PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI

(GURISDIZZJONI KOSTITUZZJONALI)
ONOR. IMHALLEF MARK SIMIANA, LL.D
Rikors Numru 628/2023 MS
Josette Micallef
Vs.
Avukat tal-Istat, u Maurice Caruana u martu Maria Caruana
[llum, 18 t’Ottubru, 2024
Kawza Numru:
[1-Qorti,
1. Ratir-rikors prezentat mir-rikorrenti f1-20 ta’ Dicembru 2023 li bih wara li ppremettiet:

I1l1 1-esponenti ghandha I-jedd ta’ proprjeta’ fuq it-terran bl-
arja libera tieghu, ufficjalment markat bin-numru ghaxra
(10) (gabel numru hamsa u ghoxrin, 25), u jismu ‘Ave
Maria’, fi Triqg Manoel Buhagiar (qabel Triq San Alwigi)
kantuniera ma’ Triq il-Lampuka, Tarxien, soggett ghal piz



Rik. Nru. 628/2023 MS — Josette Micallef v. Avukat tal-Istat et

annwu u perpetwu ta’ sitt xelini, ekwivalenti llum ghal
sebghin centezmu tal-Ewro (€0.70), altimenti liberu u
frank, bid-drittijiet u pertinenzi kollha tieghu.

I1li dan il-mezzanin gie ghand l-esponenti b’wirt minghand
iz-zijiet taghha Teresa Cilia u Lorenza Cilia, li mietu
rispettivament fid-29 ta’ April 2016 (Dok. A), u fit-22 ta’
Gunju 2021 (Dok. B).

I11i 1-esponenti ddikjarat din is-successjoni b’zewg atti ta’
dikjarazzjoni causa mortis pubblikati min-Nutar Dottor
Graziella Agius Farrugia tas-7 ta’ Novembru 2022 (Dok. C)
u tat-30 ta’ Settembru 2022 (Dok. D), u hallset il-boll skond
il-ligi.

I11i da parti taghha, Teresa Cilia kienet originarjament xtrat
dan it-terran bl-arja tieghu b’att tan-Nutar Dottor John
Spiteri tat-28 ta’ April 1951 (Dok. E).

Illi dan il-mezzanin ilu snin twal mikri, ghal skop
residenzjali, lill-intimati Maurice Caruana u martu Maria
Caruana, u certament minn gabel April 1987.

I11i ghal bosta snin, l-intimati Caruana hallsu kera irrizorja,
minghajr ebda paragun mal-valur lokatizju tal-fond, jew
mal-valur tieghu fis-suq, u dan minhabba l-kontroll bl-
Ordinanza 1i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69),
bl-obbligu mpost mill-istess ligi fuq l-esponenti u l-awturi
taghha i jirrilokaw il-fond bl-istess kera u kundizzjonijiet
kull meta jiskadi z-zmien tal-kiri.

[1li wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, l-esponenti
talbet lill-Bord li Jirregola 1-Kera sabiex jawmenta I-kera
pagabbli lilha mill-intimati Caruana dwar il-fond
residenzjali tieghu fit-termini tal-art. 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

I1l1 dawk il-proceduri ordinarji ghadhom pendenti quddiem
il-Bord li Jirregola 1-Kera, u I-intimati gahdhom ihallsu kera
fis-somma ta’ €220 (mitejn u ghoxrin Ewro) fis-sena,
pagabbli f’Settembru ta’ kull sena, bil-quddiem.

I1li qabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, l-art. 3
tal-Ordinanza 1i Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap.
69) kien jimpedixxi lill-esponenti u lill-awturi taghha milli
jitolbu awment fil-kera pagabbli mill-intimati Caruana
ghar-rilokazzjoni tal-fond mikri lilhom ghal skop
residenzjali minghajr il-permess tal-Bord 1i Jirregola 1-
Kera, u I-Bord li Jirregola 1-Kera ma setax jippermetti z-
zieda fil-kera jekk din kienet teccedi - fair rent’ skond -
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Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar (Kap. 116 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u/jew il-kera massima bl-awmenti kif
provdut fl-art. 1531C tal-Kodici Civili.

[1li dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanza u/jew l-operazzjoni
taghhom kisru d-dritt fundamentali tal-esponenti, u tal-
awturi taghha Teresa Cilia u Lorenza Cilia, ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghhom kif protett bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet
Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u dan
b’effett mid-data tad-dhul fis-sehh f’Malta tal-istess
Konvenzjoni sad-data tad-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021.

I1li minhabba f’hekk, kellha ssir din il-kawza

l-istess rikorrenti ghaddiet biex titlob lil din il-Qorti, prevja kull ordni jew provvediment

iehor opportun, joghgobha:

(1) tiddikjara u tiddeciedi l-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza
XXI tal-1931, illum Kap. 69), gabel id-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, in kwantu applikabbli ghal din il-kirja tat-
terran bl-arja teighu, 10, Ave Maria, Triq Manoel Buhagiar
kantuniera ma’ Triq il-Lampuka, Tarxen, u/jew I-
applikazzjoni tal-istess disposizzjonijiet ghal din il-kirja tal-
esponenti, u l-awturi taghha Teresa Cilia u Lorenza Cilia,
mal-intimati Caruana, illedew id-dritt fundamentali
taghhom kif fuq inghad u senjatament dak protett bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet
Fundamentali;

(i) konsegwentement taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet,
taghti dawk l-ordnijiet, ir-rimed;ji u I-provvedimenti kollha
mehtiega biex tizgura t-twettiq tad-dritt fundamentali
msemmi, fosthom billi tikkundanna lill-intimati, jew min
minnhom, ihallsu kumpens xieraq ghall-vjolazzjoni tad-
dritt imsemmi tal-esponenti u tal-awturi taghha, u ghall-
okkupazzjoni tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tal-istess
dritt fundamentali.

Bl-ispejjez kontra l-intimati li jibgghu ingunti minn issa
ghas-subizzjoni.
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2. Rat ir-risposta prezentata mill-intimat Avukat tal-Istat fil-25 ta’ Jannar 2024, li biha

huwa ecc¢epixxa hekk:

1. 1Illi preliminarjament, ir-rikorrenti jrid igib prova tat-titolu
tieghu fuq il-proprjeta’ in kwistjoni. Di piu’, ir-rikorrent irid
igib prova wkoll 1i din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta);

2. 1lli fit-tieni lok, ikun idejali jekk jitnizzel in-numru tal-
karta’ t’identita’ tal-konjugi Caruana fl-okkju tal-kawza
odjerna.

3. Illi safejn ir-rikorrenti qeghdin  jattakkaw  id-
dispozizzjonijiet tal-Kap 16 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta mil-
lenti tal-ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, 1-esponent jikkontendi 1i ma kien
hemm ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea peress li fil-kaz odjern sar biss
kontroll fl-uzu tal-proprjeta in kwistjoni fil-parametri ta’
dak permessibbli taht dan id-dritt fundamentali;

4. 1Illi konsegwentement, u kemm-il darba din 1-Onorabbli
Qorti jidrilha li 1-intimat gieghed jokkupa I-fond in mertu
bis-sahha tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din I-
Onorabbli Qorti m’ghandha fl-ebda kaz tghaddi sabiex issib
ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV
tal-2021, ghaliex ir-rikorrent illum ghandu speranza li
jikseb kemm pussess eftettiv u kif ukoll redditu reali. Ghall-
istess ragunijiet, din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex tghaddi
sabiex tiddikjara li d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront
tal-kirja ta’ bejn il-partijiet, u b’hekk lanqas ma ghandu jigi
dikjarat li l-intimat ma jistax jistriech aktar fuq id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
proprju qieghed jitlob ir-rikorrent fil-hames talba tieghu.

5. Illi fi kwalunkwe kaz, l-allegazzjonijiet u pretensjonijiet
tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt;

6. Illi minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-esponent
jikkontendi 1i jekk din 1-Onorabbli Qorti tqis li sehh ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, dan il-ksur jista’
jissustixxi biss bejn it-30 ta’ April, 1987 sal-31 ta’ Mejju,
2021 u cioe mid-data stabbilita fl-artikolu 7 tal-Kap. 319

LA fol.23.
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tal-Ligijiet ta’ Malta sal-ahhar data qabel id-dhul fis-sehh
tal-Att XXIV tal-2021;

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl tas-suespost ma hemm I-ebda lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u din 1-Onorabbli
Qorti ghandha tichad Il-allegazzjonijiet u t-talbiet kollha
bhala infondati fil-fatt u fid-dritt u dan bl-ispejjez kontra 1-
istess rikorrenti.

3. Rat ukoll ir-risposta prezentata mill-intimati Caruana fit-13 ta’ Frar 20242, li biha huma

qalu hekk:

4. Semghet ix-xhieda prodotti u rat id-dokumenti migbura, kif ukoll 1-atti pro¢esswali fl-

intier taghhom;

5. Rat is-sottomissjonijiet bil-miktub li gew prezentati;

6. Ratli l-kawza giet imhollija ghall-udjenza tal-lum sabiex tigi dec¢iza;

Ikkunsidrat:

7. 1lli din hija azzjoni dwar ksur ta’ drittijiet fondamentali. Ir-rikorrenti tghid 1i hija sidt il-
proprjeta li ghandha n-numru ghaxra (10), qabel hamsa u ghoxrin (25), bl-isem “Ave
Maria”, fi Triqg Manuel Buhagiar (qabel Triq San Alwigi), kantuniera ma’ Triq 1il-
Lampuka, f’Hal Tarxien (minn issa ‘1 quddiem imsejjah biss bhala “il-Fond”). Fuq dan
il-Fond hemm kirja favur I-intimati Caruana li hija protetta mid-dispozizzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (minn issa ‘1 quddiem imsejha biss bhala
“l-Ordinanza”), u r-rikorrenti tilmenta li minhabba din il-protezzjoni ged jigi vjolat il-

jedd taghha ghat-tgawdija pacifika ta’ hwejjigha.

2 Ara fol.27.
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8.

10.

11.

Mill-provi prodotti f*din il-kawza, irrizulta illi r-rikorrenti kisbet il-Fond wara 1-mewt
ta’ Teresa Cilia fid-29 t’April 2016° u ta’ Lorenza Cilia fit-22 ta’ Gunju 20214, Dawn
mietu xebbiet u improle. Il-werrieta legittimi ta’ Teresa Cilia, li mietet intestata, kienu
l-istess ohtha Lorenza Cilia in kwantu ghal nofs indiviz, u r-rikorrenti bhala I-uniku bint
ta’ huhom Pawlu Cilia, premorjenti. Ir-rikorrenti ddikjarat I-immobbli miksub minnha
wara |-mewt ta’ Teresa Cilia b’att maghmul min-Nutar Graziella Agius Farrugia fis-7
ta’ Novembru 2022°. Lorenza Cilia ghamlet testment fl-atti tan-Nutar Pierre Cassar fl-

4 ta’ Lulju 2016, li bih hatret bhala werrieta universali taghha lir-rikorrenti®.

Irrizulta wkoll li I-Fond kien originarjament inkiseb minn Teresa Cilia b’kuntratt tat-28

t’ April 1951 maghmul fl-atti tan-Nutar John Spiteri Maempel’.

Ir-rikorrenti xehdet 1i minn tfulitha taf il-Fond mikri lill-intimati Caruana, li kienu
jhallsu kera fis-somma ta’ Lm24 fis-sena liz-zijiet taghha®. Meta gie fis-sehh I-Att X
tal-2009, il-kera zdiedet ghal €185 fis-sena, u mbaghad kull tliet snin. Qabel infethet
din il-kawza, l-intimati Caruana kienu jhallsu kera fl-ammont ta’ €220 fis-sena. Ir-
rikorrenti pprocediet fil-konfront tal-intimati Caruana b’rikors quddiem il-Bord li
Jirregola 1-Kera li, b’de¢izjoni moghtija fit-13 ta’ Frar 20249, zied il-kera pagabbli fuq
il-Fond ghas-somma ta’ €4,600 fis-sena.

L-intimati min-naha taghhom ikkonfermaw illi huma ilhom li krew il-Fond mis-sena
1984, bl-ammont ta’ Lm12 kull sitt xhur'®, u kkonfermaw ukoll iz-zidiet imsemmija

aktar gabel.

Ikkunsidrat:

12.

[111 1-Qorti hija sodisfatta mill-provi li gew imressqa li r-rikorrenti tassew ghandha titolu

fuq i1l-Fond, kif ukoll illi hija I-werrieta universali tas-sidien precedenti, Lorenza Cilia

3 Ara fol 4.
4 Ara fol.5.
® Ara fol.6.
® Ara d-dikjarazzjoni causa mortis maghmula fl-atti tan-Nutar Graziella Agius Farrugia fit-30 ta’ Settembru 2022,

a fol.9.

7 A fol.16.

8 Ara x-xiehda bl-affidavit tar-rikorrenti, a fol.35.
9 Ara fol.36.

10 Ara I-kopji tal-ir¢evuti tal-kera, minn fol.67-86.
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13.

14.

u Teresa Cilia. Issa hija gurisprudenza akkolta dik li tirrikonoxxi lill-werrieta universali
ta’ persuna d-dritt 1i jirreklamaw il-kumpens pekunjarju (u mhux ukoll kumpens non-
pekunjarju) li kien imiss lill-awtur taghhom b’konsegwenza ta’ ksur ta’ drittijiet
fondamentali. Fid-de¢izjoni Avukat Dottor Anna Mallia et vs. Avukat tal-Istat et'*, gic
osservat li: «...il-Qorti tirrikonoxxi lill-eredi bhala vittmi meta jkollhom interess
legittimu li jressqu l-azzjoni a bazi tal-fatt li [-lezjoni allegata jkollha effett fuq id-
drittijiet patrimonjali ta’ dawk l-eredi. Il-Qorti tosserva illi I-lezjoni konstatata mill-
Ewwel Qorti naqgqset il-patrimonju ta’ missier [-atturi, patrimonju li huwa issa
proprjeta’ tal-atturi u li huwa angas milli seta’ jkun b’effett dirett tal-lezjoni in
kwistjoni. Ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma li fic-cirkostanzi ta’ dan il-kaz huwa
legalment possibbli ghall-atturi, qua eredi universali ta’ missierhom, illi jressqu Iment
ibbazat fuq l-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea li jinkludi wkoll
dak il-perjodu ta’ zmien fejn is-sid tal-proprjeta’ kien missierhomy». Fid-dec¢izjoni
Godwin Montanaro et vs. Avukat Generali et (Qorti Kostituzzjonali, 25/1/2023) intqal
hekk: «Huwa biss il-kumpens non-pekunjarju li ma jintiritx. Telf pekunarju jintiret. Dan
ghaliex bhala successuri universali, il-werrieta jgarrbu d-danni direttament meta -
patrimonju li jirtu jkun anqas milli kien ikun i kieku dak il-patrimonju ma garrabx
dawk id-danni. Ir-rikorrenti wirtu mhux tant id-dritt fundamentali tal-awturi fit-titolu
taghhom, izda d-danni patrimonjali billi I-patrimonju li wirtu kien anqas milli kien ikun

li kieku f’dak il-patrimonju dahlet il-kera b’rata kummercjali flok b’rata kontrollatay.

1-Qorti hija wkoll sodisfatta li mill-provi akkwiziti rrizulta abbondantement 1i I-kirja

vestita fl-intimati Caruana hija fil-fatt protetta mid-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza.

Issa hija gurisprudenza kopjuza dik li tqis li dawk il-ligijiet li jipprovdu ghall-
impozizzjoni ta’ relazzjoni lokatizja fuq sidien ta’ fondi urbani hija ligi li tfittex li tilhaq
skop soc¢jali fl-interess generali, u li ghalhekk minnha nnifisha m’hijiex leziva tal-
jeddijiet fondamentali tal-istess sidien, li huma b’hekk imgieghla li jkunu lokaturi ta’
hwejjighom. Kif osservat issa diversi drabi, 1-iskop soc¢jali li 1-legizlazzjoni mpunjata
f’din il-kawza tippersegwixxi ghandu jitqies bhala skop fl-interess pubbliku li
jillegittima l-istess legizlazzjoni. Madanakollu, fit-twettiq ta’ legizlazzjoni bhal din, id-

dmir tal-Istat ma jieqafx hemm. Gie miktub li:

1 Qorti Kostituzzjonali, 4/5/2022.
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The Court has broken down Article 1 of the First Protocol
into its component parts and has gradually established the
relationship between them. Its language has become
familiar by frequent repitition. In Sporrong and Lonnroth v
Sweden, the Court stated:

[This provision] comprises three distinct rules. The first
rule, which is of a general nature enounces the principle of
peaceful enjoyment of property; it is set out in the first
sentence of the first paragraph. The second rule covers
deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; it appears in the second sentence of the first
paragraph. The third rule recognises that the [contracting]
states are entitled, amongst other things, to control the use
of property in accordance with the general interest, by
enforcing such laws as they deem necessary for the purpose;
it is contained in the second paragraph.

In James v UK, the Court explained the relationship
between the three sentences:

The three rules are not distinct in the sense of being
unconnected: the second and third rules are concerned with
particular instances of interference with the right to
peaceful enjoyment of property and should therefore be
construed in the light of the general principle enunciated in
the first rule.'?

15. 1lli fejn jigi stabbilit i l-interferenza fit-tgawdija tal-possedimenti kellha bazi legali u
legittima, irid imbaghad jigi mistharreg jekk dik I-interferenza tirrispettax bilanc¢ xieraq

u gust bejn il-htigiet tal-interess generali tal-komunita u r-rekwiziti dwar il-protezzjoni
tad-drittijiet tal-individwu. F’dan is-sens huwa spjegat li: «... the Court assesses the
proportionality of the contested measure by determining whether ‘a fair balance’ has
been struck between the interest of the community and the requirements of the
protection of the individual s fundamental rights. This means, in particular, that: there
must be a reasonable relationship of proportionality between the means employed and

3

the aim sought to be realised by any measure depriving a person of his possessions®®.

Under this head, the Court may examine whether ‘an individual and excessive burden’

12 Ara Harris, O’Boyle and Warbrick, Law of the European Convention of Human Rights, 2nd edition, pga. 666.
13 See judgment of 21 February 1986, James and Others, A.98, p.34; judgment of 8 July 1986, Lithgow and
Others, A.102, p. 50; judgment of 9 December 1994, Holy Monasteries, A.301-A, p. 34; judgment of 20 November
1995, Pressos Compania Naviera S.A. and Others, A.332,p.21.
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16.

17.

18.

has been imposed on the individual. Where this is the case, there appears to be a strong
presumption of a lack of proportionality, which can be refuted only if adequate remedies

and procedural safeguards have been available»**.

I11i 1-artikolu 3 tal-Ordinanza kien inehhi lis-sidien ta’ fondi mikrija I-fakulta li jaghzlu
li ma jgeddux il-kirja jew li jbiddlu I-kondizzjonijiet tal-kirja jekk mhux bil-permess
tal-Bord 1i Jirregola 1-Kera. Imbaghad I-artikoli 4 u 9 tal-istess Ordinanza kienu
jipprovdu b’mod tassattiv i¢-Cirkostanzi li tahthom l-imsemmi Bord seta’ jaghti 1-
permess ghall-bdil fil-kondizzjonijiet tal-kirja jew ghar-ripreza fil-pussess tal-fond
mikri. Dawn id-dispozizzjonijiet ghalhekk kienu jimponu r-rilokazzjoni forzata tal-
fond fuq is-sidien lokaturi. Rilokazzjoni forzata li perd kienet tfittex ghan so¢jali u

ghalhekk m’hijiex, min-natura taghha nnifisha, illegittima jew bla gustifikazzjoni.

[li n-nuqgqas tal-legizlazzjoni mpunjata jinsab pero fil-fatt li ghal Zmien twil ma kien
mahsub jew provdut ebda metodu li permezz tieghu is-sid tal-fond mikri seta’ jitlob
revizjoni tal-kondizzjonijiet lokatizji li tkun tirrifletti z-zieda konsiderevoli fil-valur tal-
fond u fl-ammont tal-kera li dak il-fond seta’ jgib kieku mikri fis-suq hieles, bhal ma
gie eventwalment provdut bis-sahha tal-emendi mwettqa bl-Att XXIV tal-2021.

[l-provi li hemm fl-atti juru li kien hemm diskrepanza notevoli bejn il-kera li kienet qed
tithallas effettivament mill-inkwilini u dik 1i, skont il-perizja teknika estiza f’dawn I-
atti, seta’ ipprokura l-fond in kwistjoni kieku nkera fis-suq miftuh. Kif is-snin bdew
igerrbu u l-kera pagabbli mill-inkwilini baqghet l-istess, il-valur tal-fond in kwistjoni
zdied u baga’ jizdied b’mod konsiderevoli, u hekk ukoll zdied b’mod konsiderevoli 1-
valur lokatizju tal-istess fond. Il-provi ghalhekk juru li r-rikorrenti, u qabilha z-zijiet
taghha, gew deprivati minn dik it-tgawdija shiha ta’ hwejjighom u minflok, sabiex 1-
Istat jilhaq Il-iskop soc¢jali legittimu li jipprovdi akkomodazzjoni residenzjali lill-
inkwilini, tqieghed piz sproporzjonat fughom billi d-deprivazzjoni relattiva ma saritx
versu hlas ta’ kumpens li jista’ remotament jitqies adekwat. Dan partikolarment meta
wiehed iqabbel il-kera effettivament imhallsa mal-valuri indikati fil-perizji teknici

ezegwiti fuq ordni ta’ din il-Qorti.

14 Van Dijk & Van Hoof, Theory and Practice of the European Convention on Human Rights (Third Edition),

§13.4.2.
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19.

20.

21.

Dan kollu ghalhekk ifisser allura li d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza, diga msemmija
fil-paragrafi precedenti ta’ din is-sentenza, sa fejn kienu jaghtu lill-intimati Caruana I-
fakulta li, kemm-il darba ma jirrizultawx ic-Cirkostanzi tassattivament provduti fl-
artikolu 9, ikomplu jokkupaw il-Fond b’titolu ta’ lokazzjoni minkejja r-rieda tas-sid,
ghalkemm ma humiex ut sic lezivi fil-konfront tal-jeddijiet fondamentali tieghu,
iwasslu komunkwe ghall-vjolazzjoni ta’ dawk il-jeddijiet minhabba I-fatt li 1-legizlatur
naqas milli jipprovdi mekkanizmu li permezz tieghu issehh revizjoni tal-kondizzjonijiet
tal-kirja li tkun b’xi mod radikata fuq il-valur tal-fond innifsu. Id-dritt tas-sid li jitlob
revizjoni tal-kondizzjonijiet tal-kirja skont I-artikolu 4 tal-Ordinanza qabel gie emendat
bl-Att XXIV tal-2021 kien kompletament distakkat mill-valur tal-fond innifsu.
Ghalhekk l-imsemmija dispozizzjonijiet tal-Ordinanza b’ebda mod ma jistghu jitgiesu
li kienu jaghtu lir-rikorrenti rimedju biex tir¢ievi kumpens adekwat 1i jintrodu¢i 1-
element ta’ proporzjonalita fil-piz li 1-legizlazzjoni impunjata tqieghed fuq is-sid tal-

fond.

[1li bil-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009, il-qaghda tas-sidien ma tjibitx, tant li z-zidiet
li skont l-artikolu 1531C tal-Kodi¢i Civili kienu ezigibbli xorta ma kkolmawx id-
distakk bejn l-ammonti li, skont il-perizja teknika, kellhom jigu percepiti mir-rikorrenti
kieku qieghdet il-Fond in kwistjoni ghall-kera f’suq hieles. B’dawn l-emendi, gie
konservat il-jedd tal-inkwilin 1i jezigi r-rilokazzjoni tal-Fond kontra r-rieda tas-sid, u
gie anki mizmum id-dritt tat-trazmissjoni tal-jeddijiet tal-inkwilin. L-introduzzjoni ta’
x1 limitazzjonijiet ghal dan 1d-dritt ta’ trazmissjoni, fil-fehma ta’ din il-Qorti, ma kellu
ebda effett tangibbli fuq il-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tas-sidien, billi z-
zmien meta s-sid seta’ jistenna li jiehu l-pussess ta’ hwejgu lura baqa’ mizghud

b’incertezza kbira.

Ghalhekk 1l-Qorti ged tasal ghall-konkluzjoni 1i kien hemm vjolazzjoni tad-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti. Din il-vjolazzjoni bdiet issehh mit-30 t’April 1987 u
kompliet issehh sal-promulgazzjoni tal-Att XXIV tal-2021. Naturalment, u billi 1-Qorti
qged issib li bl-emendi maghmula bl-Att XXIV tal-2021 id-dispozizzjonijiet tal-
Ordinanza m’ghadhomx jilledu d-drittijiet tar-rikorrenti, mhux se jkun hemm htiega li
jinghataw ordnijiet jew provvedimenti fit-termini tal-artikolu 6 tal-Kostituzzjoni jew

tal-artikolu 3(2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea.
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22. I1li jmiss issa li jigi kkonsidrat il-kumpens spettanti lir-rikorrenti.

23. Illi llum hija gurisprudenza assodata dik i tistabbilixxi kif ghandhom jigu kalkolati d-
danni pekunjarji f’kazijiet bhal dak odjern. Issir riferenza ghad-decizjoni Erika
Gollcher et vs. L-Avukat tal-Istat et (Qorti Kostituzzjonali, 26/1/2022), kif ukoll ghad-
decizjonijiet John Mary Buttigieg et vs. L-Avukat Generali et u Jeremy Cauchi et vs.

Avukat Generali et, ilkoll moghtija mill-istess Qorti Kostituzzjonali fl-istess jum, fejn

intqal:

27. 1I-Qorti tkompli billi tosserva illi llum ’il gurnata I-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi l-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 tnaqqis ta’
¢irka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi
fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti
sabiex jittieched kont tal-incertezza illi Il-atturi kien
jirnexxilhom jzommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-zZmien
relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati millperit tekniku.
Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnaqqas il-kera
percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont
il-ligi.

tekniku fir-relazzjoni taghha kif gej:

24. L-ammont percepibbli f’kera skont il-valur lokatizju tal-Fond kien stmat mill-perit

Sena Ammont
1987%° €447
1988-1991 €2,680
1992-1996 €5,510
1997-2001 €9,845
2002-2006 €12,115
2007-2011 €20,425
2012-2016 €19,575
2017-2020 €24,492

15 Ghal din is-sena qed jitqgiesu biss ix-xhur minn Mejju sa Dicembru.
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202116

€2,937

TOTAL:

€98,026

25. Skont il-gurisprudenza diga citata, 1-ewwel irid isir tnaqqis ta’ 30% imbaghad ghandu

jsir tnaqqis ulterjuri ta’ 20% li jgib €54,895.

26. Minn din is-somma imbaghad irid isir tnaqqis finali daqs l-ammont ta’ kera

effettivament imdahhal mill-kirja tal-intimati Caruana. It-total ta’ din il-kera imhallsa

matul iz-zmien rilevanti tammonta ghal madwar €3,820. Dan igib l-ammont totali ta’

kumpens

pekunjarju dovut lir-rikorrenti fis-somma ta’ €51,075. Mal-kumpens

pekunjarju ghandu wkoll jizdied kumpens morali dovut lir-rikorrenti ghaz-zmien wara

l-mewt taz-zijiet taghha, i I-Qorti ged tiffissa fl-ammont ta’ €1,000, fid-dawl taz-zmien

involut u in vista tal-fatt 1i ma saritx prova li din il-vjolazzjoni holqot lir-rikorrenti xi

pregudizzju jew ansjeta partikolari.

27. Ghaldagstant ghar-ragunijiet fuq moghtija din il-Qorti ged taqta’ u tiddec¢iedi din il-

kawza billi:

(@)

(i)

(iii)

tichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-intimati sa fejn m’humiex kompatibbli ma’ dak

konkluz f’din is-sentenza;

tilga’ 1-ewwel talba u ghalhekk tiddikjara u tiddeciedi li l-artikoli 3, 4 u 9 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini, qabel id-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021, ivvjolaw id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti dwar il-
proprjeta fuq imsemmija kif protetti bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u

Libertajiet Fundamentali;

tilga’ t-tieni talba billi tillikwida 1-kumpens shih dovut mill-intimat Avukat
tal-Istat lir-rikorrenti fis-somma kumplessiva ta’ tnejn u hamsin elf u hamsa

u sebghin Ewro (€52,075), u tikkundanna lill-istess intimat Avukat tal-Istat

16 Ghal din is-sena qed jitqiesu biss l-ewwel hames xhur, billi fl-1 ta’ Gunju 2021 dahal fis-sehh I-Att XXIV tal-

2021.
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ihallas dan l-ammont lir-rikorrenti bl-imghax dekorribbli mil-lum sal-jum

tal-hlas effettiv;

(iv) tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas l-ispejjez kollha tal-kawza.

Onor. Mark Simiana, LL.D
Imhallef

Deputat Registratur
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