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I1-Qorti:

Rat ir-rikors tar-rikorrenti Simone Farrugia, Alfreda Calleja,
Elaine Vella u Keith Vella, li permezz tieghu wara li gie premess
illi:

Ir-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond Flat 4, Frank and John
Flats, 242, Triq St. Albert, Gzira, |li huma akkwistaw
b’kuntratt tat-22 ta’ April 2008 fl-atti tan-Nutar Dottor Stephanie
Muscat, hawn anness u mmarkat bhala "Dokument A"”.

II-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mic-
certifikat hawn anness u mmarkat bhala “Dokument B” hawn
anness.

B’sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera, Rikors Nru. 643/2021 NB
fl-ismijiet Simone Farrugia et vs Mario Apap et, deciza fis-27 ta’
Mejju 2022, hawn annessa u mmarkata bhala "Dokument C” |-
esponenti talbu zieda fil-kera ai termini tal-Att XXVII tal-2021.

L-imsemmi fond kien mikri lil Mario Apap bil-kera ta’ €204.00
fis-sena minn gabel [-1995.

Bis-sentenza odjerna Dokument C, il-kera giet awmentata ghal
€5,200 fis-sena, u dan mis-27 ta’ Mejju 2022.

Ai termini tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea, |-esponenti ghandhom dritt jitolbu d-danni pekunjari u
morali kollha li huma sofrew minhabba I-ksur kostituzzjonali tad-
drittijiet taghhom bhala sidien peress illi ma nzammx bilanc bejn
id-drittijiet tas-sid u dawn tal-inkwilin ai termini tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, u |-Att X tal-2009.

Ir-rikorrenti ghandhom dritt jitolbu dawn id-danni mill-akkwist
taghhom skond il-kuntratt tat-22 ta’ April 2008 sas-27 ta’ Mejju
2022, stante illi minkejja li huma intavolaw rikors nru. 643/2021
NB, Dokument C fil-process, u talbu li jircievu I-kumpens mill-1
ta’ Jannar 2021 ai termini tal-Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69 tal-
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Ligijiet ta’ Malta, u minkejja dan, il-Bord |i Jirregola I-Kera
ikkundanna lill-intimat Apap jhallas il-kera mid-data tas-
sentenza hawn fuq referita.

Ghalhekk, ir-rikorrenti ghandhom dritt jitolbu I-kumpens
pekunjaru u non-pekunjarju ghal din it-tali okkupazzjoni mill-
intimat Apap, mill-akkwist taghhom skond Dokument A, ossia
mit-22 ta’ April 2008 sas-27 ta’ Mejju 2022.

Qabel dan, ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti
ma setghu gatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera
tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati ossia li ma
jagghux taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma
setghu qgatt jizbqu I-valur lokatizju ta’ dak li |-fond seta’ jgib fl-4
ta’ Awwissu 1914.

Ai termini tal-istess ligi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, r-
rata tal-kera ghandha tizdied biss kull tlett snin b’'mod
proporzjonali ghal mod li bih ikun jizdied I-Indici ta’ Inflazzjoni
skond [-Artikolu XIII tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar
bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma
tenwi ghall-ahhar.

IlI-protezzjoni moghtija lill-inkwilini intimati bid-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex
gusti u ma jikkreawx bilanc ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet
tas-sid u dawk tal-inkwilini stante li |-valur lokatizju tal-fond
huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huma bi
ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ [-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-
Konvenzjoni.

Il-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-
tehid lura tal-proprjeta, in-nugqas ta’ salvagwardji procedurali,
iz-zieda fil-livell tal-ghixien f'Malta f'dawn I-ahhar decenni u I-
interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilini ikkrejaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.
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Ir-rikorrenti m’'ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu
6 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux jzidu il-
kera b’'mod ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum, stante illi
dak li effettivament huwa jista jitlob li jircievi huwa dak kif limitat
bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta
no. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u
Lindheim and others Vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10
deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u Zammit and Attard Cassar
vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’
Lulju 2015; Anthony Debono et vs Avukat Generali et
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors
Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et
vs Avukat Generali et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti
Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar 1-10 ta’ Ottubru 2019.

Gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance”
bejn I-interessi generali tal-komunita u I-bzonnijiet u protezzjoni
tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs
Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye
(Oxford) Land Ltd vs the United Kingdom [GC], nru.
44302/02, § 75, ECHR 2007-I1I) u ghalhekk hemm lezjoni
tal-principju ta’ proporzjonalita kif gie deciz f’/Almeida Ferreira
and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 § 27 u 44
tal-21 ta’ Dicembru 2010.

Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti
mad-dritt tas-sid ghall-uzu tal-proprjeta tieghu stante illi dawn
I-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid
li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq ingas ta’ min ged jipprova
jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin meta mhuwiex jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprjeta fit-termini tat-tieni paragrafu tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
(vide Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, §§
160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia,
nru. 30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o.
and Others §108).
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Langas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni ghandu jkollu |-
istess valur lokatizju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C
tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Il-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi
imponiet li r-rikorrenti ghandu jircievi, b'tali mod illi bid-
dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
[-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea il-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-
emendi li saru bl-Att X tal-20009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali
tar-rikorrenti kif protetti taht I[-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’
Malta, kif ukoll ta’ I-Artikolu 1 tal-Protocol Nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropea u ghalhekk il-Ligi fug imsemmija ghandha tigi
ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha tigi emendata, kif del
resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs Malta - deciza fil-15
ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard Cassar vs Malta
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

II-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni
tikkummenta diversi drabi f'kazi li rrigwardjaw lil Malta |li
ghalkemm m’hemmx dubju li I-Istat ghandu dover u allura d-
dritt li jintervjeni biex jassikura abitazzjoni decenti lil min ma
jistax ikollu dan bil-mezzi tieghu stess, li ndividwu jigi privat mill-
uzu liberu tal-proprjeta ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera
mizera, jammonta ghall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza
“Ghigo vs Malta”, deciza fis-26 ta’ Settembru 2006, il-Qorti
sabet li jezisti |-ksur tad-dritt in kwistjoni ghaliex ir-rikorrenti gie
privat mill-proprjeta tieghu tnejn u ghoxrin (22) sena gabel u
kien jircievi hamsa u hamsin (55) Euro fis-sena bhala kera. Fis-
sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, moghtija fl-istess data, |-
istess Qorti sabet li d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u
allura galbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta kif gara
wkoll fil-kawza ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta”
deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-11 ta’ Dicembru 2018 u "“Albert Cassar vs
Malta” deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018.
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Ghalhekk, mill-11 ta’ Awwissu 1987 ossia meta dahlet in vigore
I-Konvenzjoni Ewropea ai termini tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti sofriet lezjoni tad-drittijiet fundamentali
taghha kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea, u dan ghadu pendenti sal-lum minhabba
illi meta I-Bord li Jirregola I-Kera skond Dokument C fil-process,
awmenta |-kera, dan xorta baqga’ leziv tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti, u ghalhekk, oltre li jinhtieg dikjarazzjoni illi |-
Ordinanza li  Tirregola t-Tigdid tal-Kiri  tal-Bini  kif
sussegwentement emendate bl-Att X tal-2009 u |-Att XXIV tal-
2021, tilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti, huma ai
termini tal-istess I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ghandhom
jircievu d-danni pekunjarji u non-pekunjarji, u dan stante illi |-
kera ffissata mill-Bord li Jirregola |-Kera fis-somma ta’ €5,200
ghall-fond in kwistjoni b’yield ta’ 2% huwa leziv id-drittijiet
kostituzzjonali tal-istess sidien meta I-yield fis-suq kif ghad jigi
ppruvat waqt it-trattazzjoni ta' din il-kawza huwa bejn 3.5% u
5.0% fis-sena, u dan stante li ma nzammx il-proporzjonalita bejn
id-drittijiet tas-sid u tal-inkwilin, oltre illi [-Att XXIV tal-2021
m’ghandux is-salvagwardji procedurali u kjarezza fl-
applikazzjoni tal-Ligi li ddikjarat d-drittijiet fundamentali taghha
bhala sid gew lezi bl-applikazzjoni tal-Artikolu 12 u 12A tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, multo magis bl-Artikolu 12B tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ghalhekk din il-legislazzjoni ghandha
tigi ddikjarata nulla in vjolazzjoni tad-drittijiet taghha kif sanciti
fil-Kostituzzjoni ta’ Malta u I|-Konvenzjoni Ewropea, ghar-
ragunijiet fug kollha premessi.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti
suesposti u l|-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossia 1-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
[-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021, bl-operazzjonijiet tal-
Ligijiet vigenti gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita
lill-intimata Mario Apap (K.I. 79756M) ghall-fond Flat 4,
Frank and John Flats, 242, Trig St. Albert, Gzira, u dan bi
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-
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Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fug esposti u
dawk li ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors,
ir-rikorrenti ghandha tinghata r-rimedji kollha li din I-
Onorabbli Qorti jidhrulha xierga fis-sitwazzjoni.

2. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ |-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u |-Att X tal-
2009 u I-Att XXIV tal-2021 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma
nzammx bilanc u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk
tal-inkwilina peress illi |-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet
vigenti ma tirriflettix is-suq u I-anqas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni wkoll ai termini tal-Ligi.

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

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

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati minn issa ghas-subizzjoni.
Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat, li permezz taghha
eccepixxa illi:

Din it-twegiba gieghda ssir b'harsien tad-digriet moghti minn din
I-Onorabbli Qorti nhar il-11 ta’ Lulju 2022, li gie nnotifikat lilu
flimkien mar-rikors promotur nhar |-24 t'Ottubru 2022, bi Zmien
ghoxrin (20) jum ghar-risposta.

In succint, ir-rikorrenti gedghin jilmentaw illi 1-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, |-Att X tal-2009 u [-Att XXVII tal-2021
geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni ndefinita lill-intimat Mario
Apap ghall-Appartament nru. 4 fi blokka ‘Frank and John
Flats’, 242, Triq San Bert, il-Gzira, u dan allegatament bi
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vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom kif sancit fl-
Ewwel Artikolu ta’ |I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem.

L-intimat Avukat tal-Istat gieghed jirrispingi din |-allegazzjoni u
|-pretensjonijiet marbutin maghha stante illi tali allegazzjoni hija
nfondata fil-fatt u fid-dritt. Fil-frattemp, gieghed iressag dawn
|-eccezzjonijiet li gejjin b’rabta mal-ilment sopracitat.

Fl-ewwel lok, huwa xieraq illi r-rikorrenti jipprezentaw prova tal-
ftehim tal-kirja li ged jigi attakkat b’din il-kawza, sabiex jigi
stabbilit meta bdiet il-kirja u jigi ppruvat ukoll illi I-intimat Mario
Apap tabilhaqq igawdi minn kirja li tiggedded skont il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ir-rikorrenti prezentaw quddiem din I-Onorabbli Qorti prova tat-
titolu mar-rikors promotur. Fil-fatt minn Kuntratt datat 22
t’April 2008 gie stabbilit illi erbatax-il sena ilu, huma akkwistaw
numru t'appartamenti fi blokka li minnha jaghmel parti il-fond
mertu ta’ din il-kawza. Gie stabbilit li kienu xtraw il-fond
specifiku mertu ta’ din il-kawza bil-prezz ta’ €11,000
(Lm5,022.81).

Fil-mertu, r-rikorrerenti jilmentaw minn allegata vjolazzjoni tad-
dritt fundamentali taghhom kif sancit fl-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel
Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta). L-esponent
jirrileva illi skond il-proviso ta’ dan I|-istess artikolu, [-Istat
ghandu kull jedd li jghaddi I-ligijiet li jidhirlu Xxierga biex
jikkontrolla [|-uzu tal-proprjeta fl-interess pubbliku. Huwa
prin€ipju ben stabilit illi I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex: jiddentifika x'inhu mehtieg, jipprotegi persuni milli jigu
mkeccija mill-fond t’abitazzjoni, u jistabilixxi liema huma dawk
il-mizuri mehtiega ghal gid komuni. L-esponent jirrileva wkoll i
skond |-artikolu 7 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, ladarba
I-ilment jirreferi ghal ksur tal-Ewwel Protokoll fug imsemmi, fi
kwalunkwe kaz, din I[-Onorabbli Qorti m’ghandiex tiehu
konjizzjoni taz-zmien antecedente t-30 t’April 19871,

L 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 li jsir
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Bid-dhul tal-emendi tal-Att X tal-2009, I-ammont tal-kera li s-
sid jir¢ievi beda joghla kull tlett (3) snin skond I-artikolu 1531C
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. Isegwi ghalhekk, li -emendi
in kwistjoni semmai immiljoraw |-pozizzjoni tar-rikorrenti u
ghalhekk il-lanjanza mressqa minnha ta’ ksur tad-drittijiet
taghha ma treggiex.

Bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 mill-1 ta’ Gunju 2021 ‘il
guddiem, senjatament bl-introduzzjoni tal-artikolu 4A fil-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, r-rikorrenti setghu talbu lill-Bord Li
Jirregola I-Kera / ir-'Rent Regulation Board’ sabiex |-kera tigi
riveduta ghal ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-
sena tal-valur hieles fis-suq miftuh tal-fond ta’ abitazzjoni, u dan
minn |-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi mressqga t-talba ghaz-
Zieda fil-kera. Tali awment b’din ir-rata jistabilixxi bilanc¢ siewi
bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin. Bhala stat ta’ fatt, jidher
illi r-rikorrenti fethu proceduri quddiem il-Bord Li Jirregola |-Kera
abbazi tal-imsemmi Artikolu 4A fl-ismijiet ‘Simone Farrugia et
Vs. Mario Apap’ [Rikors 643/2021 NB] u dan precizament sabiex
ikun hemm awment fl-ammont tal-kera li tircievi. Kif inghad
mir-rikorrenti stess huma inghataw sentenza mill-Bord Li
Jirregola I-Kera fir-rigward. Konsegwentament, la darba r-
rikorrenti inghatalhom dan ir-rimedju ghad-dispozizzjoni taghha
fl-1 ta’ Gunju 2021 m’ghandu jkun hemm ebda stharrig
minn din I-Onorabbli Qorti ghal kwalsiasi perjodu wara I-
1 ta’ Gunju 2021.

Fejn ir-rikorrenti geghdin jallegaw |i huma riedu li |-Bord i
Jirregola |-Kera jawmenta I-kera b’mod retroattiv sa mill-1 ta’
Jannar 2021, |-esponent jecéepixxi n-nuqqgas ta’ ezawriment
tar-rimedju ordinariju, fis-sens li r-rikorrenti kellhom jedd
li_jappellaw is-sentenza tal-Bord Ili Jirregola I-Kera
quddiem il-Qorti tal-Appell izda, ghal ragunijiet li huma
biss jafu, naqsu milli jezawrixxu rwiehhom minn dan ir-
rimedju.

qabel it-30 ta’ April 1987 jew tal-Artikoli 1 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 jaghti lok ghal xi azzjoni taht l-artikolu 4 [tal-Kap 319].
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Ulterjorment, in kwantu ghal dik il-parti fejn ir-rikorrenti
jilmentaw mill-fatt li I-kera gholiet minn meta nghatat is-
sentenza, ghandu jigi mfakkar ukoll li ai termini tal-artikolu

4A(6) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord li Jirregola

I-Kera jista’ jordna li tibda tithallas rata ta’ kera differenti
pendente lite. Fil-kaz odjern, jidher li anke hawn, ir-
rikorrenti ma utilizzawx dan id-dritt.

Kwantu ghal dik il-parti tar-rikors fejn ir-rikorrenti geghdin
jattakkaw [-emendi introdotti permezz tal-Att XXIV tal-2021,
dan l-argument qgieghed jigi respint. II-Qorti Kostituzzjonali
esprimiet ruhha ripetutament li r-rimedju kontemplat fl-artikolu
12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta (li huwa
paragunabbli ma’ dak fl-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta) huwa wiehed xieraq (ara per ezempju, Nutar Dottor
Pierre Cassar vs. Avukat tal-Istat, Qorti Kostituzzjonali, 4 ta’
Mejju, 2022 u Lilian Martinelli et vs. Avukat tal-Istat, Qorti
Kostituzzjonali, 22 ta’ Gunju, 2022). Konsegwentement, |-
allegazzjoni tar-rikorrenti li dawn |-emendi huma lezivi tad-
drittijiet fundamentali taghhom hi infondata u ghalhekk ghandha
tigi michuda.

Jekk fl-ewwel talba bil-frazi “r-rimedji kollha Ili din I-Onorabbli
Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni”, r-rikorrenti jridu jfissru li
din I-Onorabbli Qorti ghandha tordna I-izgumbrament tal-intimat
Apap mill-fond in kwistjoni, I-esponent umilment jeccepixxi li din
[-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeciedi
dwar talba bhal din. Konsegwentement, u jekk dan huwa I-kaz,
din it-talba ghandha tigi michuda.

Fid-dawl ta’ dan kollu u tal-pre-citat I-Ewwel Artikolu ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet
tad-Bniedem, |-esponent isostni li I-provedimenti promulgati
fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fl-Att X tal-2009 u |-Att
XXIV tal-2021 ma humiex lezivi ghad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti, u li t-talbiet rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda fl-
intier taghhom minn din I-Onorabbli Qorti.

Minkejja dan kollu hawn fuqg espost, jekk din [-Onorabbli Qorti
xorta jidrilha illi ghandha takkorda lir-rikorrenti xi forma ta’
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kumpens pekunjarju u/jew danni morali, |-perjodu rilevanti Ii
ghandu jitqies fil-kwantifikazzjoni ta’ dan I-ammont ghandu jkun
limitat ghal dak iz-zmien li matulu r-rikorrenti kienu attwalment
propjetariji tal-fond in kwistjoni, u ¢ioé mit-22 t’April 2008 sal-
1 ta’ Gunju 2021.

Ir-rikorrenti ma jistawx jilmentaw dwar perjodi gabel ma saru
sidien tal-fond in kwistjoni. Jekk jirrizulta illi r-rikorrenti
akkwistaw il-fond de quo meta I-kirja kienet diga fis-sehh, I-
esponent jecepixxi li tali rikorrenti kienu ben konxji tal-
protezzjoni li jaghtu I-provedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta lill-inkwilin u ghalhekk ma kienx hemm intervent
legislattiv |li ma kienetx edotti minnu, u in konsegwenza, minn
jeddhom assoggetaw ruhhom ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta. Inoltre, probbabilment ghalhekk
akkwistat tali fond bi prezz tant irhis.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, I-esponent umilment jitlob
lil din [-Onorabbli Qorti joghgobha ti¢had it-talbiet kollha
rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat ir-risposta tal-intimat Mario Apap, |i permezz taghha
eccepixxa illi:

Fl-ewwel lok, |-esponenti mhux il-legittimu kuntradittur tar-
rikorrenti fir-rigward tat-talbiet kollha maghmula fir-rikors
taghhom u ghaldagstant huwa ghandu jigi liberat mill-
osservanza tal-gudizzju; u dana fid-dawl ta’ gurisprudenza
stabbilita tal-grati nostrani u tal-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet
tal-Bniedem, illi Ikoll jirritenew |li f'materja ta’ allegat ksur
Drittijet Fundamentali, kemm dawk li huma protetti taht il-
Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll dawk protetti taht il-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertaijiet
Fundamentali, il-legittimu kuntradittur huwa I-Istat u mhux Xi
individwu jew xi Cittadin privat.

Minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, principju fundamentali tal-
Ligi jipprovdi illi qui sui jure utetur neminem laedere videtur u
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fid-dawl tal-istess principju jinghad illi I-esponenti gieghed biss
jezercita id-drittijiet moghtija lilu permezz tal-ligijiet vigenti
f'Malta, u ghaldagstant I-istess esponenti ma jista’ qatt jinzamm
responsabbli fil-konfront tar-rikorrenti ghal xi danni, li I-istess
rikorrenti jallegaw li ged isofru minhabba |-implimentazzjoni tal-
istess Ligijiet ta’ Malta.

Minghajr pregudizzju ghal dak sueccéepit, f'dan il-kaz ma kien
hemm ebda tehid obbligatorju ta’ proprjeta u I-kera mertu tal-
kawza in dizamina kienet wahda volontarja. Hawn jinghad illi |-
esponenti ghamel diversi spejjez fil-fond mikri lilu u dejjem ha
hsieb li |-istess fond ikun fi stat tajjeb, minghajr gatt ma talab
kumpens minghand is-sidien u dan minkejja li r-rikorrenti huma
legalment obbligati |i jwettqu tiswijiet necessarji ta’ natura
straordinarja bhala s-sidien tal-istess fond.

L-esponenti ilu jikri I-fond in kwistjoni mis-sena EIf Disa’ Mija
Disgha u Tmenin (1989) u dejjem osserva |-obbligi legali tieghu
bhala kerrej.

Bla pregudizzju ghas-sueccepit, konsegwentament ma hemm
ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Protokol nru. 1 tal-Konvenzjoni
Ewropeja u ghalhekk |-allegazzjonijiet tar-rikorrenti huma lkoll
infondati fil-fatt u fid-dritt u t-talbiet ghandhom jigu mic¢huda fl-
intier taghhom.

L-esponenti dejjem adixxa in konformita mal-Ligijiet ta’ Malta
billi okkupa I-fond mikri minnu legalment filwaqt li gatt ma naqas
mill-obbligi tieghu bhala kerrej, u dejjem hallas il-kera fil-hin;
huwa kien pre¢edentament ghas-sidien prezenti, ihallas il-kera
lil certu Frank Aquilina (K.I. 314769M).

Inoltre |-esponenti igib ghall-attenzjoni ta’ din |-Onor. Qorti I-fatt
illi 1-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri kienet wahda volontarja.
Konsegwentament ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw |i gatt
kieknu sforzati jidhlu f'din il-kirja; liema kirja llum igawdi minnha
I-esponenti wahdu stante illi I-genituri tieghu gew nieqgsa sitta u
seba’ snin ilu rispettivament.
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Dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sueccéepit, fi
kwalunkwe kaz, l-esponenti mghandux ibati ghal xi eventwali
nuqggas ta’ azzjoni mill-Istat u fi kwalunkwe kaz huwa |-Istat li
ghandu jigi ikkundannat jaghti rimedju. Inoltre |-istess
esponenti mghandux ibati ebda spejjez, danni, kumpens u/jew
imghax legali li jista’ jinghata a favur tar-rikorrenti f'din il-kawza,
u dan peress li kull ma I-esponenti ghamel u ghadu jaghmel sa
llum hu li josserva I-Ligijiet tal-pajjiz.

Inoltre jinghad illi llum il-kera giet awmentata permezz ta’
decizjoni moghtija mill-Bord Li Jirregola L-Kera datata is-27 ta’
Mejju, 2022 u huwa llum ihallas €5,200 fis-sena.

Ghaldagstant il-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti ghandhom
ikunu michuda minn din |-Onorabbli Qorti stante illi huma
infondati fil-fatt kif ukoll fid-dritt.

Bl-ispejjez u bl-imghax legali kontra r-rikorrenti.

Salv ec¢cezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

Rat ir-relazzjoni tal-perit tekniku, il-Perit Mary Louise Caruana
Galea, nominata minn din il-Qorti fl-udjenza tal-31 ta’ Mejju
2023 sabiex tirrelata dwar il-valur lokatizju tal-proprjeta mertu
tal-kawza mis-sena 1987 sas-sena 2021, b’intervalli ta’ hames
snin.

Rat ir-relazzjoni teknika li giet ikkonfermata bil-gurament tal-
istess perit fis-7 ta’ Novembru 2023.

Rat ukoll it-twegibiet tal-perit tekniku ghad-domandi li sarulha
in eskussjoni.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet.
Rat li [-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat |-atti kollha tal-kawza.
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Ikkunsidrat illi permezz tal-azzjoni odjerna r-rikorrenti geghdin
ifittxu illi jiksbu dikjarazzjoni fis-sens illi garrbu vjolazzjoni tad-
dritt taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta ai termini tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar il-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fondamentali
konsegwenza tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bit-thaddim tal-ligijiet vigenti. Ir-rikorrenti
geghdin ghalhekk jitolbu illi jinghataw dawk ir-rimedji opportuni
sabiex jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni mgdarrba inkluz il-
likwidazzjoni ta” kumpens.

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

Il-Fatti

Din il-kawza tikkoncerna I-appartament numru 4, bl-isem Frank
& John Flats, 242, Trig St. Albert, Gzira. Dan il-fond jinsab mikri
lill-intimat Apap li fil-prezent jinsab ihallas is-somma ta’ €5,200
fis-sena skont kif ordnat mill-Bord li Jirregola |-Kera b’sentenza
tas-27 ta’ Mejju 2022 fl-ismijiet Simone Farrugia et vs Mario
Apap et (Rik. Nru. 643/21 NB).

Legittimu Kuntradittur

L-intimat Apap eccepixxa illi mhuwiex legittimu kuntradittur
ghat-talbiet attri¢i ghaliex f'lkawza ta’ din ix-xorta fejn I-inkwilin
ikun semplicement ottempra ruhu mal-ligi, huwa l-istat li jrid
jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjoni allegatament subita.

Huwa ormai principju ben stabbilit illi f'kawzi bhal ma hija dik
tal-lum 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,

2 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.
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peress illi I-mertu ta’ dawn il-proc¢eduri huwa proprju I-fond li fih
jinsab jirrisjedi I-intimat, u peress illi fl-eventwalita li I-Qorti
tadixxi ghat-talbiet kif dedotti, dawn sejrin jimpattaw
direttament lill-intimat, anki jekk fil-kaz tal-lum mhux jintalab |-
izgumbrament tieghu mill-fond de quo, dan inissel fl-intimat |-
interess guridiku sabiex huwa jippartecipa b’mod attiv f'dawn il-
proceduri u jiddefendi |-pozizzjoni tieghu qua inkwilin 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 fih dawk kollha li b’'mod jew iehor ghandhom
interess fl-ezitu tal-proceduri anki jekk finalment dak I-interess
jirrizulta jkun merament wiehed passiv. Inghad ukoll illi peress
illi 1-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 jedd3.

Ghalhekk, din [-e¢¢ezzjoni mhijiex misthoqgqa.

Prova ta’ Kirja Protetta

L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa illi ghandha ssir prova tal-
ftehim tal-kirja ghall-fini li jigi stabbilit sia d-data mindu bdiet il-

kirja de quo kif ukoll illi din il-kirja hija milquta bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69.

Ghax huwa principalment |-obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet
fundamentali tas-sid ma jinkisrux.”
3 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
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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Mill-atti ma jirrizultax illi kien hemm xi ftehim bil-miktub dwar il-
kirja, madanakollu, mill-kopji tar-ricevuti tal-kera li jinsabu
ezebiti in atti jirrizulta illi I-kirja in kwistjoni bdiet fis-sena 1989.

F'dan il-kuntest il-Qorti taghmel referenza ghall-Artikolu 1531B
tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jistabbilixxi illi:

“Ghal kirja li kienet fis-sehh qabel -1 ta’ Gunju 1995,
ghandha tibga’ tghodd il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta’
Gunju 1995, hekk izda li mill-1 ta’ Jannar 2010 ghandhom
japplikaw [-artikoli 1531C, 1531D, 1531E, 1531H, 15311,
1531J u 1531K.”

Din il-Qorti tinsab ghalhekk sodisfatta illi I-kirja mertu tal-kawza
odjerna hija milquta u regolata ope /egis ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

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

Ir-rikorrenti  jilmentaw mill-fatt  illi t-thaddim  tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 gieghed icahhadhom mid-dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta kif dan id-dritt huwa garantit ai termini
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll u dan ghaliex il-ligi vigenti
tat lill-inkwilin u intimat Apap id-dritt ta’ rilokazzjoni taht termini
u kondizzjonijiet dettati mil-ligi stess — termini li rrendew il-kirja
wahda forzuza fejn is-sid ma setax aktar jiddetta hu d-durata u
I-quantum tal-kirja.

L-intimat Avukat tal-Istat mill-banda |-ohra, jargumenta illi I-
istat igawdi margini ta’ diskrezzjoni wiesa’ sabiex jiehu passi u
jimplementa mizuri socjali fl-interess tal-pubbliku in generali.

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni huwa mibni
fuq tlett principji bazilari u cioe:

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

ii. Il-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u
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iii. 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-prin€ipju dgenerali espost fl-ewwel
principju.

Hija biss I-ec¢¢ezzjoni dik li tippermetti lill-Istat il-jedd ghat-tfixKkil
fit-tgawdija tal-proprijeta. Kwalsiasi interferenza trid tkun
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-prin€ipju 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 tqis bir-reqqga I-varji interessi u
taccerta ruhha jekk bhala konsegwenza tal-indhil mill-Istat, I-
individwu kellux igarrab piz e¢cessiv u sproporzjonat.

Fil-kaz tal-lum jirrizulta illi |-kirja originali tirrisali ghas-sena
1989.

Peress illi din il-kirja bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995, din il-kirja
hija wahda protetta bil-ligi. Dan ifisser illi r-rikorrenti u/jew I-
ante-kawza taghha sabu ruhhom f’sitwazzjoni fejn il-kirja favur
[-intimat Apap u I-ante kawza tieghu bagghet tiggedded ope legis
fit-termini ta’ dak li jipprovdi I-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta. Aghar minn hekk, is-sid kien kostrett josserva
I-kondizzjonijiet imposti fuqu bil-ligi u ma kellu ebda setgha li
jvarja tali kondizzjonijiet jekk mhux bl-awtorizzazzjoni tal-Bord

li Jirregola |-Kera. Wagqt li I-ligi pprovdiet lis-sid bil-fakolta i
jirrikorri quddiem il-Bord |i Jirregola I-Kera, dan il-Bord kellu
jdejh marbuta billi |-kondizzjonijiet lokatizji jew ir-ripriza tal-

pussess kellhom ikunu tabilhaqq gustifikati skont wahda jew
aktar mic¢-cirkostanzi ravvizati taht |-Artikoli 4 u 9 tal-Kap. 69.
Konsegwenza ta’ dan is-sid sab ruhu marbut b’kirja fozuza. Dan
I-istat kien hekk minkejja |-fatt illi I-ghan tal-ligi kien wiehed
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socjali bbazat fuq I-interess pubbliku fejn il-legislatur ried jevita
sitwazzjoni fejn bosta cittadini jispiccaw bla saqgaf fug rashom.
II-fatt li I-legislazzjoni kienet xprunata minn ghan legittimu
jaghmel |-azzjoni tal-istat gustifikata u mhux illegittima.

L-isproporzjon |li minnu jilmentaw ir-rikorrenti jinsab fil-fatt illi
ghal zmien twil hafna I-legislatur nagas milli jtaffi I-piz illi t-
thaddim tal-Kap. 69 pogga fuq is-sidien. Bid-dhul fis-sehh tal-
Att X tal-2009 li ntroduc¢a I-Artikolu 1531C tal-Kap. 16, liema
disposizzjoni tapplika ghal dawk il-kirjiet li kienu fis-sehh fl-1 ta’
Gunju 1995, il-legislatur haseb illi jirregola |-awment fil-kera
minn zmien ghal zmien kif ukoll jiddetermina li f'kull kaz il-kera
m’ghandha gatt tkun angas minn €185 fis-sena.

Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Amato Gauci v Malta,
tal-15 ta’ Settembru 2009, li kienet tirrigwarda I-artikolu 12(2)
tal-Kap. 158, li hija dispozizzjoni analoga ghall-Artikolu 3 tal-Kap
69, 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 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
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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-prin¢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 |i l-applikazzjoni tal-imsemmija
artikoli tal-ligi joholqu fil-kaz in ezami.

Fis-sentenza fl-ismijiet Louis Apap Bologha vs Calcidon Ciantar
et, tal-24 ta’ Frar 2012, gie mfisser illi I-kumpens xieraq jista’
jkun angas mill-kumpens shih |i wiehed jista’ jikseb fis-suq
hieles®. F’din ix-xorta ta’ kazijiet jibga’ fundamentali I-principju
ta’ proporzjonalita bejn I-interess dgenerali u d-drittijiet
fundamentali tal-individwu milqut bil-mizura u/jew il-ligi
attakkata®.

II-Qorti Ewropea ikkunsidrat fid-dettall I-impatt li I-Att tal-1979
kellu fuqg 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

4 Ara: Lithgrow and Others v United Kingdom, tat-8 ta’ Lulju 1986 QEDB
> Ara wkoll: Edwards v. Malta, QEDB 6 t’April 2009; Ghigo v. Malta, QEDB 17th October
2008; Amato Gauci vs Malta, QEDB, 15 ta’ Dicembru 2009.

® 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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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 tista’ tintiret. Accennat ghall-fatt li dawn
ic-Cirkostanzi hallew lill-applikant ‘in uncertainty as to whether
he would ever be able to recover his property.” Tkkunsidrat ukoll
li -ammont massimu ta’ kera li seta’ jircievi I-applikant (€420
fis-sena) kien ferm baxx u jikkontrasta bil-gawwi mal-valur tas-
suq.

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-Att XXIV tal-2021

L-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 gabet maghha diversi
emendi fil-ligijiet tal-kera fejn |-Artikoli 4 u 4A jaghtu lis-sid il-
possibilita illi japplika quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera u jitlob
revizjoni tal-kera ghal ammont |li ma jeccedix it-2% tal-valur
liberu u frank tas-suqg miftuh ta’ dik |-abitazzjoni. Din I-emenda
tistabbilixxi wkoll illi fil-bidu ta” kull procediment ghall-awment
fil-kera ghandu jsir test tal-mezzi tal-inkwilin. L-istess emenda
mbaghad tahseb ghal sitwazzjonijiet fejn I-inkwilin ma jkunx
jissodisfa t-test tal-mezzi, fliema kaz |-inkwilin ghandu jinghata
terminu ta’ sentejn sabiex jivvaka |-abitazzjoni.

Ghalhekk, fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet ta’ fatt u ta’
dritt, il-Qorti ssib li tassew ir-rikorrenti garrbu vjolazzjoni tad-
dritt fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta kif
imhares mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.
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Il-Perjodu rilevanti ghall-likwidazzjoni

Ir-rikorrenti akkwistaw [-appartament fis-sena 2008 meta dan
kien diga ilu ghexieren ta’ snin mikri lill-intimat kif ghadu hekk
mikri sa llum.

Fil-kaz tal-lum, mill-kuntratt t'akkwist tal-proprjeta jirrizulta li r-
rikorrenti xtraw tlett appartamenti ghall-prezz ta’ €11,700-il
wiehed. Fis-sena 2023 il-perit tekniku stmat |-appartament
bhala |li ghandu valur fis-sug ta’ xejn angas minn €245,000 u

valur lokatizju ta’ €9,000 fis-sena. Il-perit stmat ukoll illi fis-
sena 2008 l-appartament kellu valur lokatizju ta’ €5,120 fis-
sena. Fir-rapport taghha |-Perit tekniku tispjega illi I-valur ta’

€245,000 gie kapitalizzat bit-3.67% fuq il-valur tal-kera mensili
ghas-sena 2021. Il-kera ghas-sena 2008 gie stamata mill-istess
perit bhala ammontanti ghas-somma ta’ €5,120 fis-sena u cioe
€426.67. Ghalhekk jekk il-kera mensili tigi kkapitalizzata bir-
rata ta’ 3.67% dan ifisser illi I-valur tal-appartament fis-sena
2008 kien ta’ €156,586.67, valur li naturalment huwa ghal
proprijeta’ hielsa.

II-Qorti ser taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Joseph
Scerri et vs Avukat tal-Istat et deciza minn din il-Qorti kif
diversament preseduta fil-31 ta’ Jannar 2023 u mhux appellata.
Dik is-sentenza trattat propju dan il-punt u ghamlet is-segwenti
osservazzjonijiet li ghandhom rilevanza ghal-kaz ta’ llum li huwa
analogu. Inghad hekk:

"33. Il-Qorti, wara li hasbet fit-tul fir-rigward, hija tal-fehma
illi huwa kontro sens li jigi kkunsidrat illi persuna tixtri fond
soggett ghall-kirja protetta bi prezz prattikament “irrizorju”
u tippretendi illi milljum [i fih akkwistat tali fond bdew
jinkisrulha d-drittijiet fundamentali taghha peress i ma hiex
ged tircevi kera li I-istess fond pero’ bil-pussess vakant igib
fis-suq.

34. Jekk il-Qorti kellha tilga’ t-talba tal-atturi li |-jedd
fundamentali taghhom gie lez mill-ewwel jum i xtraw il-fond
soggett ghal kirja protetta a favur terzi jkun ifissier illi meta
[-atturi xtraw il-fond bil-prezz ta’ €5,822.50 u kellhom
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instantanjament id-dritt fundamentali taghhom miksur
peress li ma bdewx jircevu kera ta’ €2,200.00 fis-sena.

35. Fil-fehma ta’ din il-Qorti tali argument ma ghandux
fondament legali.”

36. F'dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza Alexander Caruana et. vs. Doris Zarb et. moghtija
mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 ta’ April, 2021 fejn dwar
fattispecie xi ftit jew wisq jixxiehbu ghamlet is-segwenti
konsiderazzjonijiet:

14. Fil-fehma ta’ din il-qgorti I-atturi, ghall-ingas ghall-ewwel
snin wara li xtraw il-fond mikri bi prezz relativament baxx,
ma jistghux jitgiesu li ma kellhomx dhul ragonevoli fug
linvestiment taghhom. Wara kollox, il-prezz i hallsu kien
konsegwenza tal-fatt illi I-fond kien mikri, u ghalhekk huma
wkoll hadu vantagg mil-ligijiet tal-kera kif kienu dak izzmien.
Dan il-vantagg izda progressivament naqgas aktar ma ghadda
Z-Zzmien u, meta tqis illi issa ghaddew aktar minn ghaxar snin
li I-atturi xtraw il-fond, ma jistax jinghad li filprezent — meta
tgis li geghdin idahhlu kera ta’ mitejn u tmien euro (€208)
fis-sena meta I-fond jista’ llum jinkera b’erbat elef erba’ mija
u erbghin euro (€4,440) fis-sena - |-atturi ghad ghandhom
dhul xieraq u proporzjonat mill-proprjeta taghhom

15. Ghalhekk, ghalkemm huwa minnu illi I-prezz li hallsu I-
atturi biex xtraw il-proprjeta huwa fattur relevanti li ghandu
jitgies ghall-ghanijiet tal-likwidazzjoni tad-danni, xorta fil-
prezent geghdin igarrbu ndhil mhux xieraq fit-tgawdija ta’
hwejjighom u, konsegwentement, ksur tal-jedd ghat-
tgawdija ta’ hwejjighom.

37. Fid-dawl ta’ dawn il-konsiderazzjonijiet il-Qorti tqis illi
ghall-finijiet tal-likwidazzjoni tal-hlas tad-danni iz-Zmien
rilevanti ghandu jittiehed b’effett minn hames snin wara li I-
atturi xtraw il-fond."”

7 Ara wkoll: Simon Mercieca vs Avukat Generali et, deé¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) fl-1 ta’ Dicembru 2021.
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II-Qorti tagbel ma’ din il-linja ta’ hsieb. II-Qorti tapprezza |-fatt
li r-rikorrenti xtraw I-appartament ga okkupat u fi Zzmien fejn ma
kienx ghad hemm prospett dwar ir-ripriza tal-pussess. Tifhem
ghalhekk illi I|-prezz li xtraw bih ir-rikorrenti jirrifletti |-
okkupazzjoni, fattur dan li naturalment inaqgas il-valur tal-
proprijeta meta komparata ma’ proprjeta libera u franka.
Madanakollu, il-prezz li bih xtraw ir-rikorrenti huwa wiehed
irrizorju. Ghad illi I-Qorti jista’ jkollha I-hsibijiet taghha I-ghaliex
fug il-kuntratt t'akkwist tnizzel dak il-prezz, il-Qorti sejra
togghod lura milli tikkumenta ulterjorment dwar dan anki ghaliex
dik hija kwistjoni li tizboqg il-mertu ta’ dawn il-proceduri.
Madanakollu, 1-Qorti hija tal-fehma li ghalkemm ir-rikorrenti
garrbu telf ghaliex il-proprjeta’ taghhom kienet marbuta b’kera
baxxa taht kirja protetta, fil-kuntest tal-likwidazzjoni, il-Qorti ma
tistax ma tqisx ukoll il-gwadann kapitali enormi li ghamlu r-
rikorrenti meta approfittaw ruhhom mil-ligijiet tal-kera fiz-zmien
meta xtraw il-fond biex jaghmlu negozju li jhalli |-frott. Huwa
ironiku li dik il-ligi li darba tathom vantagg tant gawwi, llum
geghda tigi minnhom kritikata bhala ingusta u leziva tad-drittijiet
fundamentali taghhom. Ghalhekk, waqt illi tagbel mar-rikorrenti
li ma kellhomx jibgghu marbuta b’kera irrizorja ghal zmien twil
u ssib li garrbu ksur tad-dritt fundamentali taghhom ai termini
tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni,
manadkollu fil-likwidazzjoni tad-danni [-Qorti sejra tqis iz-zmien
rilevanti b’effett minn hames snin wara li |-atturi xtraw I-
appartament.

Ir-Rimedju

II-Qrati mhux dejjem imxew bl-istess mod meta akkordaw il-
kumpens anki ghaliex mhux dejjem kien hemm princéipju gwida
f'dan ir-rigward. Madanakollu, fi zmienijiet aktar ricenti il-Qrati
taghna qorbu dejjem aktar lejn il-kriterji stabbiliti mill-Qorti
Ewropeja Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Cauchi vs.
Malta u llum il-gurnata jista’ jinghad illi hija gurisprudenza
assodata dik li tistabbilixxi kif ghandu jigi kkalkolat il-kumpens.

Hawnhekk il-Qorti sejra taghmel referenza ghas-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
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Avukat Generali et, liema sentenzi gew decizi mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-26 ta’ Jannar 2022. Hawnhekk il-Qorti
Kostituzzjonali qalet hekk:

27. II-Qorti tkompli billi tosserva illi llum il gurnata I-
likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi |-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’
Cirka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-atturi
fug is-suqg liberu minhabba [-ghan legittimu tal-ligi
mpunjata, u tnaqgqis iehor ta’ 20% fuqg is-somma rizultanti
sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi [-atturi kien
jirnexxilhom jzommu I-proprjeta’ mikrija tul iz-Zmien
relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku.
Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnagqgas il-kera
percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-
ligi.

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

Sena Valur Lokatizzju Annwali
1987 €1,375
1992 €2,035
1997 €2,900
2002 €4,400
2007 €5,120
2012 €5,200
2017 €7,215
2022 €9,000

Ghalkemm I-inkarigu tal-perit tekniku kien dak li jistabbilixxi |-
valur lokatizju tal-proprjeta mis-sena 1987, kif diga inghad, il-
Qorti sejra tillimita |-kunsiderazzjonijiet taghha ghall-perjodu
mis-sena 2013 sa Mejju 2021. Ghalhekk, il-kera totali
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potenzjalment percepibbli matul |-imsemmi perjodu tammonta
ghas-somma ta’ €53,4108. Ghar-ragunijiet li diga inghataw
supra, minn dan l-ammont irid isir tnaqqis ta’ 30% imbaghad
mill-ammont rizultanti irid isir tnaqqis ulterjuri ta’ 20%. Dan
iwassal ghas-somma ta’ €29,909.60°.

Fil-kaz tal-lum jirrizulta li fis-sena 2008 I-kera kienet fis-somma
ta’ Lm60 ekwivalenti ghal €139.76 fis-sena. Fis-sena 2013 il-
kera gholiet ghal €185, fis-sena 2016 gholiet ghal €190, fis-sena
2018 ghal €195, fis-sena 2019 telghet ghal €210 fis-sena.
Ghalhekk, it-total ta’ kera percepit matul il-perjodu rilevanti u
cioe bejn is-sena 2012 u s-sena 2021 jammonta ghas-somma
ta’ €8,508.1219,

Mis-somma ta’ €29,909.60 trid titnaqgas il-kera attwalment
percepita matul il-perjodu nteressat. Dan iwassal ghas-somma
ta’ €21,401.48 |li trid tithallas lir-rikorrenti gqua kumpens
pekunjarju totali dovut lilhom ghal-lezjoni subita.

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

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti geghda taqta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi:

1. Ti¢had I|-eCcezzjonijiet kollha sollevati mill-intimati
rispettivament;

2. Tilga’" l-ewwel talba u tiddikjara |li b’konsegwenza tat-
thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, gew vjolati d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti
taht |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea;

8 €20,800 (£5,200 x 4 (ghas-snin 2013 sa 2016)) + €28,860 (€7,215 x 4) + €3,750 (€9,000 + 12
= €750 x 5 (ghax-xhur minn Jannar sa Mejju)) = €53,410
°€53,410-30% = €37,387 — 20% = €29,909.60
10€139.76 (€139.76 x 1 (ghas-sena 2012)) + €555 (€185 x 3 (ghas-snin 2013 sa 2015)) + €380
(€190 x 2 (ghas-snin 2016 sa 2017)) + €195 (ghas-sena 2018) + €630 (€210 x 3 (ghas-snin
2019 sa 2021)) = €8,508.12
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3. Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat
huwa responsabbli ghal kumpens soffert mir-rikorrenti;

4. Tilga’ t-tielet talba u tillikwida favur ir-rikorrenti kumpens
fl-ammont komplessiv ta’ sitta u ghoxrin elf, erba’ mija u
wiehed Euro (€26,401) inkluz I-imghaxijiet legali sad-data
tal-pagament effettiv;

5. Tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti I-
ammont appena likwidat.

L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-
Istat b’dan illi I-ispejjez tal-perit tekniku ghandhom jingasmu
nofs bin-nofs bejn ir-rikorrenti u I-Avukat tal-Istat.

IMHALLEF

DEP/REG
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