpens bejn 1-1989 u 1-2001

(12-1l sena, sehem ta’ ¥4) €1,496 x 12/4 € 4,488
Kumpens bejn 2015 u 2021

(6 snin, €1,496 x6) € 8,976
Total ta’ kumpens (18-il sena, l-atturi bejniethom) €13,464%
Ikkunsidrat

[1i rigward il-kumpens non pekunjarju, hu stabbilit fil-gurisprudenza li d-
danni non pekunjarji huma personali ghal dik il-persuna u ma jintirtux. Dawn

35€101 +€105.

36 peress li Salvina Galea mietet " Novembru 2001 wagqt li ohtha soru tat donazzjoni lil hutha ta’ sehemha mill-wirt tal-genituri
taghhom f’Settembru ta’ qabel, il-kontegg inhadem xorta wahda fuq il-kwart i kellha Salvina Galea ghal hafna minn dik is-
sena.

37 £4,488+ €8,976.
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jinghataw biex jaghmlu tajjeb ghall-inkwiet u ingustizzja li jikkawza ksur
tad-dritt fundamentali.

1lli fil-kawza Josephine Mifsud Saydon vs I-Avukat tal-Istar® il-Qorti
Kostituzjonali qalet:

L-ghan [tad-danni morali] huwa [i jikkumpensa lis-sid ghat-
thatija morali li jkun sofra matul iz-zmien relevanti. F’dan ir-
rigward il-passivita tas-sid issir ghalhekk relevanti. L-ewwel nett
ghaliex il-passivita tindika li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata
tant li ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal snin
twal. Inoltre l-individwu ghandu obbligu legali li kemm jista’ jkun
inagqas id-dannu soffert minnu, haga i s-sid certament
m’ghamilx.

U fil-kaz Deguara Caruana Gatto vs Farrugia,® il-Qorti qalet ukoll:

Ghalkemm huwa minnu li [-kumpens pekunarju huwa dovut anke
ghaz-zmien meta s-sid tal-proprjeta in kwistjoni kienet ghadha
omm [-atturi, mhux l-istess jista’ jinghad ghall-kumpens non-
pekunarju. Kif diga nghad il-kumpens non-pekunarju huwa ntiz
sabiex jaghmel tajjeb ghat-tbatija morali li jkun sofra l-individwu,
u ghalhekk huwa ta’ natura ferm personali u suggettiva u ma jistax
jehaddi ghand l-eredi ladarba m’ghandu xejn x’jagsam mal-
patrimonju tal-mejjet. Inoltre, ghalkemm huwa minnu [i d-
dewmien biex jigu istitwiti proceduri gudizzjarji m’ghandu [-ebda
mpatt fuq il-likwidazzjoni tal-kumpens pekunarju, mhux l-istess
jista’ jinghad fir-rigward tal-kumpens nonpekunarju fejn il-
passivita tindika [i t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li
ghazel li ma jaghmel xejn dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal.

[l 1-atturi akkwistaw l-intier tal-fond f1-2015 u bdew dawn il-proc¢eduri fl-
2022, u ¢ioe’ madwar seba’ snin wara li akkwistaw il-fond. Ghalhekk fit-
termini tal-gurisprudenza hawn c¢itata jista’ jinghad i t-tbatija morali tal-
atturi kienet limitata. F’dawn i1¢-Cirkostanzi u in linja ma’ ammonti likwidati
f’kawzi simili 1-Qorti hija tal-fehma li kumpens non pekunjarju ta’ erbat elef
(€4,000) huwa adegwat.

Ghal dawn il-motivi 1-Qorti tiddec¢iedi billi:

38 Deciza fit-30 ta” Marzu 2022.
39 Dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta’ Novembru 2022, Rikors numru 142/21.
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1. tilga® l-ewwel talba tal-atturi limitatament u ssib ksur tad-dritt
fundamentali tal-atturi tat-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom ai termini tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem, u dan fil-mod kif il-Kap 69 u I-emendi li saru fih sal-2021 kienu
applikati fuq il-kirja tal-fond numru 70 Triq Brighella Hamrun, waqt i
tichadha fil-bqija;

2. tilqa’ t-tieni talba tal-atturi u tiddikjara li I-Avukat tal-Istat ghandu
jhallas kumpens pekunjarju u non pekunjarju lill-atturi ghal dan il-ksur tad-
drittijiet fundamentali taghhom u tal-aventi causa taghhom;

3. tillikwida dan il-kumpens pekunjarju fl-ammont totali ta’ tlettax-il
elf, erba’ mija erbgha u sittin euro (€13,464), flimkien mas-somma ta’ erbat
elef euro (€4000) lill-atturi bhala danni non pekunjarji;

4. tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lill-atturi is-somma ta’
tlettax-il elf, erba’ mija erbgha u sittin euro (€13,464) bhala danni pekunjarji,
flimkien mas-somma ta’ erbat elef euro (€4,000) bhala danni non pekunjarji.

Bl-ispejjez kollha, nkluz l-ispejjez tal-konvenuta Doris Sandham, kontra I-
Avukat tal-Istat.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR
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