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I1-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Dr. David Sammut, Dr. Daniel
Sammut u I-Ing. Samuel Sammut, li permezz tieghu wara li gie
premess illi:

Ir-rikorrenti ahwa David Sammut, Daniel Sammut u Samuel
Sammut huma I-proprjetariji tal-fond ossia flat bin-numru erbgha
(4), formanti parti mill-korp ta’ flats bin-numru uffi¢jali hamsin
(50) u denominat ‘Regent Flats’, fi Trig Santa Monika,
Gwardamangia, Pieta, liema fond huma akkwistaw mill-wirt tal-
mejta nanniet taghhom Joseph u Beatrice Sammut, u dan in
forza ta’ testment tad-9 ta’ Dicembru, 1978 fl-atti tan-Nutar
Dottor George Bonello DuPuis u I|-konsegwenti kuntratt ta’
immissjoni fil-pussess tas-16 ta’ Mejju, 2007 fl-atti tan-Nutar
Dottor Clyde La Rosa (Hawn anness u mmarkat bhala Dok. A).

In-nannu tar-rikorrenti, ossia |-mejjet Joseph Sammut, kien
akkwista I-art li fugha bena I-fond imsemmi b’kuntratt tas-26 ta’
Marzu, 1947 fl-atti tan-Nutar Dottor John Tabone Adami (li kopja
tieghu ged jigi hawn anness u mmarkat bhala Dok. B).

II-fond in kwistjoni kien gie moghti b’koncessjoni subenfitewtika
temporanja mill-antekawza tar-rikorrenti ossia Joseph Sammut
lid-defunt ragel tal-intimata, ossia Joseph Sacco, b’kuntratt tal-
24 ta’ Jannar, 1989 fl-atti tan-Nutar Dottor Clyde La Rosa (li
kopja tieghu ged jigi hawn anness u mmarkat bhala Dok. C)
ghall-perjodu ta” wiehed u ghoxrin sena dekorribbli mit-12 ta’
April, 1989 versu s-subcens annwu u temporanju ta’ mitejn Lira
Maltija (LM200).

Din il-koncessjoni subenfitewtika temporanja skadiet fil-11 ta’
April, 2010 u peress illi I-intimata Sacco kienet cittadina Maltija
u ordinarjament residenti fil-fond in kwistjoni, ai termini tad-
dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979, I-intimata Sacco kellha
dritt tibga’ tghix fil-fond in kwistjoni minkejja [-pattijiet
kuntrattwali raggunti mar-rikorrenti u |-antekawza taghhom, u
bdiet thallas kera ta’ €800 fis-sena, li setghet toghla biss darba
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kull hmistax-il sena skond ir-rata tal-inflazzjoni perd gatt aktar
mid-doppju.

Bhala stat ta’ fatt, minkejja I-konverzjoni ta’ dan is-subcens
temporanju f’kera a tenur tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u minkejja I-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, |-intimata
Sacco baqghet dejjem thallas kera ta’ €800 fis-sena biex b’hekk
illum I-istess intimata Sacco ghad ghandha kera irrizorja ghal
dan il-fond li jinsab gewwa Gwardamangia, Pieta.

Ir-rikorrenti jishqu li |-operat tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta qgieghed iservi sabiex huma qeghdin jigu
mcahhda mit-tgawdija ta’ hwejjighom, b’dan li I-kundizzjonijiet
imposti mill-Artikolu 12 tal-Kap. 158 huma sproporzjonati ghall-
ghanijiet tal-istess Ligi.

Dan I-isproporzjon jikkonsisti, inter alia, fil-fatt li I-valur lokatizju
tal-fond in  kwistjoni fit-terminazzjoni  tal-koncéessjoni
subenfitewtika temporanja ma kienx dak kif stabbilit fil-Ligi izda
ferm aktar.

Ulterjorment ir-rikorrenti jilmentaw mill-fatt li I-Artikolu 12 tal-
Kap. 158 fisser li giet imposta fuq ir-rikorrenti relazzjoni gdida
mal-inkwilini intimat Sacco u dan ghal perjodu indefinit. Dan
gieghed jinghad billi bl-operat tal-imsemmija ligi |-kirja in vigore
tigi mgedda b’mod indefinit, b’dan li r-rikorrenti huma fl-istess
wagqt sprovvisti minn rimedju prattiku u effettiv ghar-ripreza tal-
pussess tal-fond.

B'zieda ma’ dan jinghad li |-Ligi langas ma tahseb sabiex
tipprovdi s-salvagwardji proc¢edurali xierga u mmirati sabiex
jinkiseb il-bilan¢ bejn I-interessi tal-kerrej u dawk tas-sidien,
b’dan li hija remota ferm il-possibilita li I-inkwilin jittermina I-
kirja volontarjament.

Kieku ma dahlux fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Att XXIII tal-
1979 is-sidien setghu liberament jirriprendu I-pussess vakanti
tal-fond in kwistjoni (fit-tmiem tal-koncessjoni subenfitewtika
temporanja) minghand I-intimata Sacco, |li invece baqghet
tokkupa dan il-fond unikament bis-sahha ta’ din il-ligi.
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Ghalhekk effettivament ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt
ta’ uzu u tgawdija tal-proprjeta taghhom wara li skada t-terminu
subenfitewtiku temporanju u ghalhekk gew assoggettati ghal
relazzjoni forzata ta’ sidien u inkwilini ghal perjodu indefinit u
ghalhekk intilef il-bilan¢ bejn I-interessi tal-inkwilini u dawk tas-
sidien, multo magis meta |-kera stabbilita hija rrizorja.

Fil-fatt, il-valur lokatizju tal-istess fond, kemm fiz-Zzmien meta
skadiet il-konc¢essjoni subenfitewtika u kemm illum, kien u huwa
ferm oghla minn dak moghti lir-rikorrenti bis-sahha tal-Att XXIII
tal-1979 u I-Att X tal-2009, u dan hekk kif ser jirrizulta
ampjament waqt it-trattazzjoni ta’ din il-kawza.

Di piu r-rikorrenti ged jigu mc¢ahhda mid-dritt li jaghmlu uzu kif
jixtiequ huma minn dan il-fond proprjeta taghhom, b’dan li
geghdin fl-impossibilita |i jiehdu lura I-pussess tal-fond
nonostante li skada t-terminu subenfitewtiku temporanju, u dan
unikament b’rizultat tal-operat tad-dispozizzjonijiet de quo
agitur, liema ligijiet qieghdin ghalhekk jilledu d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti ghall-proprjeta hekk kif sanciti mill-
Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni Ewropea.

Ir-rikorrenti ghalhekk jishqu |i gew ipprivati mid-dritt
fundamentali taghhom ghall-proprjeta, b’dan illi anke skond il-
prin¢ipju ta’ legalita stabbilit mill-Konvenzjoni Ewropea, il-
provvedimenti ta’ ligijiet domestici ghandhom ikunu accessibbli,
precCizi u hekk kif mistenni fi stat demokratiku fl-applikazzjoni
taghhom.

Ghaldagstant ghandu jirrizulta li ma giex rispettat il-prin€ipju ta’
legalita meta r-rikorrenti gew sfurzati jaccettaw relazzjoni
lokatizja mal-intimati inkwilini wara |-iskadenza tal-koncessjoni
subenfitewtika temporanja, b’dan anzi li I-Ligi bl-Artikolu 12 tal-
Kap. 158 imponiet fuq ir-rikorrenti |-obbligu li ja¢cettaw kirja
rrizorja u li certament ma kienet bl-ebda mod tirrifletti I-valur
lokatizju tal-fond in kwistjoni. L-applikazzjoni ta’ tali Ligi fissret
li mhux biss ma gewx applikati kriterji u kondizzjonijiet gusti izda
li ma giex kreat bilan¢ bejn I-interessi tal-partijiet koncernati u
langas ma gie rispettat il-principju tal-proporzjonalita.
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Tabilhaqq il-prinCipju massimu |li ghandu jigi segwit hu li I-
individwu m’ghandux jigi assoggettat ghal legislazzjoni li ggib
toqol u telf ezagerat ukoll fil-kumpens li ghandu jircievi ghat-
tehid effettiv tal-proprjeta tieghu, hekk kif gara f'dan il-kaz.

Konsegwentement I-intimati jew min minnhom ghandhom
ihallsu kumpens xieraq biex ir-rikorrenti jinghataw sodisfazzjon
gust u rimedju effettiv ghal hsara minnhom sofferti.

Ghalhekk ir-rikorrenti huma ntitolati ghal kumpens minhabba t-
telf fil-kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta taghhom, b’dan jigi
kalkolat sa minn meta huma jew l|-antekawza taghhom kienu
mcahhda milli jiehdu lura |-proprjeta taghhom minhabba I-
operat tal-Artikolu 12 tal-Kap. 158.

Ir-rikorrenti jishqu li huma sofrew lezjoni tad-drittijiet tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u
konsegwentement ghandhom jithallsu kumpens a tenur tal-Ligi,
u senjatament a tenur tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea,
stante illi huma gew ipprivati mid-dritt ghat-tgawdija tal-
proprjeta taghhom. Dan sehh minghajr ma r-rikorrenti nghataw
kumpens gust u unikament minhabba d-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta” Malta, kif emendat bl-Att
XXIII tal-1979.

Ghal kull buon fini jigi dikjarat li |-introduzzjoni tal-Artikolu 12B
tal-Kap. 158 ma jikkostitwixxix rimedju prattiku u effettiv fil-
konfront tal-lanjanzi kostituzzjonali tar-rikorrenti, b’dan li f'kull
kaz |-operat tieghu ma jservix sabiex jirrimedja ghall-
pregudizzju soffert tul is-snin kollha antec¢edenti I-introduzzjoni
tieghu u li fihom ir-rikorrenti u/jew lI-antekawza taghhom sofrew
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-
proprijeta.

Minkejja d-dhul fis-sehh tal-Artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta, ir-rikorrenti jishqu li |-operat tal-Artikolu 12 tal-Kap.
158 huwa xorta wahda ta’ pregudizzju ghad-dritt fondamentali
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta. Dan stante li |-Artikolu
12B introdott la jipprovdi ghal zieda fil-kera li tirrifletti [-valur
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lokatizju reali fis-suq miftuh tal-proprjeta u, b’'mod partikolari,
langas ma jipprovdi rimedju ghat-terminazzjoni tar-relazzjoni
guridika forzata imposta bl-Artikolu 12 u ghall-konsegwenti
ripreza tal-fond da parte tas-sidien.

Finalment ir-rikorrenti jishqu li huma ghandhom jirCievu sia
danni pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji, u dan flammonti
sodisfacenti ghat-telf taghhom.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1.

Tiddikjara u tiddeciedi li l-operat tal-Artikolu 12 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif emendat, u |-operat tal-Ligijiet
vigenti gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata
Sacco fir-rigward tal-fond ossia flat bin-numru erbgha (4),
formanti parti mill-korp ta’ flats bin-numru uffi¢jali hamsin
(50) u denominat ‘Regent Flats’, fi Trig Santa Monika,
Gwardamangia, Pieta, u li dan gieghed ipoggi lir-rikorrenti
fl-impossibilita |i jirriprendu |-pussess tal-proprjeta
msemmija.

Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li ged jigu vjolati
d-drittijiet  tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta
taghhom ossia |-flat bin-numru erbgha (4), formanti parti
mill-korp ta’ flats bin-numru uffi¢jali hamsin (50) u
denominat ‘Regent Flats’, fi Trig Santa Monika,
Gwardamangia, Pieta, u dan bi vjolazzjoni tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u
ghaldagstant taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li jidhrilha
xierga u opportuni, inkluz I-izgumbrament tal-intimata
Sacco mill-fond in kwistjoni.

Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi li, ghar-ragunijiet
fug esposti, I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghall-hlas ta’ kumpens u d-danni sofferti mir-rikorrenti.

Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-
pekunjarji kif sofferti mir-rikorrenti.
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5. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess
kumpens u danni likwidati.

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

Rat id-dokumenti annessi.

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

Preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova
sodisfacenti (i) tal-kirja illi ged jilmentaw minnha; u (ii) illi tali
kirja hija effettivament soggetta ghall-provedimenti tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’” Malta.

Preliminarjament ukoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost,
safejn |-ilment tar-rikorrenti jolgot id-dhul fis-sehh tal-Artikolu
12B fI-2018 u |-effetti tieghu, tali ilment huwa intempestiv stante
illi, ghall-ingas minn qari tar-rikors promotur, jidher Ili r-
rikorrenti ghadhom ma ezawrixxewx tali rimedju.

Minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, ir-rikorrenti ged
jilmentaw minn ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom kif
sanciti mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. L-esponent huwa tal-umli fehma |i t-talbiet tar-
rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged
jigu hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin.

Huwa ben maghruf li I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont
I-interess generali. L-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jiddentifika x‘inhu mehtied fl-interess generali u sabiex
jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien tal-
interess generali. Il-ligijiet li ged jilmentaw minnhom ir-rikorrenti
huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-
dar tal-abitazzjoni taghhom, ghan illi huwa certament fl-interess
pubbliku.
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Dwar I-ilment marbut man-nuqgqgas ta’ bilanc bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilin, jissokta jinghad li bil-migja tal-
artikolu 39(4A) tal-Att X tal-2009, il-valur tal-kera ma baqgghetx
toghla biss kull hmistax-il sena skont I-artikolu 12(2) tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, izda kull tlett snin skont I-artikolu
1531C tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Apparti minn hekk, mal-migja tal-Artikolu 12B tal-Kapitolu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma jistghux izjed jilmentaw

dwar il-fatt li I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’'mod
proporzjonat. Bis-sahha ta’ dan I-artikolu, r-rikorrenti jistghu
jitolbu lill-Bord li Jirregola |-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghal

ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur
hieles fis-suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni. 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
bhal dawn il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-indhil fit-tgawdija
ta’ hwejgu, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-valur shih
tas-suq. Illi b’zZieda ma’ dan kollu, skont I-istess artikolu 12B,
sid bhar-rikorrenti jista’ jitlob li jiehu lura |-post u ma jgeddidx
il-kirja, jekk juri li I-inkwilini ma haqgghomx protezzjoni mill-Istat.

Konsegwentement u kemm il-darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha
li I-intimati ged jokkupaw il-fond in mertu bis-sahha tal-Kapitolu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, din I-Onorabbli Qorti m‘ghandha fl-ebda
kaz tghaddi biex issib ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018. Ghall-istess ragunijiet din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex
tghaddi biex tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront tal-kirja
ta’ bejn il-partijiet, u b’hekk langas ma ghandu jigi dikjarat li |-
intimati ma jistghux jistriehu aktar fuq id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghaldagstant, I-esponent huwa tal-umli fehma li t-talbiet kif
dedotti ma jimmeritawx illi jintlagghu u kwindi jitlob bir-rispett
lil din 1-Onorabbli Qorti joghgobha tichad il-pretensjonijiet kif
dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u fid-dritt
stante li r-rikorrenti ma soffrew I|-ebda ksur tad-drittijiet tal-
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bniedem u |-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-
istess rikorrenti.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Rat ir-risposta guramentata tal-intimata Maria Concetta Sacco,
li permezz taghha gie eccepit illi:

In linea preliminari I-esponenti ma hix il-legittimu kontradittur
ghat-talbiet maghmula fir-rikors promotur, u konsegwentement,
ghandha tigi liberata mill-osservanza tal-gudizzju, billi min-
natura taghhom, |-istess talbiet jistghu jingiebu biss kontra |-
Gvern jew entitajiet pubblic¢i li huma kostituzzjonalment vestiti
bil-garanzija tad-drittijiet fundamentali fit-termini tal-
Kostituzzjoni u tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea.

In linea preliminari, izda bla ebda pregudizzju ghal dak sovra
eccepit, din il-Qorti ghandha tirrifjuta |i tezercita s-setghat
taghha taht il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni Ewropea ai termini
tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-
proviso tal-artikolu 4(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea
(Kapitolu 319) billi r-rikorrenti ghandhom rimedji ordinarji
disponibbli skond il-ligi, liema rimedji diga gew inizjati mir-
rikorrenti quddiem il-fora appoziti.

In linea mal-premess u dejjem minghajr pregudizzju, il-
promulgazzjoni tal-emendi ghall-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta li introduc¢ew l-artikolu 12B, li d-dahlu fis-sehh fl-10 ta’
Lulju 2018, u li inghatat effett retroattiv ghad-data tal-10 t’April,
2018 holqu procedura li thares kemm id-drittijiet tas-sidien u kif
ukoll I-interess pubbliku ta’ akkomodazzjoni socjali.

Permezz tal-mekkanizmi aktar wiesgha introdotti issahhah il-
prinCipu ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk
tal-inkwilin. Ir-rikorrenti, huma fposizzjoni fejn, il-kera fisem |-
esponenti ma tistax tintiret minn persuni ohra, u in oltre’, ir-
rikorrenti ghandhom d-dritt illi jintavolaw proc¢edura sabiex tigi
mistharga jekk I-esponenti ghandhiex tgawdi |-protezzjoni tal-
ligi (permezz tat-test tal-mezzi), u f'kaz illi tikwalifika I-kera in
kwistjoni tista’ toghla sa 2% tal-valur fis-suq tal-propjeta in
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kwistjoni, u jekk le, tigi zgumbrata fi Zmien stabbilit. L-istess I-
ligi introduciet ukoll il-possibilita li jigu imposti kundizzjonijiet
godda sabiex jirregolaw il-kera, u li l-ammont tal-kera in
kwistjoni tigi riveduta kull 6 snin.

Ir-rikorrenti huma konxji mit-thaddim ta’ din il-ligi tant illi
intavolaw proceduri appoziti fil-Bord li jirregola [|-Kera, illi
gieghed jistharreg propju dan. Ghaldaqgstant, ir-rikorrenti ma
jistghux f'nifs jirrikonoxxu u juzaw il-mekkanizmu provdut fil-ligi
u f'nifs iehor isostu illi ma hemmx rimedji adegwati.

Sussegwentement, izda bla ebda predgudizzju ghal dak sovra
ecCcepit, |-esponenti intimata geghdha tokkupa I|-fond de quo
b'titolu validu u rikonoxxut kemm mil-Ligi kif ukoll mill-istess
rikorrenti illi rrikonoxxew |-istess titolu tal-intimata.

Kif anke rikonoxxut mir-rikorrenti, r-rikorrenti dejjem accettaw
minghand I-ec¢¢epjenti I-hlas tal-kera offruta fl-ammonti stipulati
fil-ligijiet vigenti minn zmien ghal zmien, u dan sa ricentement,
minghajr rizerva jew oppozizzjoni — li issa ged jippretendu li hija
leziva ghad-drittijiet umani taghhom.

L-esponenti addirittura hija inkwilina idonea ai termini tal-ligijiet
in vigore. Hija qatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri jew il-ligi,
u dejjem hallset il-kera fil-hin. Oltre dan, |-esponenti dejjem
hallset puntwalment dak illi kien dovut minnha legalment.

Minghajr pregudizzju, ghandu wkoll jinghad, illi sew |-esponenti,
ghamlet diversi xoghlijiet u benefikati fl-imsemmi fond, kif ser
jirrizulta fil-mori u s-smigh tal-kawza, u dan ghandu wkoll
jittiehed in konsiderazzjoni meta din I-Onorabbli Qorti, tevalwa
I-valur lokatizju tal-istess fond.

Fil-mertu, u fkull kaz, in kwantu applikati ghall-ec¢epjenti f'dan
il-kaz, mhux minnu li r-restrizzjonijiet ta’ protezzjoni socjali fil-
ligijiet applikabbli m’humiex mehtiega jew gustifikabbli, jew li
b’xi mod joholqu zbilan¢ mhux proporzjonat jew mhux gustifikat,
jew altrimenti ksur ta’ xi dritt fundamentali tar-rikorrent, u dan
kif ser jigi ppruvat ahjar fil-kors ta’ din il-kawza.
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Minghajr pregudizzju, in kwantu diretta kontra |-elcepjenti,
kwalunkwe pretensjoni tar-rikorrenti li soffrew jew ged isofru
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom hija bla fondament fil-
fatt u fid-dritt, ghaliex I-ec¢epjenti dejjem wettget |-obbligi
kuntrattwali u legali kollha imposti fugha bil-ligi, liema ligi
ghadha in vigore sal-gurnata tal-lum u barra minn hekk hi ma
tista’ taghti |-ebda rimedju ghall-allegata lezjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem, li del resto ma kkommettietx u wisq
angas m’ghandha setgha jew kontroll dwar il-Ligijiet li jigu
promulgati fil-pajjiz. Konsegwentement, I-intimata langas ma
ghandha tinzamm responsabbli sabiex thallas xi kumpens bhala
danni jew sahansitra li jizgumbrawha mill-fond de quo u
konsegwentament titlef |-unika saqgaf fuq rasha - tali decizjoni
tkun ged tohloq ingustizzja socjali ohra.

Dejjem bla pregudizzju ghas-suespost, kemm il-darba din il-
Qorti issib kwalunkwe ksur ta’ drittijiet, ghandu jkun I-Istat li
jerfa’ r-responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta’ ligi li dahhal I-
Istat stess u mhux I-intimata, ghaliex jekk kun il-kaz |-intimata
esponenti ser igarrab piz finanzjarju enormi (hardship) liema piz
ma ghandiex terfghu hi izda tali piz ghandu jigi merfugh mill-
Istat b'mizuri soc¢jali adekwati.

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-intimat, li ged 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.

Minghajr pregudizzju wkoll, u fkull kaz, ma tezisti ebda raguni
legali jew fattwali ghalxiex din il-Qorti, fl-ezerc¢izzju tal-poteri
moghtija lilha, ghandha tiddikjara li I-e¢¢epjent ma tistax tibga’
tgawdi d-drittijiet moghtija lilha bhala inkwilina tal-fond mertu
tal-kawza skond il-ligijiet vigenti.
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Ghar-ragunijiet fug esposti u dawk ir-ragunijiet I-ohra li ser
jingiebu waqt is-smigh tal-kawza, it-talbiet tar-rikorrenti
ghandhom jigu michuda bl-ispejjez.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Rat illi fl-udjenza tal-5 ta’ Dicembru 2022 il-Qorti hatret lill-Perit
Valerio Schembri bhala perit tekniku sabiex ihejji stima tal-valur
lokatizzju tal-proprjeta’” mis-sena 2010 sas-sena 2022.

Rat illi r-relazzjoni teknika giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit fit-23 ta’ Mejju 2023.

Semghet ix-xhieda.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet kollha.
Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi din hija kawza permezz ta’ liema r-rikorrenti
geghdin ifittxu li jiksbu dikjarazzjoni illi I-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 kif emendat bl-Att XXIII tal-1979 huwa leziv tad-dritt
taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta kif dan il-jedd jinsab
imhares ai termini tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea Dwar il-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fondamentali. Ghalhekk ir-rikorrenti
geghdin jitolbu illi jinghataw dawk ir-rimedji opportuni sabiex
jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni minnhom mgdarrba.

Wara li ssollevaw diversi ec¢¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari, |-
intimati rrespingew il-pretensjonijiet tar-rikorrenti fil-mertu
bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt.

Fatti

Din il-kawza tikkon¢erna |-appartament internament immarkat
numru 4 u formanti parti mill-blokka uffi¢jalment numerata 50,
Regent Flats, Trig Santa Monika, Gwardamangia, Pieta.
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Prova tat-titolu

L-intimat Avukat tal-Istat talab gabel xejn illi ssir il-prova tat-
titolu tar-rikorrenti.

Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti wirtu |-appartament de quo
minghand in-nanniet taghhom Joseph u Beatrice Sammut in
forza ta’ testment tad-9 ta’ Dicembru 1978 fl-atti tan-Nutar
Dottor George Bonello Du Puis waqt illi I-immissjoni fil-pussess
saret b’kuntratt tas-16 ta’ Mejju 2007 fl-atti tan-Nutar Dottor
Clyde La Rosa.

Abbazi tal-provi in atti, il-Qorti hija sodisfatta mit-titolu li jgawdu
r-rikorrenti fuqg il-proprjeta u sejra ghalhekk tastjeni milli tiehu
konjizzjoni ulterjuri ta’ din |I-e¢cezzjoni sollevata mill-Avukat tal-
Istat.

Prova illi I-Kirja hija wahda protetta ai termini tal-Kap.
158

L-intimati talbu rispettivament illi ssir il-prova li I-kirja mertu ta’
din il-kawza hija milquta bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

Jirrizulta illi b’kuntratt tal-24 ta’ Jannar 1989 fl-atti tan-Nutar
Dottor Clyde La Rosa Joseph Sammut ikkonc¢eda |-fond de quo
b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja lil Joseph Sacco, ir-ragel tal-
intimata Sacco, ghal perjodu ta’ 21 sena dekorribbli mit-12 ta’
April 1989 versu kera fis-somma ta’ Lm200 fis-sena. Din il-
koncessjoni giet fi tmiemha fil-11 t’April 2010 biss bit-thaddim
tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 I-intimata baqgghet tokkupa I-
fond taht titolu ta’ kera. Fi tmiem il-konc¢essjoni I-partijiet gablu
u ftehmu li I-kera kellha toghla ghas-somma ta’ €800 fis-sena.

Din il-Qorti hija sodisfatta illi I-kirja mertu tal-kawza odjerna hija

milquta u regolata skond id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-
Ligijiet ta’ Malta.
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Legittimu Kontradittur

L-intimata Sacco eccepiet illi mhijiex legittima kuntradittrici
ghat-talbiet attrici ghaliex f'kawza ta’ din ix-xorta fejn I-inkwilin
ikun semplicement ottempera ruhu mal-ligi, huwa l-istat |i jrid
jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni allegatament subita.

Huwa ormai principju ben stabbilit illi f'lkawzi bhal ma hija dik ta’
llum fejn ir-rikorrenti geghdin jattakkaw legislazzjoni mghoddija
mill-Istat, huwa proprju I-Istat illi ghandu jwiegeb ghall-agir
lamentat u mhux i¢-¢ittadin privat!. Madanakollu, peress illi I-
mertu ta’ dawn il-proc¢eduri huwa propju I-fond li fih tinsab
tirrisjedi |-intimata, peress li r-rikorrenti geghdin jitolbu I-
izgumbrament taghha mill-fond, u peress illi fl-eventwalita li |-
Qorti tadixxi ghat-talbiet kif dedotti, dawn sejrin jolqtu
direttament lill-intimata, dan inissel fl-intimata I-interess
guridiku sabiex hija tippartecipa b’'mod attiv f'dawn il-proceduri
u tiddefendi I|-pozizzjoni taghha qua inkwilina tal-fond in
kwistjoni.

Jinsab ukoll stabbilit illi f'’kawzi kostituzzjonali bhal ma hija dik
tal-lum, ghall-fini tal-integrita  tal-gudizzju = ghandhom
jippartecipaw dawk kollha li b’'mod jew iehor ghandhom interess
fl-ezitu tal-proceduri anki jekk finalment dak I-interess jirrizulta
jkun biss wiehed passiv. Inghad ukoll illi peress illi I-gudizzju
m’ghandux effett erga omnes izda ghandu effett unikament inter
partes, ghall-fini tal-effikacita tal-gustizzja u ghall-ekonomija
tal-gudizzju, ikun aktar ghaqli u espedjenti jekk jippartecipaw fih
dawk kollha illi ghandhom interess u dawk kollha illi fil-konfront
taghhom gieghed jigi vvantat xi jedd?.

1 Ara: Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar,
2015 fejn inghad hekk: “Ghax il-ligi jaghmilha I-Istat, mhux ic-Cittadin li, min-naha tieghu,
ghandu dritt juzufruwixxi minnha fil-parametri taghha. Ghalhekk fil-kaz ta’ ligi leziva tad-
drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-Istat u mhux ic-Cittadin li ghandu jirrispondi.
Ghax huwa principalment l-obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet
fundamentali tas-sid ma jinkisrux.”
2 Ara: Joseph Abela vs Onor Prim Ministru et, Qorti Kostituzzjonali, 7 ta’ Dicembru 1990;
Raymond Cassar Torregiani et vs AG et, Qorti Kostituzzjonali 22 ta’ Frar 2013; Cedric Mifsud
noe vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 31 ta’ Jannar 2014; Perit Joseph Barbara
vs Onor. Prim’Ministru, Qorti Kostituzzjonali, 31 ta’ Jannar 2014; Partit Nazzjonalista et vs
Kummissjoni Elettorali et, Qorti Kostituzzjonali, 29 ta’ Mejju 2015; Rose Borg vs Avukat
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Ghalhekk, din |-e¢¢ezzjoni mhijiex misthoqgqga.
Rimedji Ordinarji

L-intimati e¢¢epew ukoll I-intepestivita tal-azzjoni odjerna stante
illi r-rikorrenti kien messhom ezawrew ir-rimedji ordinarji li
taghtihom il-ligi gabel ma ppro¢edew b’din il-kawza. L-Avukat
tal-Istat jghid ukoll illi lum il-gurnata jezisti rimedju effettiv li
gie ntordott bis-sahha tal-Att XXIV tal-2021.

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

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

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

Generali et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (sede Kostituzzjonali, 25 ta’ Frar 2016; Josephine
Azzopardi pro et noe et vs L-Onor. Prim’Ministru et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (sede
Kostituzzjonali, 28 ta’ Settembru 2017
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Ghalhekk din |-ec¢ezzjoni ser tigi respinta.

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

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jistabbilixxi
illi:

Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha
dritt ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghha.
Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti
tieghu hlief flinteress pubbliku u bla hsara ghall-
kundizzjonijiet provduti bil-1igi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta’” gabel ma ghandhom
b’ebda mod inagqsu d-dritt ta’ Stat i jwettag dawk
il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta’ skont linteress generali jew biex jizgura I-
hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

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

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

e Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

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

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

Hija biss |-ec¢ezzjoni dik li tippermetti lill-Istat il-jedd ghat-tfixKkil
fit-tgawdija tal-proprjeta. Kwalsiasi interferenza trid tkun

Page 16 of 28



kompatibbli mal-principji tal-legalita, tal-ghan legittimu fl-
interess generali, u tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon
ragjonevoli bejn il-mezzi uzati u |-ghan persegwit mill-Istat
sabiex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta tal-individwu. Dan il-
proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju tal-‘bilan¢ xieraq’ li
ghandu jinzamm bejn |-esigenzi tal-interess dgenerali tal-
komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu. Ghalhekk, il-Qorti trid tqgis bir-reqqga I-varji interessi
u taccerta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, |-
individwu kellux igarrab piz e¢cessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz in dizamina, bl-applikazzjoni tal-Artikolu 12(2) tal-Kap.
158 il-kirja baqghet tigi kontrollata favur I-inkwilin b’tant illi I-
kerrej ma kellux trig ohra ghajr illi jgedded il-kirja minghajr ebda
jedd li jgholli -ammont tal-kera percepibbli.

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

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

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

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

M'hemmx dubju illi |-Artikolu 12 tal-Kap. 158, kif
sussegwentement emendat partikolarment bis-sahha tal-Att
XXIII tal-1979, I-Att X tal-2009 u [-Att XXVII tal-2018 saru taht
gafas legali. Langas ma hemm dubju li I-legislatur kellu ghan
legittimu wara I-implimentazzjoni tal-Ligijiet tal-Kera, ligijiet li
gew promulgati fl-interess generali u f'’kuntest fejn ghal-
ragunijiet so¢jo-ekonomici, il-ledislatur ried jassikura li ghadd ta’
cittadini vulnerabbli ma jispi¢¢awx minghajr sagaf fug rashom.

Il-gurisprudenza dwar il-ligijiet tal-kera turi ¢ar illi d-drittijiet
fundamentali jigu mkasbra fil-mument illi ma jinzammx bilan¢
gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali u I-bzonn ghar-rispett
tad-drittijiet fonadamentali tas-sidien.

3 Ara: Lithgrow and Others v United Kingdom, tat-8 ta’ Lulju 1986 QEDB
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Fil-Ktieb Law of the European Convention on Human Rights |-
awturi Harris, O'Boyle u Warbrick jghidu illi:

While the state must indicate what ‘general interest’
is being served by the interference, it is unlikely to
have its claim that the measure is necessary to
secure it successfully challenged. But because Article
1/2 [jigifieri, it-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll] has been brought under the ‘fair
balance’” umbrella, the Court may go on to
investigate the lawfulness and the proportionality of
the controlling measure. Apart from the lawfulness
in national law of the measures of control, the state
must show that the fair balance is satisfied, i.e. that,
in the light of the public good underlying the control,
the burden which falls on the individual is not
excessive and that the measures are not
disproportionate.*

Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Concetta sive Connie Caruana
Gatto vs Avukat tal-Istat et, de€iza minn din il-Qorti diversament
preseduta fid-29 t'April 2021 inghad illi:

II-Qorti trid tistabbilixxi jekk is-sid kellux igorr piz
sproporzjonat u eccessiv, billi tezamina [-interessi
kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja
u l-entita’ tal-indhil tal-Istat fil-liberta’ tal-kuntratt u
fir-relazzjonijiet kuntrattwali fis-suq tal-kirjiet, imma
wkoll [-ezistenza ta’ salvagwardji procedurali li
jassiguraw li I-operazzjoni tas-sistema u |-impatt
taghha fuq id-drittijiet tal-proprjetarji la tkun
arbitrarja u langas impreveddibbli. L-incertezza, sew
legislattiva, sew amministrattiva jew minn prattici
tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni Ii jittiehed in
kunsiderazzjoni fil-gudizzju dwar il-kondotta tal-
Istat.

4 Oxford, 2nd Ed, 2009 p. 687-688
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Dan ghaliex kif ritenut fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Briffa et
vs L-Avukat tal-Istat et, de€iza minn din il-Qorti diversament
preseduta fit-12 ta’ Novembru 2021 (mhux appellata):

“[L]-Istat ghalkemm huwa fpozizzjoni li jaghraf il-
bzonnijiet tas-socjeta’, m’ghandu I-ebda dritt assolut
li jfixkel lic-Cittadin fit-tgawdija tal-proprjeta’ tieghu
billi princ¢ipalment jitfa’ fugqu I-obbligu tal-provvista
tal-akkomodazzjoni socjali.”

F'din ix-xorta ta’ kazijiet jibga’ fundamentali I-principju ta’

proporzjonalita bejn I-interess generali u  d-drittijiet
fundamentali tal-individwu milqut bil-mizura u/jew il-ligi
attakkata®.

II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li [-Att tal-1979
kellu fuq il-proprjeta tal-applikant Amato Gauci. Innutat li I-
applikant ma setax igawdi |-pussess fiziku tal-proprjeta tieghu u
ma setax jittermina |-kera: ‘Thus while the applicant remained
the owner of the property he was subjected to a forced landlord-
tenant relationship for an indefinite period of time.” Ikkunsidrat
li I-applikant ma kellux rimedju biex jizgombra lill-inkwilini f'kaz
li kellu bzonn il-proprjeta ghalih jew ghall-familja tieghu.
Ikkunsidrat ukoll li I-inkwilini ma kienux ‘deserving of such
protection’ ghaliex kellhom proprjeta alternattiva. Ghalhekk,
ikkummentat |i I-ligi ‘lacked adequate procedural safeguards
aimed at achieving a balance between the interests of the
tenants and those of the owners’. Ikkunsidrat ukoll illi I-
possibilita tal-inkwilini li jivvakaw il-proprjeta kienet wahda
remota peress li I-kirja setghet tintiret. Accennat ghall-fatt li
dawn ic¢-¢irkostanzi hallew lill-applikant ‘in uncertainty as to
whether he would ever be able to recover his property.’
Ikkunsidrat ukoll li -ammont massimu ta’ kera li seta’ jircievi |-
applikant (€420 fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta bil-
gawwi mal-valur tas-suq.

S Ara: Sporrong and Lénnroth vs Sweden, 18th December 1984, 8§ 69-74; Brumirescu v. Romania 29th
April 2013, § 78; James and Others vs The United Kingdom, 21st February 1986, § 50; Mellacher and Others
vs Austria, 19 ta’ Dicembru 1989, § 48; Spadea and Scalabrino v. Italy, 28 ta’ Settembru 1995, § 33;
Immobiliare Saffi v. Italy, 28 ta’ Lulju 1999, § 54; Hutten-Czapska v Poland, 19 ta’ Gunju 2006, § 223;
Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 24 ta’ Gunju 2016
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Wara li gieset dawn il-fatturi, il-Qorti Ewropea kienet tal-fehma
li ‘a disproportionate and excessive burden was imposed on the
applicant....the Maltese state failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property.” Ghalhekk, sabet
li kien hemm ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni.

L-emendi ghall-Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux
jitgiesu bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrent
ghaliex anke b’dawk I-emendi jirrizulta sproporzjon bejn I-
awment fil-kera skont I-artikolu 1531C tal-Kap. 16 u I-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles. Din il-ligi, ghalkemm intiza
sabiex tindirizza I-izbilan¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, |-
ghan taghha li ssir gustizzja mas-sid ma sehhx. Meta jittiehed
in konsiderazzjoni I-valur lokatizju attwali tal-fond, jirrizulta ¢ar
li hemm sproporzjon fil-kera u li huma r-rikorrenti li geghdin
ibatu |-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju gie mitfugh kollu
fughom. Imbaghad, wara 1-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera,
il-gaghda tar-rikorrent, a paragun ma’ sidien ohra, tgharrget
aktar.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Di¢embru 2014 fil-kaz
Aquilina v Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the 2009 and
2010 amendments (only) slightly improved a landlord's
position.’

Dan iwassal lill-Qorti biex tghid illi r-rikorrenti garrbu ksur tad-
dritt taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom kif dan id-dritt huwa
mhares taht I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea.

Fil-fehma tal-Qorti, fil-kaz prezenti d-dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni

wahedha ma tkunx bizzejjed imma I[-Qorti ghandha taghti
kumpens pekunjarju ghal dik il-vjolazzjoni.
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L-Att XXVII tal-2018

Dwar is-sitwazzjoni mill-2018 ‘I quddiem, ghandu jinghad li bid-
dhul fis-sehh tal-artikolu 12B tal-Kap. 158, is-sid ta’ fond milqut
bl-artikoli 5, 12, u 12A tal-Kap. 158 jista’ llum jirrikorri ghall-
procedura gdida li permezz taghha jitlob revizjoni tal-kera u
anke l-izgumbrament tal-inkwilin f'Certi Cirkostanzi fejn I-inkwilin
ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi
stabbilit fir-Regolamenti dwar it-Tkomplija tal-Kirja (Kriterji ta’
Test tal-Mezzi), mahruga taht l-artikoli 1531F u 1622A tal-
Kodici Civili. Is-sid jista’ jitlob ukoll li I-kirja tigi xolta jekk ikun
jista’ jipprova, permezz ta’ evidenza inekwivoka, li |-kerrej huwa
persuna li ma tinhtiegx protezzjoni socjali.

Dwar dawn I-emendi, il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz ta’ Henry
Deguara Caruana Gatto et vs L-Avukat tal-Istat et, tat-23 ta’
Novembru 2020, osservat hekk:

“II-Qorti rat illi bl-emendi introdotti permezz tal-Att
XXVII tas-sena 2018 gew introdotti diversi
dispozizzjonijiet li jaghmulha anqas difficli ghas-
sidien li jirriprendu |-pussess tal-proprjeta taghhom
minghand I-inkwilin. B’mod partikolari ghall-
argument tal-appellant illi [|-appellata Grima
m’ghandhiex bzonn il-protezzjoni ta’ sistema legali
ta’ kirjiet protetti, il-Qorti tirrileva illi permezz tal-
Artikolu 12B(4) introdott fI-2018, il-Bord Ii Jirregola
I-Kera inghata [-poter illi jordna lil inkwilin sabiex
ibattal il-fond fil-kaz illi ma jkunx jissodisfa I-kriterji
tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi. Ghalhekk
jidher illi dan I-ilment tal-appellant diga filfatt jinsab
rimedjat mill-legislatur u m’ghadx hemm il-htiega illi
jinghata rimedju straordinarju permezz ta’ proceduri
konvenzjonali meta huwa ghandu rimedju ordinarju
disponsibbli ghalih li jista’ jirrivendika permezz ta’
proceduri quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera.
Ghalhekk I-ewwel Qorti kienet korretta ma ddecidiet
illi  t-talba ghall-izgumbrament tal-appellata hija
intempestiva.
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Fir-rigward tal-ilment tal-appellant illi I-awment tal-
kera jista’ jsir sa massimu ta’ 2% tal-valur tal-
proprjeta fug issuq liberu, din il-Qorti ukoll tqgis illi I-
argument tal-appellant m’‘ghandux mis-sewwa. Illi
I-ewwel nett ghandu jinghad b’mod generali illi |-fatt
illi perit ikun ifissa valur lokatizju ta’ aktar minn 2%
fug is-suq liberu ma jfissirx illi fil-pajjiz kullhadd
huwa lest illi jhallas dik is-somma ta’ kera, u
ghalhekk ma jfissirx illi din ir-rata hija wahda fissa
ghaliex is-suq liberu jiddependi fug supply and
demand u ghalhekk dejjem jista’ jkun varjazzjonijiet
fir-rata tal-valur lokatizju. Inoltre, il-Qorti tosserva
illi skont il-gurisprudenza ta’ din ilQorti u tal-Qorti
Ewropea r-rata ta’ kera percepita mis-sidien fejn
jidhlu mizuri intizi ghal skopijiet ta” akkomodazzjoni
socjali ma tridx ta’ bilfors tkun ir-rata shiha li kieku
kienet tkun pagabbli fug is-suq liberu peress illi
hawnhekk jidhlu konsiderazzjonijiet legittimi fl-
interess generali intizi sabiex persuni vulnerabbli
jkunu assigurati akkomodazzjoni.”

Din il-Qorti ma tistax tinjora I-ezistenza tar-rimedju li llum huwa
moghti mil-ligi ordinarja. Madanakollu, kif sewwa osservat din
il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz fl-ismijiet Avukat Dottor
Iana Said et vs Avukat Generali et, tat-30 ta’ Ottubru 2019:

“Illi fil-fehma tal-Qorti, [-Artikolu 12B tal-Kap. 158
ma jistax isewwi [-ksur tad-drittijiet fundamentali
tal-rikorrenti li diga sehh. Huwa relevanti ghall-
finijiet tar-rimedju |i jista’ jinghata ghall-futur.
Ghalhekk ghal dak li jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti
ghal rimedju ghal ksur tad-drittijiet fundamentali
gabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina I-Qorti tista’
takkorda kumpens mahsub biex jindirizza I-hsara gja
mgarrba minnhom.

Fir-rigward tal-applikazzjoni jew le tal-Artikolu 12B
minn issa I-quddiem, din I-Qorti m’ghandhiex talba
biex jigi dikjarat li I-artikolu 12B kif emendat jikser
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id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Fil-fatt ir-
rikorrenti ghamlu riserva ghal tali azzjoni.

L-intimati isostnu li dan hu rimedju ordinarju effettiv
iehor li I-legislatur introduca u ghalhekk r-rikorrenti
jistghu jaghmlu uzu minnu. Dak li jahsbu ghalih I-
emendi godda jagghu barra mill-parametri tal-
proceduri odjerni. L-applikazzjoni ta’ dawn |-emendi
ghal fatti specie ta’ dana I|-kaz ghad iridu jigu
ezaminati mill-Bord |i jirregola [-Kera biex tigi
indirizzata il-kwistjoni  jekk il-kriterju godda
introdotti mill-legislatur iservux bhala rimedju
ordinarju (ara Robert Galea vs John Ganado, App.
Inf. 05/02/2019). Ghalhekk ghall-futur irrikorrenti
ghandhom rimedju ordinarju ghall-ilment taghhom
(ara Alfred Testa pen et vs Avukat Generali et, Kost
31/05/2019; Benjamin Testa et vs Avukat Generali
et, PA Kost 30/05/2019). Kif gie deciz diversi drabi
minn dawn ilQrati [-kwistjoni dwar [-lezjoni tal-
Kostituzzjoni u IKonvenzjoni mhijiex biss kwistjoni
ta’ valur lokatizzju imma hemm diversi fatturi ohra li
jridu jigu kkunsidrati.”

Tal-istess fehma kienet din il-Qorti diversament presjeduta fil-
kaz ta’ Giovanna Bartoli vs Carmelo Calleja et, tat-28 ta’
Novembru 2019, fejn inghad hekk:

“II-Qorti geghda tqgis ukoll illi ntant dahal fis-sehh I-
Att XXVII tal-2018 i kien intiz sabiex ikompli
jemenda [-Kap 158. I/-Qorti fliet bir-regga d-
disposizzjonijiet  tal-Att  XXVII  tal-2018. L-
introduzzjoni tal-Art 12B tal-Kap 158 hija ntiza
unikament sabiex taghmel tajjeb ghall-futur mhux
ghal vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat. Ghalhekk,
fir-relazzjonijiet futuri ta’ bejniethom, il-partijiet
ghandhom ikunu gwidati mill-emendi [-aktar
recenti.”

II-Qorti tagbel ma’ din il-linja gurisprudenzjali. L-Att XXVII tal-
2018 ma jsewwix vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat izda |-Qorti
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gieghda tirrikonoxxi li llum ir-rikorrenti ghandhom rimedju
ordinarju i jista’ jkun illi jindirizza I-lezjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom. In vista tal-ligi kif emendata, ir-
rikorrenti ma jistax aktar jargumenta li r-ripriza tal-pussess hija
impossibbli.

Ir-Rimedju

Stabbilit illi d-dritt tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta gie
mkasbar, il-Qorti sejra tghaddi minnufih sabiex tindirizza |-
kwistjoni tar-rimedju mitlub mir-rikorrenti sabiex jaghmel tajjeb
ghall-vjolazzjoni mgarrba.

Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs.
Avukat Generali et, moghtija fit-30 ta’ Settembru, 2016, il-Qorti
Kostituzzjonali sostniet illi,

“... ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fondamentali u mhux danni Civili
ghal opportunitajiet mitlufa.”

It-talba tar-rikorrenti giet limitata ghall-perijodu bejn is-sena
2010 meta giet fi tmiemha I-koncessjoni enfitewtika u s-sena
2022 meta gie pprezentat ir-rikors promotur. Madanakollu,
effettivament it-talba tar-rikorrenti trid tigi limitata sal-1 ta’
Lulju 2018 liema data timmarka d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018 u r-rimedji li I-legislatur introduca bis-sahha ta’ dawn I-
emendi bil-ghan i tittejjeb is-sitwazzjoni ta’ pregudizzju fil-
konfront tas-sidien ta’ proprjetajiet milquta bil-ligijiet tal-kera.

In kwantu si tratta dwar ir-rimedju, ghandu jinghad illi I-Qrati
mhux dejjem imxew bl-istess mod sabiex waslu ghal-
likwidazzjoni tad-danni. Madanakollu, fi Zzmienijiet aktar ricenti
gorbu dejjem aktar lejn il-kriterji stabbiliti mill-Qorti Ewropeja
Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza celebri Cauchi vs.
Malta u llum il-gurnata jista’ jinghad illi hija gurisprudenza
assodata dik li tistabbilixxi kif ghandu jigi kkalkolat il-kumpens.
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Fis-sentenzi fl-ismijiet Erika Gollcher et vs L-Avukat tal-Istat et,
John Mary Buttigieg et vs L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi
et vs Avukat Generali et, liema sentenzi gew decizi mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022, inghad illi:

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

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

Sena Valur Lokatizju Annwali
2010 €3,150
2011 €3,275
2012 €3,275
2013 €3,300
2014 €3,575
2015 €3,850
2016 €4,250
2017 €4,825
2018 €5,775
2019 €5,925
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2020 €5,925
2021 €5,950
2022 €6,000
Qabel xejn il-Qorti tosserva li I-perit tekniku ntalab jaghmel

stima dwar perjodi ta’ zmien ghal liema, in virtu ta’ dak illi nghad
aktar il-fuqg riferibbilment ghad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018, ir-rikorrenti m’‘ghandhom ebda jedd ta’ kumpens.

Il-kera totali potenzjalment peréepibbli matul I-imsemmi perjodu
tammonta ghas-somma ta’ €32,387.50°. Ghar-ragunijiet li diga
inghataw supra, minn dan [-ammont irid isir tnaqqis ta’ 30%
imbaghad mill-ammont rizultanti irid isir tnaqqis ulterjuri ta’
20%. Dan iwassal ghas-somma ta’ €18,137".

Mill-provi in atti, specifikament mir-ricevuti tal-kera li kopja
taghhom tinsab esebita fl-atti, jirrizulta illi bejn is-sena 2010 u
s-sena 2018 thallas total ta’ €6,400 f'kera?.

Mill-kera potenzjalment percepibbli u cioé mis-somma ta’
€18,137 trid titnagqgas il-kera attwalment percepita fis-somma
ta’ €6,400. Dan iwassal ghas-somma ta’ €11,737 li trid tithallas
lir-rikorrenti, kull wiehed skont is-sehem spettanti lilu, bhala
rizarciment ghall-vjolazzjoni subita.

Ma’ dan l-ammont irid jizdied ukoll kumpens non-pekunjarju li I-
Qorti geghda tillikwida fis-somma ta’ €5,000 tenut kont il-
perjodu ta’ zmien li matulu kompliet ghaddejja |-vjolazzjoni.

Dwar |-effett li jibgghalhom il-provveddimenti tal-Kap. 158 fir-
rigward tal-kirja mertu ta’ din il-kawza u t-talba tar-rikorrenti
ghall-izgumbrament tal-intimata mill-proprjeta de qguo, il-Qorti
tichad it-talba u dan in vista tal-emendi introdotti ghall-Kap. 158
bl-Att XXVII tal-2018.

6€3,150 + €3,275 + €3,275 + €3,300 + €3,575 + €3,850 + €4,250 + €4,825 + €2,887.50 (£5,775
+ 12 = €481.25 x 6 (ghax-xhur minn Jnnar sa Gunju 2018) = €32,387.50
7€32,387.50 —30% =€22,671.25 - 20% = €18,137
8 £800 x 8 snin = €6,400
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Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi
din il-kawza billi filwaqt li tichad [-ec¢ezzjonijiet tal-intimati sa
fejn kompatibbli ma’ dak li inghad:

1.

Tilga’ I-ewwel talba limitatament u tiddikjara illi 1-Kapitlu
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u senjatament [-Artikolu 12 (2)
tieghu jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata Maria

Concetta Sacco;

Tilga’ t-tieni talba limitatament u tiddikjara illi -Kapitlu 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u senjatament |-Artikolu 12 (2) tieghu
jikser I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;

Tilga’ |-bqgija tat-talbiet u waqt illi tillikwida kumpens
pekunjarju u non-pekunjarju fis-somma komplessiva ta’
sittax-il elf seba’ mija sebgha u tletin ewro (€16,737) u
tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas [-ammont likwidat
lir-rikorrenti.

L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu mill-intimat Avukat
tal-Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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