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David Ohayon (K.l. Nru 585055(M))

Vs

Avukat ta’ |-Istat

u

Anthony Ciantar (K.I. Nru 110468M)
[I-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ David Ohayon tal-15 ta’ Dicembru 2021 u li permezz tieghu,
talab lil din il-Qorti sabiex:

I Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-kkonfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal- 2009, u dan ghal diversi snin twal, taw
dritt ta’ lokazzjoni indefinita lill-intimat Anthony Ciantar tal-fond ossia
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V.

l-appartament internament immarkat bin-numru wiehed (1) formanti
parti minn block ta’ flats bin-numru tlieta u ghoxrin (23) gja wiehed
u ghoxrin (21), Triqg Malta Rebbieha, gabel maghrufa bhala Marina
Street Kalkara, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol
tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’
Malta) b’hekk ghar-ragunijiet fuq esposti u ta’ dawk li ser jirrizultaw
waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti ghandu jinghata r-
rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi |-intimat Avukat ta’ I-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u
I-Att X tal-2009 talli ma nzammx bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk ta’ l-inkwilin stante |i ma jirriflettux is-suq u langas il-valur
lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni.

Tillikwida Il-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti wkol ai
termini tal-Ligi.

Tikkundanna lill-intimat Avukat ta’ I-Istat jhallas 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.

Taghti kull rimedju li jidhrilha xieraq u opportuni.

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

U dan wara illi ppremetta:

1.

Il r-rikorrenti David Ohayon huwa I-uniku proprjetarju tal-fond ossia I-
appartament internament immarkat bin-numru wiehed (1) formanti parti
minn block ta’ flats bin-numru tlieta u ghoxrin (23) gja wiehed u ghoxrin
(21), Trig Malta Rebbieha, gabel maghrufa bhala Marina Street
Kalkara, kif ukoll n-nofs indiviz tal-partijiet komuni u tal-bejt tal-kejl ta’
circa 20.5m.k., liema fond huwa akkwista minghand Ingrid Sciberras u
Mark Sciberras permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Rosalyn Aquilina
tas-sittax ta’ Awwissu tas-sena elfejn u hdax (16/08/2011) kif ikkoregut
permezz ta’ kuntratt fl-atti ta’ I-istess Nutar tal-hamsa ta’ Settembru tas-
sena elfejn u hdax (05/09/2011) kif jirrizulta mid-dokument li gieghed
jigi hawn anness u mmarkat bhala Dokument ‘A’ u ‘B’ rispettivament.
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2.

[lli I-fond in kwisjtoni ilu mikri lill-intimat mis-sidien precendenti mis-sena
elf disa mija wiehed u disghin (1991) bil-kera mizera ossija Lm40 fis-
sena ekwivalenti ghal tlieta u disghin Ewro u ghoxrin centezmu
(€93.20c) u illum bil-kera ta’ €210.00c fis-sena ai termini tal-Att X tal-
2009, b’awment tenwi kull tlett snin skond [-oghli tal-hajja.
Madanakollu, I-fond in kwistjoni kien precidentament mikri lill-antenati
ta’ I-intimati, liema kirja ghaddiet ghand I-intimat mal-mewt ta’ I-antenati
tieghu.

[l ghalkemm il-perjodu tal-kirja kienet biss ghal sena li tiggedded minn
sena ghal sena, r-rikorrenti u s-s-sidien precedenti ma kellhom ebda
dritt jirrifjutaw li jgeddu din il-kirja.

llli sa Gunju 2021, il-kera ma setghetx tghola aktar mill-ammont ta’
mitejn u disa Ewro (€209.00) fis-sena minhabba r-restrizzjonijiet fis-
sehh sa Gunju 2021.

llli I-kera li hallas |-intimati u l-antekawza tieghu kien wiehed irrizorju
meta kkumparat mal-valur lokattizju tal-fond fis-suq miftuh tal-proprejta
li huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-dispozizzjoni tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta li poggew is-sidien fpozizzjoni fejn kienu marbutin ma’
kera li fond seta’ fxi zmien igib fl-4 ta’ Awwissu 1914; liema
dispozizzjonijiet gew mibdula b’mod ineffettiv bl-Att X tal-2009 u bl-Att
XXIV tal-2021.

[l minkejja |-izvillupi legislativi permezz ta’ I-Att XXIV tal-2021, is-sidien
xorta wahda ghaddew u soffrew minn perjodu ta’ diskriminazzjoni taht
I-Att X tal-2009 stante li s-sidien soffrew minn nuqqas ta’ ‘fair balance’
bejn l-interessi generali tal-komunita u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-
drittijiet fundamentali tal-bniedem. Kawza ta’ nuqqas ta’ bilanc bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini, wassal biex jigu lezi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti.

llli ghalkemm dahal fis-sehh I-Att XXIV tal-2021 sabiex itaffi d-
diskriminazzjoni u l-ingustizzji li I-ligijiet specjali tal-kera kienu joholqu
versu s-sidien tal-prorpejta, din l-istess ligi bl-ebda mod ma tahseb
sabiex tirrimedja ghal dak kollu li sofrew ir-rikorrenti gabel Gunju 2021.

[lli din I-Onorabbli Qorti kif diversament ippresjeduta fil-kawza fl-ismijiet
B&S Agencies Limited vs Melita Mamo u L-Avukat ta’ L-Istat
deciza fil-15 ta’ Jannar 2021 ikkristalizzat il-posizzjoni taghha
rigwardanti I-inkostituzzjonalita’ tal-ligijiet tal-kera in vigore sa qabel |-
emendi li dahlu fis-sehh fGunju 2021, ossja I-Ordinance Ii Tirregola t-
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Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009
fil-konfront tas-sidien ta’ proprjeta.

9. llli ghalhekk ir-rikorrenti jissottometti |li kawza tal-kirja vigenti tal-
proprejta’ ossia [-appartament internament immarkat bin-numru
wiehed (1) formanti parti minn block ta’ flats bin-numru tlieta u ghoxrin
(23) gja wiehed u ghoxrin (21), Trig Malta Rebbieha, qabel maghrufa
bhala Marina Street Kalkara, kif limitata mill-Ligijiet ta’ Malta ghal snin
shah, huwa ssofra lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ta’ proprejta
kif sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta kif ukoll [-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 14 ta’
l-istess Konvenzjoni u dan billi s-sidien b’mod diskirminatorju kienu
gieghdin jigu privati u mcahhda mit-tgawdija tal-proprejta taghhom
minghajr ma nghataw kumpens xieraq ghal tali privazzjoni ghal dawk
is-snin kollha.

Rat id-dokumenti pprezentati mar-rikors (fol 5 sa fol 12)

Rat id-digriet taghha tal-21 ta’ Jannar 2022 u li permezz tieghu |-kawza giet
appuntata ghas-16 ta’ Frar 2022 fl-9:45 a.m.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat intavolata fl-11 ta’ Frar 2022 (fol 15) li
permezz taghha ec¢cepixxa:

1. llli in vena preliminari, sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrent irid igib
[-ahjar prova rigward it-titolu li ghandu fuq il-proprjeta mertu ta” din il-kawza
ujrid igib prova tal-ftehim tal-kirja fuq il-fond inkwistjoni. Di piu, ir-rikorrent
ghandu wkoll jindika d-data preciza ta’ meta giet koncessa I-kirja u jrid igib
prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. i, preliminarjament u minghajr prequdizzju ghall-premess, jigi rilevat
illi I-pro¢edura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimedji ordinarji
fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji li r-rikorrent setgha juzufruwixxi ruhu minnhom
biex jipprendi I-pussess tal-fond de quo u jawmenta I-kirja;

3. i maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi r-
rikorrent ma jistax jilmenta dwar perjodi gqabel ma hu kellu titolu fuq il-
proprjeta in kwistioni u dan minhabba Ii fdak Il-istadju ¢ertament i wiehed
ma jistax jitkellem dwar possediment. F’dan ir-rigward tajjeb li jigi sottolinejat
li r-rikorrent sar proprjetarju tal-fond inkwistjoni b’permezz ta’ kuntratt ta’
bejgh fis-16 ta’ Awwissu 2011* u ghalhekk zgur li ma jistax jilmenta ghal
perjodi gabel dik id-data;

11d-data tal-kuntratt ta’ akkwist anness mar-rikors promotur bhala Dokument A.
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4. Wi minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu |-esponent
Jirrespingi l-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet kollha tar-rikorrent stante i
huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li
qgeghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

5. i minghajr prequdizzju, ir-rikorrent akkwista dan il-fond permezz ta’
kuntratt ta’ bejgh, meta hu kien diga’ konsapevoli li I-fond in kwistjoni huwa
assoggettat ghal kirja a favur terzi u liem regim legali japplika ghall-
imsemmija kirja. Ghalhekk ghandhom japplikaw il-massimi pacta sund
servanda u volenti non fit injuria u konsegwentament din I-azzjoni ghandha
tigi michuda in toto;

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

7. i minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta fl-intier tieghu moqri flimkien mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif emendati sahansitra bl-Att X tal-2009 u bl-Att XXIV tal-2021, minn
dejjem kellhom u ghad ghandhom: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi; (ii)
huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu persuni milli
Jigu mkeccija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u (iii) jZzommu bilan¢ gust u
ekwu bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod generali;

8. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta f'dak li jirrigwarda I-ammont fil-kera, ghandu jigi
rikonoxxut li I-pozizzjoni tar-rikorrent tjiebet matul iz-zmien minn dakinhar li
saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrent ma jistax jallega ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu, specjalment meta [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jikkon¢edi ebda dritt li xi hadd
jJircievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li qed isservi ghall-finijiet ta’
social housing, zgur Ii ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

9. lii inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-
kaz tar-rikorrent, l-ammont tal-kera li qieghed jippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt Ii f’cirkostanzi bhal dawn, fejn jezisti
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interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-
proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent u dan wisq inqas meta wiehed
Jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma’ valuri kurrenti. llli jsegwi
ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m " ghandhiex tevalwa din il-ligi
fil-kuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u ¢ioe' mill-aspett tal-
proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u soc¢jali tal-pajjiz in generali;

10. [llli minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad li bid-dhul fis-
sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 ’il quddiem ir-rikorrent
Certament li ma jistax jilmenta aktar mill-fatt li I-kirja ma tistax toghla b’mod
proporzjonat. Dan ghaliex skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, is-sid jistgha jitlob lill-Bord li Jirregola |-Kera biex jimponi
kundizzjonijiet godda fuq l-inkwilin u biex il-kera tigi riveduta sa 2% tal-valur
hieles fis-suq miftuh tal-fond, u jistgha jitlob revizjoni tal-istess kull 6 snin,
sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort’ohra;

11. |l hekk ukoll, dejjem skont |-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrent jistgha jitlob li jiehu lura I-fond u ma jgedidx il-kirja, jekk
juri li I-inkwilin ma jghaddix mill-means test. llli anki fkaz li I-inkwilin jghaddi
mill-means test, il-Bord li Jirregola |-Kera ghandu s-setgha li jgholli -ammont
li ghandu jithallas fkera pendente lite. Inoltre, |-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta’ ripriza jekk jirrizulta li
I-inkwilin ghandu residenza alternattiva li hija xierqa ghall-bzonnijiet tieghu
u ta’ familtu;

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

13. llli ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija Ii I-
ilmenti tar-rikorrent dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita u dwar id-diffikulta
tieghu sabiex jiehu lura l-pussess tal-fond tieghu mhumiex gustifikati u
b’hekk ma hemm l-ebda ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, b’dana li kull talba konsegwenzjali marbuta ma’ dan
l-artikolu u kull talba ghal kumpens jew rimedju iehor maghmula minnu
mhijiex misthoqqa;

14. i jekk ir-rikorrent qieghed jilmenta Ili qieghed jigi ppregudikat
minhabba I-fatt li I-ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo,
dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata. Dan jinghad ghaliex
ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-
mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli;

15. i rigward l-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb
li jinghad ukoll li I-emendi li jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
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konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib I-isem:
“Ligijiet tal-Kera: |l-htiega ta’ Riforma” fGunju tal-2008. Illi din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet
interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti i I-emendi
ricenti dwar il-kera ma sarux b’mod superfluwu izda saru wara
konsultazzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milquta minn dan l-istatut;

16. i fkull kaz u fir-rigward tal-ewwel u tal-hames talba, minn kif inhu
maghruf fil-gurisprudenza taghna, din I-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum
addattat sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimat
inkwilin - mill-imsemmija proprjeta. Konsegwentament, jekk ir-rikorrent
gieghed jippretendi t-tali rimedju, dawn it-talbiet ghandhom jigu mi¢huda
wkoll;

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

18. llli minghajr pregudizzju l-esponent jirrileva li r-rikorrent ma jistax
Jjoqghod jirreferi b’mod wiesgha ghal xi ligijiet ohra li ma jissemawx fit-talbiet
tieghu billi jaghmel uzu mill-kliem “ghar-ragunijiet fuq esposti” u “inter alia”
fit-talbiet tieghu. Dan I-ghagir jippregudika I-linja difensjonali tal-esponent u
ghalhekk ukoll, u fi kwalunkwe kaz, l-esponent qieghed jirrizerva d-dritt li
Jaghmel eccezzjonijiet ulterjuri;

19. |llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso,
li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrent, fatt li qed jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-cirkostanzi
odjerni, dikjarazzjoni ta" ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimediji
ohra mitluba mir-rikorrent;

20. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldaqgstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din I-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt galadarba r-rikorrent ma sofra |-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem u
I-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjeZ kontra I-istess rikorrent.

Rat ir-risposta ta’ Anthony Ciantar intavolata fit-23 ta’ Frar 2022 (fol 22) li
permezz taghha ec¢cepixxa:
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1.

5.

llli preliminarjament, permezz tar-rikors promotur, ir-rikorrenti qgieghdin
Jjabbuzaw mill-proc¢ess tal-procedura kostituzzjonali, dan meta I-istess
rikorrenti bdew proceduri quddiem il-Bord li jirregola |-Kera, ippresedut
mill-Magistrat Dr Josette Demicoli LL.D, rikors numru 165/2021, fl-

ismijiet: David Ohayon kontra Anthony Ciantar et.

llli preliminarjament ukoll, l-esponenti m’ghandhux ikun hu i jkun
ikkundannat bi ksur tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, in vista tal-
fatt li ebda cittadin privat ma jista’ jkun misjub hati li kiser id-drittijiet ta’
terzi. In segwitu ghal dak ecepit, l-esponenti mhux il-legittimu
kontradittur u ghaldaqgstant ghandhu jigi liberat mill-osservanza tal-

gudizzju;

llli bla pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu, il-premessi tar-rikorrenti
m’ghandhomx mis-sewwa u huma nfondanti kemm fil-fatt u kif ukoll fid-

dritt, u dan ghas-segwenti ragunijiet;

llli minghajr prequdizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti gieghda taghmel
referenza ghall-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, liema Artiklu
mhux applikabli, stante li |-kirja mertu ghal dawn il-pro¢eduri hija
mharsa bl-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini, Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, liema ordinanza dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju
tas-sena 1931. Qieghda tqum I-inapplikabilita’ tieghu minhabba I-fatt, li
Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jghid ¢ar li I-Artikolu 37 ma
jJistax jigi applikat ghal dawk il-Ligijiet li dahlu fis-sehh qabel it-3 ta’

Marzu tas-sena 1962;

lli lanqas jista’ jinghad li kien hemm tehid tal-proprjeta’ li jikkonstitwixxi
ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-1 Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea hekk kif traspost fil-Ligi Maltija
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permezz tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea, Kapitolu 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

6. llliil-fond mertu ghal dawn il-proceduri ilu mikri ghand il-familja Farrugia
ghall-iktar minn minn 30 sena. Di piu’ fil-prezent, I-esponenti gieghed

ihallas is-somma ta’ €210 fis-sena pagabbli kull sena bil-quddiem;

7. Wi -esponenti qieghed jokkupa I-fond taht titolu validu fil-ligi u dan
skont id-dispozizzjonijiet tal-Ordinazna Li Tirregola T-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini, Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema ligi ghadha in vigore;

8. Wi I-mizuri tal-Kapitolu 69 huma mizuri legittimi, u huma ntizi sabiex

Jjoholqu u jservu ghan socjali;

9. llli minghajr Il-ebda pregudizzju ghas-suespost, I-esponenti
m’ghandhux ikun hu i jbghati l-ispejjez in konnessjoni ma dawn il-
proceduri stante li I-istess esponenti ma jistax ikun ikkastigat ghax

ottempora ruhu ma’ ordni legittima tal-Ligi;

10. llli jekk finalment dina I-Wisq Onorabbli Qorti ser tghaddi sabiex
tillikwida xi kumpens u/jew rimedju favur ir-rikorrenti, tali kumpens u/jew
rimedju m’ghandhux inaqqas b’xi mod id-drittijiet fundamentali tal-
esponenti, tenut kont li I-fond mertu ghal dawn il-proceduri hija llum il-

gurnata r-residenza tal-esponenti.

Ghaldaqgstant u in vista tas-suespost, I-esponenti gieghed umilment jitlob lil
dina |-Wisq Onorabbli Qorti sabiex tichad it-talbiet maghmula fir-rikors
promotur, filwaqt li tilga’ I-e¢cezzjonijiet preliminari kollha u/jew in parte

migjuba mill-esponenti.

Dan taht dawk il-provvedimenti kollha li dina I-Wsiq Onorabbli Qorti jidhrilha
xierqa u opportuni fic-Cirkostanzi.
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Bl-ispejjez.

Rat fl-udjenza tal-25 ta’ April 2022, nghata digriet i permezz tieghu giet
nominata bhala perit tekniku, a spejjez provvizorjament ghar-rikorrenti, il-
Perit Elena Borg Costanzi sabiex tacc¢edi fil-fond mertu tal-kawza u
tistabbilixxi -valur lokatizju ta’ dan il-fond bejn is-sena 2011 sa Gunju 2021,
b’intervalli ta’ 5 snin matul il-perjodu kollu.

Rat ukoll illi fl-udjenza tal-25 ta’ April 2022, ir-rikorrent, David Ohayon,
ipprezenta nota (fol 27) b’affidavit tieghu stess, b’dokumenti annessi (fol 28
sa fol 35).

Rat ir-Rapport tal-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi mahluf fis-16 ta’ Gunju
2022 (fol 39 et seq).

Rat in-nota tal-Avukat tal-Istat tat-12 ta’ Ottubru 2022 (fol 59A) li permezz
taghha pprezentat domandi in eskussjoni lill-Perit Tekniku.

Rat in-nota tal-Perit Tekniku intavolata fit-28 t'Ottubru 2022 (fol 63) li permezz
taghha ressqet it-twegibiet ghad-domandi in eskussjoni maghmula mill-
Avukat tal-Istat.

Rat illi fl-udjenza tas-16 ta’ Jannar 2023, id-difensuri tal-partijiet iddikjaraw li
ma kellhomx mistoqsijiet ulterjuri xi jressqu lill-Perit Tekniku.

Rat illi fl-udjenza tal-20 ta’ Novembru 2023 kien xehed Savio Borg in
rapprezentanza tal-Ufficju tar-Registru Elettorali u pprezenta tliet
dokumenti (Dok SB1 sa Dok SB3, fol 77 sa fol 96).

Rat illi fl-udjenza tat-13 ta’ Marzu 2024 xehed ir-rikorrent David Ohayon in
kontro-ezami u pprezenta numru ta’ dokumenti (Dok DO1, fol 98 sa fol 113).

Rat ukoll fl-udjenza tat-13 ta’ Marzu 2024 saret id-dikjarazzjoni tad-difensuri
tal-partijiet li ma kellhomx aktar provi X’jipproducu.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet finali estensivi tal-partijiet.

Rat illi fl-udjenza tal-24 ta’ Gunju 2024, wara li d-difensur tar-rikorrent trattat
il-kawza, bi gbil mad-difensuri tal-partijiet, il-Qorti halliet il-kawza ghal-lum
ghad-decizjoni.

Ikkunsidrat:
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[Ili mill-provi prodotti, jirrizultaw is-segwenti fatti:

lli fl-affidavit tieghu r-rikorrent David Ohayon, b’referenza wkoll ghal numru
ta’ dokumenti minnu pprezentati, spjega il-provenjenza tat-titolu tieghu fir-
rigward tal-proprjeta mertu ta’ din il-vertenza, ossia, l-appartament
internament immarkat bin-numru wiehed (1) formanti parti minn blokk
ta’ flats bin-numru tlieta u ghoxrin (23) gja wiehed u ghoxrin (21), Triq
Mailta Rebbieha, gja Marina Street, Kalkara, li hu akkwista permezz ta’
kuntratt fl-atti tan-Nutar Rosalyn Aquilina fis-16 ta’ Awwissu 2011.

Jghid li Ifond kien ilu mikri lill-intimat mis-sidien prec¢edenti mis-sena 1991 bil-kera ta’
erbghin Liri Maltin (Lm40) fis-sena u llum il-kera tammonta ghal mitejn u ghaxar Ewro
(€210) fis-sena, liema kera minnha jhallas it-taxxa. Jispjega li sa Gunju 2021, din il-
kera ma setghetx toghla aktar minhabba r-restrizzjonijiet li kien hemm fis-sehh.
Isostni li I-kera li ged jir¢ievi hija ferm ingas minn dik il-kera li jirCievi bir-rati tas-suq
miftuh u b’konsegwenza ta’ dan il-fond huwa ta’ piz finanzjarju ghalih.

Jikkontendi li Higijiet vigenti cahduh mill-pussess tal-propjeta’ u lanqas ma rcieva
kumpens adegwat u b’hekk hemm sproporzjon kbir bejn id-drittijiet tieghu u dawk tal-
inkwilin. Jghid li hu pprezenta wkoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex il-
kirja tigi awmentata. Filwagqt li ntavola dawn il-pro¢eduri sabiex jigi kkumpensat tal-
passat.

In kontro-ezami jikkonferma li hu xtara I-fond fis-sena 2011. Jikkonferma li fdak iz-
zmien kien diga’ jaf bil-kirja ezistenti protetta. Jispjega li dan huwa fond sottostanti r-
residenza tieghu. Jispjega li l-inkwilin kien mela I-bejt bil-gallinari tal-hamiem u I-kimici
uzati kienu ghamlu hsara lil ommu fil-vista taghha. Barra minn hekk, jghid li kien
hemm gallarija li kienet ta’ periklu. Jghid li kien tkellem mas-sid tal-fond u ma kienx
sab ghajnuna min-naha tieghu izda offrielu li jbieghlu |-fond ghall-prezz ta’ ghaxart
elef Ewro (€10,000).

Mistogsi mill-Qorti jekk gattx avvi¢ina lill-inkwilin biex jghollilu I-kera jghid li ma
jiftakarx. Jghid i gieli offrielu somma flus biex jitlag mill-fond izda baga’ ma telagx.

Jghid li r-raguni principali ghaliex xtara |-post kienet sabiex ikollu kontroll li ma jergax
ikun hemm gallinari tal-hamiem fuq il-bejt. Jispjega li wara li sar il-kuntratt kien hallas
multa minhabba li |-Perit tal-Gvern kien ghamel valutazzjoni tal-fond fil-valur ta’
dsatax-il elf u tmien mitt Ewro (€19,800). Jghid li wehel ukoll diversi spejjez minhabba
manutenzjoni li kien hemm bzonn fil-fond.

[I-Qorti hadet konjizzjoni tad-dokumenti kollha pprezentati mix-xhud in sosten tax-
xhieda tieghu.

Pagna 11 minn 35



Rik. Nru. 805/2021 ISB

Fix-xhieda tieghu, Savio Borg in rapprezentanza tal-Ufficju tar-Registru
Elettorali jghid li Anthony Ciantar ilu jirrisjedi fil-propjeta’ de quo minn Ottubru 1991
li dak iz-zmien kienet tidher bhala numru wiehed u ghoxrin (21) bi Zball. Jispjega i t-
Triq giet msemmija fis-6 ta’ Mejju 2021 mentri qabel kien jisimha Triq Marina.

[I-Qorti hadet konjizzjoni tad-dokumenti pprezentati mill-istess xhud.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

Ili I-Perit Tekniku Elena Borg Costanzi, b’rapport mahluf fis-16 ta’ Gunju
2022 (fol 39 et seq), irrelatat li I-valur tal-fond in kwistjoni fis-suq liberu kien
ta’ mija u disghin elf Ewro (€190,000).

Bhala valur lokatizju tal-fond, dan huwa indikat fir-rapport taghha kif mitlub,
fintervalli ta’ hames snin mis-sena 2011 sas-sena 2021, u jirrizulta illi I-kera
gusta a bazi tal-valur tal-proprjeta fuq is-suq kellha tkun:

2011 sa 2015 €2,100 fis-sena €10,500 ta’ hames snin
2016 sa 2020 €3,800 fis-sena €19,000 ta’ hames snin
2021 €4,800 fis-sena €4,800 ta’ sena

Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ hamsa u sebghin elf, hames mija u erbghin
Ewro (€34,300) mis-sena 2011 sal-ahhar tas-sena 2021, bhala introjtu ta’
kera illi kien ikun gust u ekwu skont il-valur tal-fond fis-suq liberu.

Fit-twegibiet ghad-domandi in eskussjoni tikkonferma li |-valur tal-propjeta’
gie stabbilit a bazi tal-fond bla ghamara. Tghid |li ma ratx tiswijiet u
ameljoramenti. Tghid li I-internal usable area tal-fond hija ta’ ¢irka hamsa u
erbghin metru kwadru (45m.k.). Fir-rigward tal-posizzjoni tal-fond, tghid li I-
possibilita’ li jinbena bini |i jostakola I-veduti hija remota izda li ssir yacht
marina huwa possibli.

Tghid li hemm partijiet mill-fond li ghandhom bzonn manutenzjoni estensiva
li tikkonsisti fmanutenzjoni ordinarja aggravata bil-fatt li ilha ma ssir
manutenzjoni ghal diversi snin.

Tispjega li sabiex saret il-valutazzjoni hadet konsiderazzjoni ta’ diversi fatturi
fosthom li m’hemmx lift, m’ghandux permessi, ghandha bzonn issir
manutenzjoni estensiva, ghandu dizlivelli u ghandu veduta sabiha. Dwar id-
dizlivell tghid li I-fond kien mibni b’dak il-mod.

Tikkonferma li sabiex waslet ghal valutazzjoni uzat il-metodu komparattiv u
kkunsidrat I-istat attwali tal-fond.
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Tispjega li sabiex waslet ghall-valur lokatizzju uzat ir-rata ta’ thejn punt hamsa
fil-mija (2.5%) Ii hija aktar baxxa min-normali minhabba I-kundizzjoni tal-fond.

[I-Qorti ma thossx illi hemm ragunijiet sabiex tvarja dak stabbilit mill-Perit
Tekniku minnha mgabbda u sejra taghmel taghha I-konkluzjonijiet taghha kif
maghmula fir-rapport taghha.

Ikkunsidrat Ulterjorment:

[l mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-segwenti:

Ir-rikorrent jibda billi jghid li t-titolu tieghu huwa ben pruvat u dana stante li hu
akkwista |-propjeta’ permezz ta’ kuntratt ta’ xiri u bejgh fl-2011. Fir-rigward
tal-ec¢ezzjoni tal-intimat Ciantar i mhuwiex il-legittimu kontradittur -
b’referenza ghall-gurisprudenza nostrana jghid li ladarba t-talbiet rikorrenti
jolgtu lill-istess intimat fl-aspetti sostanzjali tal-kera li ghandu interess li jkun
parti mill-kawza.

Ir-rikorrent jindirizza l-ec¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat dwar li hemm rimed;i
effettivi fil-ligi ai termini I-Att XXIV tal-2021, u primarjament jispjega li diga’
intavola pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera ai termini tal-Att XXIV
tal-2021. Jikkontendi li dan xorta ma jindirizzax il-vjolazzjoni passati li saru u
b’hekk ghal perjodu pre¢edenti huwa baga’ bla rimedju.

Fir-rigward tal-fatt li r-rikorrent akkwista I-propjeta’ de quo fl-2011, jinsisti li
dan kien akkwist kwazi sfurzat minhabba s-sitwazzjoni li sab ruhu fiha vis-a-
vis l-inkwilin minhabba li dan jghix fil-propjeta’ sottoposta ghal tieghu, sabiex
jipprova jkollu kontroll fuq I-agir tal-istess inkwilin stante li s-sid pre¢edenti ma
kellux.

Isostni li hemm ksur tad-dritt sancit mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem. B’referenza ghad-
decizjoni tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta deciza fil-15 ta’
Settembru 2009 u sentenzi ohrajn ¢itati?, isostnu li I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif ukoll I-emendi tal-2009, nagsu milli jilhqu il-bilanc¢ li kellhom I-obbligu
li jilhqu. Dwar I-Att X tal-2009, id-decizjoni fl-ismijiet Wismay Holdings
Limited gja A.C...T. Company Limited vs L-Avukat tal-Istat et, kif ukoll is-
sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Aquilina vs. Malta, deciza fid-9 ta’
Gunju 2020, jikkontendu li r-rimediji taht I-Att X tal-2009 ma jistghux jinghaddu
li huma mizuri adegwati sabiex igibu fit-tmien il-ksur tal-jeddijiet fundamentali
tas-sidien. Isostnu li la gew stabbiliti awmenti tal-kera sostanzjali u langas ma

2 Mario Pace et vs Carmel Ladgargus Coppola et deciza fil-15 ta’ Dicembru 2021, Beyeler vs Italy deciza fil-5 ta’ Jannar
2000u Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Jannar 2018,
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taw lok sabiex is-sidien ikunu jistghu jiehdu lura I-propjeta taghhom u
ghalhekk nagas milli jindirizza I-izbilan¢ li nholoq kontra s-sidien.

Fir-rigward tal-kumpens, b’referenza ghall-principji stabbiliti mid-decizjoni tal-
Qorti Ewropea tal-25 ta’ Marzu 2021 fl-ismijiet Cauchi vs Malta isostnu li I-
kumpens pekunjarju ghandu jammonta ghal sbatax-il elf, disa’ mija u tmienja
u sebghin Ewro (€17,978).

B’zieda ma dan b’referenza ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Henry Deguara Caruana Gatto vs |-Avukat ta’ I-Istat deciza fit-23 ta’
Novembru 2020, isostnu li d-danni morali ghandhom ikunu fl-ammont ta’
hames mitt Ewro (€500) ghal kull sena ta’ ksur tad-drittijiet fundamentali u
cioe fllammont ta’ hamest elef u hames mitt Ewro (€5,500).

Finalment, b’referenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Anna Galea et vs Avukat Generali et deciza fl-24 ta’ Ottubru 2019, isostnu
li kwalunkwe spejjez ghandhom jigu sapportati mill-Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat ulterjorment:

Min-naha tieghu, |-Avukat tal-Istat, jibda biex jghid huwa sodisfatt bil-prova
tat-titolu migjuba mir-rikorrent u ghalhekk mhux qed jinsisti dwar din I-
eccezzjoni.

Mill-banda I-ohra jghid li mhuwiex sodisfatt bil-prova dwar in-natura tal-kirja u
dana stante li r-rikorrent ma gab ebda prova sabiex juri li I-kirja hija verament
regolata mill-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Isostni li minkejja I-prova li l-intimat
Ciantar tassew ilu jabita fil-fond minn gabel I-1995, ma gab ebda prova dwar
jekk il-fond hux wiehed dekontrollat u ghalhekk m’hemmx certezza dwar
liema regim legali japplika. In sosten ta’ dan jirreferi ghad-decizjoni ta’ din il-
Qorti fl-ismijiet Joseph Farrugia et vs I-Avukat tal-Istat et kif kkonfermata
mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju 2023. Jikkontendi li ghalhekk din il-
Qorti ghandha tichad it-talbiet rikorrenti.

Jemfasizza li r-rikorrent ma kellux ghalfejn jirrikorri ghal din I-azzjoni u dana
stante li kellu ghad-disposizzjoni tieghu rimedji ordinarji konsistenti f'talbiet ta’
zgumbrament minhabba I-uzu hazin tal-fond ai termini tal-artikoli 1554, 1555
u 1556 tal-Kap 16 u l-artikoli 9 u 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, liema
rimedji r-rikorrent ghadu sa Illum ma rrikorriex ghalihom. Jirreferi
partikolarment ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti, diversament preseduta, fl-
ismijiet Maria Stella Azzopardi Vella vs Avukat tal-Istat deciza fid-29 ta’
Marzu 2022 kif ukoll ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Carmel
sive Lino Caruana vs Avukat tal-Istat deciza fis-7 ta’ Lulju 2023.

llli I-Avukat tal-Istat jtenni li langas ma hemm ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja. Jirreferi ghall-principji bazilari
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dwar dan d-dritt fondamentali u jissottometti li m’ghandux ikun hemm
kontestazzjoni li I-mizuri legislattivi kontemplati fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta ghandhom bhala skop li jikkontrollaw |-uzu tal-proprjeta’ u ghalhekk
dawn ghandhom jigu ezaminati taht it-tieni paragrafu ta’ dan I-Artikolu. L-
interferenza tal-Istat fuq I-uzu tal-proprjeta tista’ titgies bhala wahda
permissibli, jekk tissodisfa dawn t-tlett kriterji, ¢ioe’, (i) li -mizura mehuda mill-
Istat tkun saret taht gafas legali; (ii) li I-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan
legittimu u (iii) li I-mizura mehuda zammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn |-
ghan socjali u I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

Fl-analizi i jaghmel I-Avukat tal-Istat dwar dawn t-tlett prin¢ipji jirreferi ghas-
sentenza Hutten-Czapska v. Poland deciza fid-19 ta’ Gunju 2006. L-Avukat
tal-Istat jsostni li I-Gvern huwa gustifikat li jiehu dawn |-mizuri biex jipprotegi
l-inkwilini. Illi ghal dak li ghandu x’jagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, u ghalhekk il-Qorti trid tindaga jekk inzammx
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidien u |-inkwilini. F’dan ir-rigward, isostni li r-
rikorrenti ma wrewx li garrbu xi piz e¢c¢essiv u sproporzjonat minhabba I-ligijiet
tal-kera u dana stante li I-imsemmi artikolu ma jiggarantixxix kumpens shih
ghall-generalita tal-kazijiet kollha.

Barra minn hekk, isostni li kienet ir-rieda hielsa tar-rikorrent li liberament u
konxjament ghazel li jakkwista |-fond li kien soggett ghal kirja protetta u
ghalhekk ma jistax jilmenta minn relazzjoni lokatizzja mposta fuqu. Oltre’
minn hekk, akkwistah ghal prezz ferm ingas minn dak li kien ihallas kieku -
fond ma kienx okkupat u b’hekk it-telf tal-kirja huwa ferm u ferm angas meta
mgabbel mar-return on investment gawwi li ghamel ir-rikorrent. In sostenn ta’
dan jirreferi ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Danel
Company Limited vs |-Avukat tal-Istat et deciza fit-12 ta’ Lulju 2023 kif ukoll
ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti, diversament preseduta, fl-ismijiet Edgar
Ferrante et vs L-Avukat tal-Istat deciza fit-8 ta’ Mejju 2024.

Isostni li bid-dhul tal-emendi fil-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera setghet tigi
aggustata. Oltre’ minn hekk, I-artikolu 4A tal-Kap 69 kif introdott bl-Att XXIV
tal-2021 |-kera tista tizdied ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-proprjeta’.

Fir-rigward tar-rimedji jghid li l-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea mhuwiex
applikabbli ghall-pro¢eduri odjerni. Isostni li jekk kemme-il darba I-Qorti tghaddi
biex tillikwida kumpens, li jinsisti li mhuwiex dovut, ghandhom japplikaw il-
principji stabbiliti fil-kawza, fuq citata, fl-ismijiet Cauchi vs Malta. Fir-rigward
tal-kumpens non-pekunjarju jinsisti li dan ma jintiritx. Finalment, jghid li [-Qrati
Kostituzzjonali mhumiex il-forum addatta sabiex jordna zgumbrament tal-
inkwilina.
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Ikkunsidrat ulterjorment:

Min-naha tieghu I-intimat inkwilin Anthony Ciantar isostni li hu jgawdi kirja
protetta li kienet tezisti minn ferm gabel ma’ r-rikorrenti sar sid tal-fond. Isostni
li kwalunkwe lezjoni ma tapplikax fil-konfront tieghu izda jrid iwiegeb ghaliha
l-istat u b’hekk mhuwiex il-legittimu kontradittur fdawn il-proc¢eduri.
Jikkontendi li I-Avukat tal-Istat responsabbli, kemm fir-rigward ta’ kumpens
dovut u kemm fir-rigward tal-ispejjez tal-pro¢eduri odjerni.

Ikkunsidrat ulterjorment:

[lli stabbiliti I-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk, il-Qorti
sejra issa tghaddi sabiex tezamina u tiddeciedi dwar [-ec¢ezzjonijiet
preliminari mressga mill-intimati fir-risposti taghhom.

Eccezzjonijiet rigward il-prova tat-titolu u |-prova tal-kirja

Fl-ewwel ec¢ezzjoni tieghu |-Avukat tal-Istat eccepixxa li r-rikorrent ghandu
jgib prova tat-titolu tieghu fuq il-propjeta de quo kif ukoll jindika u jipprova d-
data minn meta bdiet il-kirja in kwistjoni u li hi verament regolata bil-Kap 69
tal-Ligijiet ta’ Malta.

Fir-rigward tal-prova tat-titolu, |-Avukat tal-Istat fis-sottomissjonijiet tieghu
jghid li hu sodisfatt bil-prova migjuba u ghalhekk din il-Qorti ser tastjeni
milli tiehu konjizzjoni ulterjuri dik il-parti tal-e¢¢ezzjoni.

Fir-rigward tal-ftehim tal-kera, fis-sottomissjonijiet tieghu jsostni li ghalkemm
hemm prova ta’ Saviour Borg li turi li I-intimat Ciantar ilu jirrisjedi fil-fond minn
gabel I-1995 ma ngabitx prova jekk il-fond ma kienx wiehed dekontrollat, u
b’hekk ma jistax jigi stabbilit liema ligi tapplika.

Mill-assjem kollu tal-provi mressqa u l-apprezzament taghhom maghmul, il-
Qorti tqgis li I-ligi applikabbli hija I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalhekk sejra tghaddi biex tichad l-ewwel e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat.

Eccezzjoni dwar |-intempestivita’ u n-nuggas t’ezawriment tar-rimedju
ordinarju

Fit-tieni e¢cezzjoni tieghu, I-Avukat tal-Istat jeccepixxi li I-proc¢edura odjerna
hija intempestiva stante li jezistu rimed;ji ordinarji fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji
li r-rikorrent seta’ uza biex jirreprendi I-pussess tal-fond u jawmenta I-kirja.
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F’dan ir-rigward, il-Qorti tosserva I-Artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni li jipprovdi
li:

“(2) ll-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali
li tisma’ u tiddecidi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-
subartikolu (1) ta’ dan I-artikolu, u tista’ taghmel dawk I-ordnijiet,
tohrog dawk Il-atti u taghti dawk iddirettivi li tqis xierqa sabiex
twettaq, jew tizgura t-twettiq ta’ kull wahda middisposizzjonijiet tal-
imsemmija artikoli 33 sa 45 (maghdudin) Ii ghall-protezzjoni
taghhom tkun intitolata dik il-persuna:

IZzda |-Qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel,
tirrifiuta li tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu fkull
kaz meta tkun sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat
huma jew kienu disponibbli favur dik il-persuna skont xi ligi ohra.”

Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et deciza fid-29
ta’ April 2013 u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Jannar 2014 —

“lli din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Qrati taghna. II-Qorti
Kostituzzjonali dahlet fil-fond taghha fis-sentenza taghha fil-kawza
fl-ismijiet “Dr Mario Vella vs Joseph Bannister nomine” (deciza fis-
7 ta’ Marzu 1994) fejn, wara li elenkat numru ta’ sentenzi
precedenti, qalet fost affarijiet ohra illi:

“Minn din ir-rassenja kemm tal-Prim’ Awla u kemm ta’ din il-Qorti
Jistghu jitnisslu dawn il-linji gurisprudenzjali:

a. Meta hu car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrenti
biex ikollu rimedju ghad-danni li qed jilmenta, bhala principju
generali dawn ghandhom jigu adoperati u r-rikors ghall-organi
gudizzjarji ta’ natura Kostituzzjonali ghandu jsir wara li I-ordinarji
Jigu ezawriti jew meta mhumiex disponibbli;

b. Din il-Qorti Kostituzzjonali sakemm ma jirrizultawlhiex ragunijiet
serji gravi ta’ llegalita’ jew ta’ gustizzja jew zball manifest ma
tiddisturbax |-ezercCizzju ta’ diskrezzjonalita’ tal-ewwel Qorti
kkonferita mill-artikolu 46 (2) talKostituzzjoni;

c. Kull kaz ghandu I-fattispecje partikolari tieghu;

d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’ kellu
dan ma jfissirx li |I-Qorti ghandha tikkonsidra li ma ghandhiex
tezercita I-gurisdizzjoni taghha jekk dak il-possibbli rimedju ma
kienx pero’ jirrimedja hlief in parti I-lanjanzi tar-rikorrenti;
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e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinarji, jekk pero’
dan in-nuqqas ikun ikkontribwixxa ghalih l-operat ta’ haddiehor
allura ma jkunx desiderabbli illi I-Qorti tieqaf u ma tipprocedix bit-
trattazzjoni tal-kaz;

f. Meta l-ewwel Qorti tezercita d-diskrezzjoni taghha u tieqaf mit-
trattazzjoni minghajr ma tezamina I-materja necessarja li fuqgha dik
id-diskrezzjoni ghandha tigi ezercitata, il-Qorti tat-tieni grad
ghandha twarrab dik id-diskrezzjoni.”

[lli -istess Qorti fil-kawza fl-ismijiet “Philip Spiteri vs Sammy Meilaq”
(deciza fit- 8 ta’ Marzu 1995) qalet ukoll li:

“Meta I-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu
kwistjonijiet li ghandhom rimedju f xi ligi ohra, u ohrajn li ma
ghandhomx, rimedju hlief Kostituzzjonali — allura ghandha tipprevali
din l-ahhar azzjoni’. F’din is-sentenza |-Qorti osservat li jkun sewwa
li mal-kelma ‘komplessa’ jizdied il-kliem ‘jew inkella mhallta’.

Fil-kawza fl-ismijiet “Maria sive Marthese Attard et vs Policy
Manager tal-Malta Shipyards et” (deciza mill-Prim’ Awla, Sede
Kostituzzjonali, fit-30 ta’ Settembru 2010) gie dikjarat illi:

“L-ezistenza ta’ rimedju iehor trid titqies fil-kuntest tal-allegat ksur
tad-dritt fundamentali. Ghandu jkun rimedju accessibbli, xieraq,
effettiv u adegwat biex jindirizza dan il-ksur. Fl-istess waqt ma
hemmx ghalfejn li biex jitqies effettiv ikun jirrizulta Ii r-rimedju sejjer
Jaghti lir-rikorrenti success garanti. Huwa bizzejjed i jintwera li jkun
wiehed li jista’ jigi segwit b’mod prattiku, effettiv u effikaci.

Meta jidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb rimedju
ghall-ilment tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal dawk il-mezzi,
qgabel ma jirrikorri gharrimedju Kostituzzjonali u huwa biss wara li
jkun fittex dawk il-mezzi jew wara li jidher li dawk il-mezzi ma jkunux
effettivament disponibbli li ghandu jintuza r-rimedju Kostituzzjonali.”

llli fdan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll I-insenjament fir-rigward fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs Awtorita’
tal-lppjanar et” deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....

llli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u kemm
iI-Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi li ‘kienu disponibbli’ u allura
anke jekk kien hemm mezzi li ‘kienu’ disponibbli ghar-rikorrent izda
li minhabba t-trapass taz-zmien ma jkunux ghadhom (disponibbli),
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iI-Qorti tista’ jekk hekk jidhrilha tiddeklina li tezercita I-gurisdizzjoni
taghha.”

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika Soc¢jali et deciz fis-27
ta’ Frar 20062 b’referenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost ohrajn dawn
il-principiji:
“Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrent
biex ikollu rimedju ghad-dannu li ged jillamenta, bhala principju
generali dawn ghandhom jigu adoperati, u r-rikors ghall-organi
gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali ghandu jsir wara li I-ordinatji jigu
ezawriti jew meta ma humhiex disponibbli.”

J

“Hu veru li kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju ta
indole Kostituzzjonali, imma I-ewwel subinciz ta’ dak |-Artikolu 46
irid jigi mogri mal-proviso tat-tieni subinciz tieghu li jipprovdi li I-Qorti
tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta li
tezercita s-setghat taghha skond dak I-artikolu fkull kaz meta tkun
sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur allegat ‘huma jew
kienu disponibbli favur dik il-persuna skond xi ligi ohra.”®

“Sakemm tibqa’ I-possibilita’ li I-lezjoni tad-dritt fundamentali
setghet kienet jew ghad tista’ tigi rettifikata bil-proceduri u mezzi
provduti bil-ligi, ikun generalment il-kaz Ii I-Qorti tiddeklina milli
tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha.”

“II-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali wiesgha
biex tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri taghha meta r-rikorrent ma
ezawriex ir-rimedji possibbli taht il-ligi ordinarja.” .

Isegwi ghalhekk li I-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fi¢c-Cirkostanzi tal-kaz odjern
ir-rikorrenti kellhomx a dispozizzjoni taghhom rimedji ordinarji li kienu
accessibbli, xierqa, effettivi u effika¢i ghall-ilmenti mressqa minnhom.

Madankollu jispetta dejjem lill-Qorti d-diskrezzjoni li fil-parametri tad-
dispozizzjonijiet citati mill-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni - taghzel HI jekk
tezercitax is-setghat kostituzzjonali taghha jew le, u dan indipendentement
mill-fatt li min iressaq Il-ilment ikollu jew kellu mezzi ohra ta’ rimedju ordinarju
disponibbli.

3 Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) Rik Nru 11/2005

4 Dr Mario Vella vs. Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali de¢iza 7 ta’ Marzu 1994

5 Lawrence Cuschieri vs. Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali deciza 6 ta’ April 1995

6 Stephen Falzon vs. Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim Awla (Sede Kostitizzjonali) de¢iza 14 ta’ Frar 2002
”Domenico Savio Spiteri vs. Chairman Planning Authority et” — Qorti Kostituzzjonali deciza 31 ta’ Mejju 2000
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Kif inghad fil-kaz George Debono et vs Kustodju tal-Proprjeta tal-Ghadu
et deciz fil-25 ta’ Mejju 20168:

“....d-dispozizzjonijiet tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni
u talartikolu 4(1) tal-Konvenzjoni jitkellmu dwar diskrezzjoni, jigifieri
dwar ghazla li tithalla fidejn il-Qorti u mhux dwar impozizzjoni ta’
twarrib milli twettaq xogholha;”

Fis-sottomissjonijiet tieghu I-Avukat tal-Istat indika li r-rimediji msemmija kienu
jikkonsistu fl-artikolu 1554, 1555 u 1556 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta kif
ukoll I-Artikoli 9 u 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Jigi sottolineat li I-lanjanzi tar-rikorrenti jirrigwardaw |-applikazzjoni per se tal-
ligijiet in ezami fil-konfront taghhom u kif dawn jilledu d-drittijiet fundamentali
taghhom. B’hekk il-Qorti tehtieg tindaga jekk I-imsemmija artikoli jipprovdix
tali rimedju.

L-artikoli 1554, 1555 u 1556 tal-Kap 16 u I-Artikolu 9 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jittrattaw id-drittijiet ta’ sid il-kera li jirrikorri quddiem il-Qorti sabiex
jittermina kirja minhabba ksur ta’ kundizzjonijiet jew hsarat. Certament li dawn
l-artikoli ma jindirizzawx lezjoni tad-drittijiet fundamentali. [I-Qorti taghmilha
¢ara li dan ma jfissirx u bl-ebda mod mhi tghid li r-rikorrent ma setax irrikorra
ghal azzjoni taht dawn l-artikoli ghal soluzzjonijiet dwar allegazzjonijiet li
ghamel fil-konfront tal-inkwilin permezz tal-provi u x-xhieda tieghu. lzda r-
rimedju li gieghed hawn ifittex ir-rikorrent imur oltre’ minn hekk u c¢ioe’ dwar
kif l-applikazzjoni tal-ligijiet jilledu d-drittijiet fundamentali tieghu kemm fil-
prezent u kemm fil-passat u b’hekk tali artikoli ma jistghu qatt jipprovdu tali
rimedju.

Dwar |- Artikolu 4A tal-Kap 69 kif introdott bl-Att XXIV tal-2021, il-Qorti
taghmel referenza ghad-decizjoni taghha, kif diversament preseduta, fl-
iIsmijiet Jean Paul Zammit et vs Darin Brincat u I-Avukat tal-Istat deciza
nhar il-5 ta’ April 2022, u kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’
Ottubru 2022 fejn il-Qorti galet is-segwenti:

Kif gie kemm il-darba ritenut minn din il-Qorti, talba ghar-rimedju
xieraq hija issa éirkoskritta ghal perjodu ta’ qabel I-1 ta’ Gunju 2021.
Dan peress li, bis-sahha tal-artikolu 4A introdott bl-Att XXIV tal-
2021, ir-rikorrenti issa ghandhom dan ir-rimedju ordinarju i
permezz tieghu setghu mill-1 ta’ Gunju 2021 jadixxu quddiem il-
Bord li Jirregola |-Kera sabiex jitolbu revizjoni tal-Kera mibdija gabel
-1 Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69 u anke jitterminawha jekk

8 Rik 40/10
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jJirrizulta Ii I-kerrej ma jissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-
test tal-mezzi msemmija taht I-imsemmi artikolu 4A.

lI-Qorti ghaldaqgstant tqis li ghandha tipprovdi rimedju ghall-effetti
tal-ksur tad-drittijiet fundamentali permezz ta’ kumpens sal-1 ta’
Gunju 2021. Kif gia inghad, wara dik id-data, r-rimedju fir-rigward
ta’ persuna li tkun qed tokkupa dar ta’ abitazzjoni abbazi ta’ kirja li
tkun bdiet gabel I-1 ta’ Gunju 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 69 huwa
dak disponibbli fl-artikolu 4 A tal-istess Kap. 69, introdott bl-Att XXIV
tas-sena 2021.

[I-Qorti tqis li I-istess principju applikat mill-Qrati taghna fir-rigward
tal-artikolu 12B tal-Kap. 158 introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018 li
gie umbaghad sostitwit bl-istess Att XXIV tas-sena 2021, ghandu
Japplika wkoll ghall-Artikolu 4A introdott bl-istess Att u ghall-istess
skop:

“Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-Att
XXIV tal-2020] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl ta’ dak li
sejra tiddeciedi I-Qorti dwar il-qaghda tal-Intimati.... johrog Ii r-
Rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju procedurali ta’ ac¢ess lil
qorti jew tribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq,
rimedju “in integrum” i jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali
taghhom. Din ic¢-Cirkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element
rilevanti li jolqot I-ikkalibrar tal-ammont tal-kumpens minnhom
pretiz;” (Victoria Amato Gauci et vs Avukat Generali et Citata supra).

Din il-Qorti tosserva wkoll I-insenjament taghha, diversament preseduta fid-
decizjoni fl-ismijiet Joseph Mary sive Joseph Duca et vs Reno Farrugia et,
deciza fit-3 ta’ Frar 2023 fejn il-Qorti kkonkludiet is-segwenti:

63. Mhux l-istess izda jista jinghad wara li dahal fis-sehh [-artikolu
4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, b’rihet I-Att XXIV tal-2021.
Ibda biex, din il-ligi tipprovdi mekkanizmu biex jigi determinat jekk
kerrej jehtiegx protezzjoni socjali, u dik id-determinazzjoni ghandha
ssir mill-Bord li Jirregola I-Kera b’harsien ta’ regoli oggettivi, li taghti
I-ligi dwar kif isir test tal-mezzi;

64. Dejjem skont dan I-artikolu tal-/igi, b’sehh mill-1 ta’ Gunju, 2021,
sid il-kera jista’ jressaq rikors quddiem il-Bord Li Jirregola I-Kera
sabiex il-kera toghla ghal ammont li ma jaqbizx it-tnejn fil-mija (2%)
fis-sena tal-valur hieles fis-suq miftuh. lI-Bord Li Jirregola I-Kera
jista’ wkoll jordna I-hlas ta’ zieda fl-ammont tal-kera waqt li tkun
ghadha miexja I-kawza quddiemu;
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65. Barra minn hekk, sid il-kera jista’ wkoll, wara li jghaddu sitt snin,
Jerga’ jitlob lill-Bord li Jirregola |-Kera sabiex jerga’ jirrevedi I-valur
tal-kera, fkaz li huwa ma jilhagx ftehim mal-kerrej b’kemm ghandha
toghla I-kera;

66. Fil-fehma ta’ din il-qorti, dan il-mekkanizmu I-gdid imdahhal fil-
ligi taghna huwa wiehed li jaf izomm bilan¢ gust bejn il-jeddijiet ta’
sidien il-kera Ii jigbru kera gusta u l-interess generali Ii |-Istat
Jipprovdi saqaf fuq ras kulhadd (ara fdan is-sens is-sentenza Tonio
Brincat et v. L-Avukat tal-Istat deciza fis-26 ta’ Ottubru, 2022 fejn
iI-Qorti Kostituzzjonali sabet Ii I-artikolu 4A tal-Kap.69 tal-Ligijiet
ta’ Malta huwa konformi mal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea). Din il-qorti hawnhekk uzat il-kliem «jaf
izomm bilan¢ gust» minhabba li hemm proc¢eduri pendenti quddiem
iI-Bord Li Jirregola |-Kera dwar dan |-aspett, i mistennija jinqatghu
fi ftit jiem ohra;

67. Terga’ u tghid hawnhekk, wiehed ma jridx iwarrab minn
quddiem ghajnejh, i kif gie mtenni ghadd ta’ drabi mill-organi
gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa, |-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ma joffrix u lanqgas
jiggarantixxi kumpens shih ghall-generalita tal-kazijiet kollha. Dan
ghaliex meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess generali, bhalma huwa dan il-kaz, il-kumpens gust jista’
jigbed lejh ammont i jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq (ara
James and Others v. Ir-Renju Unit tal-21 ta’ Frar, 1986 u The
Holy Monasteries v. ll-Greéja tad-9 ta’ Dicembru, 1994);

68. Dan rega’ gie mtenni dan l-ahhar, dejjem mill-Qorti Ewropea
Ghad-Dirittijiet tal-Bniedem, fis-sentenza Anthony Aquilina v.
Malta deéiza fid-9 ta’ Gunju, 2020 fejn intgal hekk:

«The Court reiterates that State control over levels of rent falls
into a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State
and its application may often cause significant reductions in the
amount of chargeable rent;»

69. Hekk ukoll, fis-sentenza ta’ Cauchi v. Malta deciza fil-25 ta’
Marzu, 2021, inghad illi kera qrib in-nofs ta’ dak li jista’ jaghti s-suq
hieles mhuwiex bi ksur tal-jeddijiet tas-sid fkazijiet socjali;

70. Tassew ghalhekk il-fatt wahdu li I-ligi taghti biss il-possibbilta illi

|-kera toghla sa mhux aktar minn tnejn fil-mija ta’ kemm jiswa I-post

— u ma taghtix, ghalhekk, il-possibbilta li sid il-kera jircievi I-valur

lokatizju shih tal-fond fis-suq hieles — ma ffissirx, b’dagshekk, illi
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m’hemmx il-proporzjon mixtieq mil-legislatur bejn I-interess generali
u l-interessi tas-sidien tal-proprjeta, partikolarment fid-dawl tal-fatt
illi I-kera tibga’ kontrollata biss sakemm il-kerrej jibga’ jehtieg
protezzjoni socjali u illi tista’ tintalab revizjoni tal-kera kull sitt snin
(ara Mary Fatima Vassallo et v. Carmelo Azzopardi et u Maria
Carmela Buhagiar et v. Avukat tal-Istat et, it-tnejn li huma decizi
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Ottubru, 2022, li ghalkemm kienu
dwar l-artikolu 12B tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jghoddu
wkoll ghall-artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li huwa
miktub b’mod li jixxiebah hafna);

71. ll-problema tal-ligi gdida pero, i giet imdahhla bl-Att XXIV tal-
2021, hi li din ma tipprovdix rimedju lis-sidien ghall-kera baxxa li
huma jkunu réevew ghaz-zmien kollu ta’ qabel I-1 ta’ Gunju, 2021
(ara Emanuel Caruana v. Avukat tal-Istat et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fl-14 ta’ Dicembru, 2022);

72. Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, il-qorti qieghda tiddisponi
mill-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara li minhabba t-thaddim
tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma garrbu
ksur tal-jedd taghhom tal-proprjeta, kif imhares taht |-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, izda dan
biss bejn it-30 ta’ April, 1987 u I-31 ta’ Mejju, 2021;

Din il-Qorti tagbel perfettament ma’ dan I-insenjament u ghalhekk kwalunkwe
lezjoni u eventwali kumpens ghandhom jiddekorru sal-31 ta’ Mejju 2021 meta
dahal fis-sehh |-Att XXIV tal-2021.

Ghalhekk, il-Qorti sejra ghar-ragunijiet suesposti tilga’ in parte I-
eccezzjonjiet tal-Avukat tal-Istat b’dan illi, jekk ser ikun il-kaz,
m’ghandux jinsab ksur tad-drttijiet fundamentali wara |-31 ta’ Mejju
2021.

Eccezzjoni li I-intimat Anthony Ciantar mhux il-legittimu kontradittur
f’din l-azzjoni

Skont it-tieni e¢cezzjoni tal-intimat Ciantar, gjaladarba |-kawza odjerna hija
wahda ta’ natura kostituzzjonali huwa I-Istat li ghandu jwiegeb ghal
vjolazzjonijiet ta’ drittijiet fundamentali. Ghalhekk huwa jsostni li mhuwiex il-
legittimu kontradittur ghat-talbiet tar-rikorrenti.
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F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel referenza ghal dak stabbilit fid-decizjoni
taghha (diversament preseduta) fl-ismijiet Cecilia Josephine Depasquale et
vs |-Avukat tal-Istat et®:

“‘Huwa minnu li r-rikorrenti geghdin jattakaw legislazzjoni mghoddija
mill-Istat u huwa minnu wkoll Ii fi pro¢eduri ta’ natura kostituzzjonali
huwa I-Istat li jgorr irresponsabbilta’ ghall-ksur ta’ drittijiet fundamentali
tal-parti leza u jwiegeb direttament ghall-istess.

Madankollu, I-konsegwenzi ta’ tali kawza jistghu jaffetwaw direttament
lill-istess intimata. Infatti kif inghad fil-gurisprudenza suesposta, in-
natura tar-rimedju imfittex mis-sidien tal-proprjeta’ fkawzi simili jista’
jwassal ghat-tnissil ta’ nteress quridiku fterzi persuni privati i
potenzjalment jigu milquta b’tali rimedju jekk il-kaz kostituzzjonali
Jkollu ezitu favorevoli ghar-rikorrenti.

U dan hu propju |-kaz fil-pro¢eduri odjerni in kwantu fost ir-rimed;i
mitluba ghall-allegat ksur ta’ drittijiet fundamentali hemm —

* talba biex Il-intimata Sciortino ma jkollhiex aktar dritt tistrieh fuq
ilprotezzjoni moghtija lilha mill-Kap 69 u I-Att X tal-2009; u

» talba ghall-izgumbrament taghha mill-fond mertu tal-proceduri
odjerni.

Zgur ghalhekk li dan kollu jnissel I-interess guridiku u kwindi I-locus
standi mehtieg sabiex l-intimata Sciortino tkunu parti mill-kawza u
tiddefendu Ipozizzjoni taghha qua inkwilina residenti fil-fond. Dan hu
fl-interess taghha.”

[I-Qorti m’ghandha xejn xi zzid mar-ragunament tal-Qorti fil-kawza suesposta
hlief li taghmlu taghha u ghalhekk il-Qorti ser tghaddi biex tichad it-tieni
eccezzjoni tal-intimat Ciantar.

Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:

L-ewwel talba tar-rikorrent hija sabiex din il-Qorti tiddikjara li |-fatti premessi
jaghtu lok ghal vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Dirittijiet tal-Bniedem.

Ghalhekk din il-Qorti sejra issa tikkonsidra jekk sehhitx vjolazzjoni ai termini
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni i jipprovdi testwalment
hekk:

° Deciza fl-20 ta’ Mejju 2022
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Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha d-dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha.

Hadd ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess
pubbliku u bla hAsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji
generali tal-ligi internazzjonali.

Izda d-disposizzjonijiet ta” gabel ma ghandhom b ebda mod inagqgsu
d-dritt ta” Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla
l-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’
taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan |-Artikolu huwa artikolat fuq tlett principji:

)

ii)

Kull persuna, sew dik naturali kif ukoll dik morali, ghandha dritt ghat-
tgawdija tal-proprjeta b’mod pacifiku;

Tnaqqis fit-tgawdija tal-proprjeta jista’ jkun biss gustifikat jekk jintwera
li jkun sar fl-interess pubbliku. Dan mhuwiex dritt assolut u huwa
soggett ghal kondizzjonijiet mahsuba fil-ligi u ghall-prin¢ipji ta’ dritt
internazzjonali. Min ikun im¢ahhad huwa ntitolat ghal kumpens xierag.

L-Istat ghandu d-dritt li jghaddi ligijiet sabiex b’'mod xieraq jikkontrolla I-
uzu tal-gid fil-interess pubbliku.

F’dan ir-rigward intgal fis-sentenza fl-ismijiet AIC Joseph Barbara et vs L-
Onorevoli Prim’Ministru et°

“..fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazzjoni ta’ natura kontinwa tad-
drittijiet ta’ proprjeta’ bhala rizultat tat-twettieq ta’ ligijiet li jimponu
arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u li jipprovdu ghal ammont ta’ kera
allegatament inadegwat, gew ritenuti li jammontaw ghal mezz ta’
kontroll mill-iStat fuq I-uzu tal-proprjeta’ u, inkwantu tali, jagghu sabiex
jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll.

Interferenza bhal din trid tkun kompatibbli mal-principji ta’

(i) legalita® (lawfulness),
(i) ghan legittimu fl-interess generali, u
(i) bilanc gust. “

10 Qorti Kostituzzjonali deciza fil-31/01/2014
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Bl-istess mod, il-Qorti Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem irriteniet diversi
drabi illi “rent-control schemes and restrictions on the right to terminate a
tenant’s lease constitute control of the use of property within the meaning of
the second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1. It follows that the case

should be examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol No.
171.11

L-Istat ghandu ghalhekk mardini ta’ apprezzament wiesa’ meta jigi biex
idahhal legislazzjoni li tkun intiza sabiex tipprova ttaffi problema ta’
akkomodazzjoni residenzjali. Izda I-interferenza tal-Istat ghandha tkun wahda
legali, motivata bi skop legittimu fl-interess generali u ghandha tohloq bilané
gust.

Fug l-element tal-interess generali ntgal minn din il-Qorti diversament
preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs. L-Onorevoli
Prim Ministru et!?

llli huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-indhil,
u mhux semplici ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, I-
interess generali jew pubbliku ghandu jibqa’ jsehh ghaz-Zmien kollu
tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.*3

It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost
ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni wiesa’ f'dan il-
kuntest i m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-qrati sakemm ma jirrizultax li tkun
irragonevoli. (Grgi¢ et al.,, The Right to Property under the European
Convention of Human Rights (CoE, 2017)

Din id-diskrezzjoni mhix wahda llimitata u I-ezercizzju taghha jrid dejjem ikun
entro l-ezigenzi minimi mposti mill-Konvenzjoni.'4

F'dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontesta I-legalita tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u lanqas il-legittimita tal-iskop tal-ligi (I-iskop so¢jali) - imma
n-nuqggas ta’ proporzjonalita fil-valur lokatizju tal-fond meta kkomparat mal-
kera pagabbli skont il-ligi u wkoll minhabba I-in¢ertezza dwar meta tista’ tiehu
lura |-pussess tal-fond in kwistjoni. Ma huwiex ikkontestat illi |-Istat ghandu s-
seta’ li jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta” fl-interess pubbliku, u ma huwiex
kontestat ukoll illi d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, safejn
huma mahsuba illi jizguraw li n-nies ikollhom sagaf fug rashom, huma fl-
interess pubbliku.

11 Hutten-Czapska vs. Poland (GC), no. 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VII|

2 deciza 11/05/2017

3 Francis Bezzina Wettinger vs. Kummissarju tal-Artijiet (Qorti Kostituzzjonali, de¢iza 10 ta’ Ottubru 2003)
14 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim Ministru et
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Izda I-Istat irid jissodisfa lill-Qrati li fil-konkret ikun inzamm dak I|-element ta’
bilan¢ jew proporzjonalita bejn I-ghan li jkun irid jintlahaq fl-interess pubbliku
min-naha |-wahda u I-protezzjoni tad-dritt fondamentali tal-individwu min-
naha l-ohra. ll-piz biex jintlahaq dan il-ghan ma ghandux jintefa’ kollu fuq is-
sid ghaliex altrimenti ma jigix sodisfatt I-element ta’ proporzjonalita.

Fir-rigward tal-element tal-proporzjonalita, gie deciz illi sabiex interferenza
fid-drittijiet sanciti permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol ma tkunx tissarraf
flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi I-interferenza li dwarha jkun gqed
isir I-ilment tkun zammet “[a] fair balance ... between the demands of the
general interest of the community and the requirements of the protection of
the individual’s fundamental rights. The search for this balance is inherent in

the whole of the Convention and is also reflected in the structure of Article
177.15

Fug dan il-punt, gie dedciz illi:1®

Hekk kif il-Gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku, basta
joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-interess
nazzjonali, ihoss li jrid jintervjeni fl-uzu li jsir minn proprjeta’ ta’ terzi,
irid jara li c-cittadin privat ma jigix ippregjudikat u li jinghata kumpens
xieraq ghall-uzu impost. L-aspett socjali ta’ ligi trid tigi evalwata mill-
Gvern, u sta ghall-Gvern jara li ligi, applikabbli ergo omnes, twassal
ghal-konsegwenzi mixtieqa, pero’, fejn se jigu agevolati klassi ta’
persuni f'sitwazzjoni partikolari, il-Gvern irid jara li ma tbatix klassi
ohra ta’ cittadin, u hawn il-htiega ta’ bilanc gust. Jinkombi fuq il-Gvern
li johloq mekkanizmu li fkull kaz iwassal ghal bilanc giust u ghall-fini
ta’ dan il-kaz, din il-Qorti tara li I-Gvern ma pprovdix ghas-sitwazzjoni
fejn il-kumpens ikun baxx wisq...

i din il-kwistjoni giet evalwata mill-Qorti Ewropea ghad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem f'numru ta’ kawzi, fosthom Amato Gauci vs Malta
deciza fil-15 ta’ Settembru 2009; Saliba et vs Malta deciza fit-22 ta’
Novembru 2011; Zammit & Attard Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju
2015 u Buttigieg and others vs Malta li giet dec¢iza fil-11 ta’ Dicembru 2018,
fejn il-Qorti sostniet hekk:

41. The Court notes that it has found in plurality of cases against Malta
concerning the same subject matter that, despite the considerable
discretion of the State in choosing the form and deciding on the extent
of control over the use of property in such cases, having regard to the

15 Sporrong and Lénnroth vs Sweden (QEDB, 12/12/1984), Brumarescu vs. Romania (QEDB, 28/10/1999), Beyeler vs
Italy (QEDB, 05/01/2000); Saliba vs Malta (QEDB, 08/11/2005), Edwards vs. Malta (QEDB, 24/10/2006), Bistrovic vs
Croatia (QEDB, 1/05/2007), Scerri vs Malta (QEDB, 07/07/2020)

16 Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim Ministru et (Qorti Kostituzzjonali, deciza 7/12/2012)
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low rental value which could have or was received by the applicants,
their state of uncertainty as to whether they would ever recover the
property (despite more recent amendments), the lack of procedural
safeguards in the application of the law and the rise in the standard of
living in Malta over the past decades, a disproportionate and
excessive burden was imposed on the applicants who were made to
bear most of the social and financial costs of supplying housing
accommodation (see Amato Gauci, cited above, 8 63; Anthony
Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 67, 11 December 2014; and Cassar
v. Malta, no. 50570/13, 8§ 61, 30 January 2018). In those cases, the
Court found that the Maltese State had failed to strike the requisite fair
balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right of property and that there had thus
been a violation of Article 1 of Protocol No.1 to the Convention.

42. Having regard to the facts of the case and the parties
observations, the same considerations apply in the present case.

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

llli bl-istess mod kien hemm evoluzzjoni tal-hsieb mill-Qorti Kostituzzjonali
ghal dak li jirrigwarda vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll fdawn
s-sitwazzjonijiet. F'dan is-sens, issir referenza fost |-ohrajn ghal Maria
Ludgarda sive Mary Borg vs Rosario Mifsud et.!” , Rose Borg vs Avukat
Generali et u Emanuel u Dorothy mizzewgin Bezzina vs L-Avukat
Generali llum Avukat tal-Istat u Madeliene Bezzina®®.

Madanakollu, fil-hames e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ged jigi ec¢eppit
li t-talbiet tar-rikorrenti kif dedotti fir-rikors promotur huma infondati fil-fatt u
fid-dritt in kwantu li r-rikorrent kien konsapevoli li fl-fond in kwistjoni kien
soggett ghall-kirja protetta meta akkwistanh.

I-Qorti tinnota dak li inghad fil-kaz Rose Borg vs Avukat Generali et? fil-
kuntest ta’ principji simili ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta-

Huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-kuntratt ta’ enfitewsi tal-
1981 kienu prevedibbli meta sar il-kuntratt billi kienu ga dahlu fis-
sehh lemendi i saru fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXIll tal-1979, u
I-kummenti tal-ewwel qorti dwar in-nuqqas ta’ prevedibilita ma
humiex ghal kollox korretti. Madankollu dan ma jwassalx ghall-

17 dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fid-29 ta’ April 2016

18 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-11 ta’ Lulju 2016
19 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 ta’ Jannar 2021
20 deciza fil-11 ta’ Lulju 2016
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konsegwenzi li jrid I-Avukat Generali billi I-motivazzjoni tal-ewwel
gorti ma kinitx imsejsa biss fuq in-nuqqas ta’ prevedibilita izda wkoll
fuq in-nuqqas ta’ ghazla min-naha tal-attri¢i u l-awturi taghha. Li
kieku l-aftrici u I-awturi taghha tassew kienu hielsa jidhlux jew le fil-
kuntratt tal-71981, u ghazlu li xorta jidhlu fih ghalkemm kienu jafu bid-
drittijiet li kellu |-utilista meta jaghlaq i¢-¢ens, I-Avukat Generali kien
ikollu ragun ighid illi I-attrici ma tistax issa tilmenta bi ksur tad-
drittijiet fondamentali taghha. Fil-kaz tal-lum izda, kif osservat I-
ewwel qorti, I-ghazla li kellhom I-attrici u I-awturi taghha kienu bejn
kirja imposta wara ordni ta’ rekwizizzjoni taht |-Att dwar id-Djar
[‘Kap. 125”] u I-kuntratt ta’ enfitewsi. Ghazlu I-kuntratt ta’ enfitewsi
ghax dan, ghalkemm jolqot hazin id-drittijiet taghhom, ma jolqotx
hazin dags kirja taht il-Kap. 125. L-ghazla ghalhekk ma tistax titqies
wahda hielsa u I-attrici ma tistax titqies li, ghax kienet taf bil-
konsegwenzi taht il-Kap. 158, dahlet min jeddha ghal dawk il-
konsegwenzi b’mod li irrinunzjat ghall-protezzjoni li jaghtuha I-ligijiet
li jharsu d-drittijiet fondamentali.

ll-kaz David Pullicino et vs Avukat Generali et?! kompla hekk:

[1li fil-fehma tal-Qorti huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-emendi
li saru fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXIII tal-1979 kienu maghrufa
meta gie ffirmat il-ftehim imsemmi mill-awturi tar-rikorrenti fin 1992
izda ma jidhirx li huma kellhom ghazla libera. Li tali sitwazzjoni ta’
nuqqas ta’ ghazla kienet tezisti fMalta sa zmien recenti gie
kkonfermat f'diversi sentenza ta'dawn il-Qrati u anke tal-Qorti
Ewropeja. L-ghazla ghalhekk ma tistax titgies bhala wahda hielsa u
l-awturi tar-rikorrenti ma jistghux jitgiesu li, ghax kienu jafu bil-
konsegwenzi taht il-Kap. 158, dahlu minn jeddhom ghal dawk il-
konsegwenzi b’mod li rrinunzjaw ghall-protezzjoni li jaghtuhom |-
ligijiet li jharsu d-drittijiet fondamentali.

I-Qorti kompliet hekk fil-kaz Thomas Cauchi et v. Avukat Generali et?2:

Ghalkemm il-fond tal-atturi ma kienx rekwizizzjonat meta tawh
b’cens, proprjetajiet ohra taghhom fl-istess triq kienu rekwizizzjonati
u ghalhekk it-tehdida ta’ rekwizizzjoni ta’ dan il-fond ukoll kienet
wahda mhux biss reali imma wkoll imminenti. Bhal fil-kaz ta’ Rose
Borg, ir-raguni ewlenija jekk mhux ukoll wahdanija ghala I-atturi
dahlu fkuntratt ta’ enfitewsi kienet sabiex jehilsu [-proprjeta
taghhom mill-probabilitd gawwija aktar milli mill-possibilita Ii dik il-

2! deciza fit-30 ta’ Mejju 2018
2 deciza fit-2 ta’ Marzu 2018
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proprjeta tintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni bhal ma diga kienu
ntlagtu proprjetajiet ohra taghhom fl-istess triq.

12. Ghal din ir-raguni ma jistax jinghad illi l-atturi kellhom ghazla
hielsa meta dahlu fil-kuntratt ta’ enfitewsi fit-3 ta’ Frar 1983 mal-
awtur tal-konvenuta Borg, u ma jistghux jitqiesu li ac¢ettaw minn
jeddhom il-konsegwenzi li |-kuntratt gab mieghu, fosthom il-
konverzjoni tal-enfitewsi fkiri, iz-Zjieda kontrollata fil-kera u t-tigdid
obbligatorju tal-kiri.”

Ghalkemm illum-il gurnata, jista’ jinghad li hemm Jurisprudenza stabbilita
dwar |-principju ta’ pacta sunt servanda fejn jidhlu kuntratti ta’ kirja u/jew ¢ens
tant il-Kap 69 u 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u cioe’ li s-sidien ma kellhomx, fiz-
zmien li kkoncedew il-kirjiet in kwistjoni, ghazla li kienet verament hielsa, din
iI-Qorti jentieg li tqis il-fattispeci partikolari tal-kaz odjern, fejn kuntrarjament
ghall-kazijiet minnha citati, ir-rikorrent ma kienx dawk is-sidien li kkoncedew
kirja ghexieren ta’ snin ilu meta kien hemm it-theddida tar-rekwizizzjoni u
langas ma huma I-werrieta ta’ dawk is-sidien, kif sikwit ikun il-kaz fdawn il-
kazijiet.

[I-Qorti llum ghandha quddiemha kaz fejn is-sid kien konsapevoli li I-propjeta’
in kwistjoni kienet soggetta ghall-kirja ai termini tal-Kap 69, u tant hu hekk li
I-kuntratt li permezz tieghu r-rikorrenti akkwistaw I|-propjeta tas-16 ' Awwissu
2011 fl-atti tan-Nutar Dottor Rosalyn Aquilina, jistipula s-segwenti:

“lI-fond qed jigi trasferit minghayjr il-pussess battal u dan ghaliex il-
propjeta hija mikrija lil terza persuna u ¢ioe Anthony sive Stanley
Ciantar”

Oltre’ minn hekk, ir-rikorrent fix-xhieda tieghu qal b’mod inekwivoku li r-raguni
ghaliex xtara I-fond kien biex ikollu kontroll fuq I-istess inkwilin stante |i s-sid
tal-kera pre¢edenti ma kellux interess jiehu azzjoni stante |-kera baxxa li kien
jircievi.

F'dan ir-rigward, il-Qorti tinnota estensivament, dak li galet din il-Qorti,

diversament preseduta fid-decizjoni taghha fl-ismijiet Danel Co. Ltd. (C
31182) vs L-Avukat tal-Istat et deciza fil-31 ta’ Jannar 2023.

16. Minn jallega li d-drittijiet fundamentali tieghu gew lezi jehtieg
qabel xejn li jipprova li sehhet tali lezjoni tad-dritt fundamentali
tieghu. Tali dikjarazzjoni tidher li tirraprezenta l-ovvju; pero’
mhux hekk.
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17. Tul dawn l-ahhar snin |-operazzjonijiet tal-ligijiet li kienu
jirregolaw il-kirjiet ta’ gabel I-1995 u li kienu in vigore sad-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 gew ripetutament dikjarati li
jiksru d-dritt fundamentali tas-sidien liema dritt huwa protett bl-
ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
tad-Drittijiekt tal-Bniedem.

18. Ciononostante, jehtieg Ii kull kaz jigi ezaminat
esklussivament fuq il-fatti specie partikolari tieghu
irrispettivament minn kemm sentenzi sabu t-thaddim tal-ligijiet
tal-kera pre-Att XXIV-2021 lezivi tal-jeddijiet fundamentali.

19. Mill-provi mressqa jirrizulta illi fl-4 ta’ Marzu, 20126 is-
socjeta’ rikorrenti xtrat il-Fond ghall-prezz ta’ tletin elf ewro
(€30,000) proprju peress li kien okkupat mill-inkwilini Mizzi
b’kera baxx hafna, kera protetta bil-ligijiet hawn attakkati.

20. Fil-kors ta’ dawn il-proceduri s-socjeta rikorrenti talbet li ssir
il-prova dwar kemm jiswa I-Fond. Fuq talba taghha I-Qorti
iInnominat perit tekniku.

21. Skond ir-relazzjoni teknika tal-Perit Gudizzjarju David Pace
ilFond ghandu valur attwali fis-suq miftuh ta’ tlett mija u
hmistax-il elf ewro (€315,000).

22. Id-differenza bejn il-prezz li |I-Fond inxtara mis-socjeta’
rikorrenti fis-sena 2016 u I-valur tal-Fond fis-sena 2021 skond
il-perizja mitluba mis-socjeta’ rikorrenti hija astronomika, aktar
minn ghaxar darbiet aktar mill-prezz mixtri appena hames snin
gabel.

23. Huwa minnu li r-relazzjoni saret fis-sena 2021, pero’
huwa daqstant iehor minnu illi fond li fis-sena 2016
jinxtara ghall-prezz ta’ €30,000 u jigi stmat li fis-sena 2021
jiswa €315,000 hu prova cara illi s-socjeta’ rikorrenti
akkwistat Fond bi prezz relattivament irrizorju proprju
minhabba li kien soggett ghall-kirja protetta.

24. Fikliem l-istess direttur tas-socjeta’ rikorrenti, Mario Difesa
li xhed fis-seduta tat-712 ta’ April, 2022, huwa xtara bi prezz
dagstant baxx ghaliex il-venditur kellu bzonn il-flus. Jekk
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verament dan huwa minnu il-vittima ma hiex is-socjeta’
rikorrenti izda |-venditur Ii kien kostrett ibiegh bi prezz daqgstant
zvantaggjuz ghalih u fl-istess hin bi prezz daqstant vantaggjuz
ghas-socjeta’ rikorrenti proprju minhabba i I-Fond kien mikri
b’kirja protetta.

25. Fug domandi in kontro-ezami Mario Difesa ma accettax li
huwa xtara bi prezz dagstant baxx peress li I-fond kien mikri.
Pero’ I-provi mressga mill-istess socjeta’ rikorrenti juru mod
iehor.

26. Mario Difesa ghan-nom tas-socjeta’ rikorrenti kien jaf illi dan
iI-fond kien mikri tant li hekk gie dikjarat fil-kuntratt tal-akkwist.

27. Japplika perfettament ghall-kaz in ezami dak Ii ddikjarat il-
Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza D. Peak Limited vs. Avukat
tal-Istat et. moghtija fil-25 ta’ Jannar, 2023 b’fatti specie simili
ghalkemm gew attakkati t-thaddim ta’ ligijiet differenti:

28. Minn dak li xehed il-perit tekniku jirrizulta x’negozju tajjeb
ghamlet [-attrici meta xtrat tliet immobbli ghall-prezz ta’
€785,000, u dan c¢ertament grazzi ghall-fatt li I-fond hu soggett
ghall-kirja protetta taht il-Kap. 158. F’dan ir-rigward huma
rilevanti s-sentenzi li tat din il-Qorti fil-kawzi Alexander
Caruana v. Doris Zarb et fit-28 ta’ April, 2021 u Gerald
Camilleri v. Avukat Generali et tas-6 ta’ Ottubru, 2020. Dan
apparti li fiz-zmien l-akkwist |-attri¢i kienet taf i t-terran u I-
mezzanin kienu okkupati minn terzi b’kirja protetta.
Madankollu ovvjament dahlet ghan-negozju minhabba i I-
prezz kien tajjeb. Hu evidenti li lattrici tispekula fil-bini, u li kieku
dan ma kienx negozju vantaggjuz [-attrici ma Kinitx
tikkonkludih.

29. Metatqis illi fis-sena 2016 is-soc¢jeta’ rikorrenti xtrat fond li
Jiswa aktar minn €300,000 bi prezz ta’ €30,000, li appena sitt
snin wara qed irendilha kera ta’ erbat elef u hames mitt ewro
(€4,500) fis-sena il-Qorti ma tqisx illi s-socjeta’ rikorrenti garbet
ksur tal-jedd konvenzjonali taghha kif tallega.

30. Ghall-kuntrarju, aktar milli vittima ta’ lezjoni ta’ dritt
fundamentali I-Qorti aktar tqis illi s-socjeta’ rikorrenti ghamlet

Pagna 32 minn 35



Rik. Nru. 805/2021 ISB

profitt esageratament sostanzjali ftemp ta’ ftit snin proprju
minhabba [-ligi tal-kera kif kienet in vigore sal-37 ta’ Mejju,
2021.

31. Is-socjeta’ rikorrenti ma kenitx kostretta tixtri dan il-Fond. Fi
kliem id-direttur taghha Mario Difesa, is-soc¢jeta’ rikorrenti xtrat
il-fond bhala investiment ghaliex fi kliemu “Jiena nhobb
ninvesti fil-proprjeta”. Ghalkemm ma hemm xejn hazin i
wiehed jinvesti fil-proprjeta’; pero’ mhux konsentit lil min jixtri
bi prezz daqgstant baxx u li appena sitt snin wara jibda jrendilu
kera ekwivalenti ghal hmistax fil-mija (15%) tal-investiment,
jippretendi li huwa wkoll vittima ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali.
Tista’ s-socjeta’ rikorrenti tivvanta [Ii  kellha success
finvestiment a skapitu ta’ sid precedenti li wisq probabli kien
vittima ta’ lezjoni tad-dritt konvenzjonali tieghu, pero’ ma tistax

fl-istess nifs tilmenta minn xi ksur ta’ jedd fundamentali.

32. L-ispekulazzjoni vantaggjuza li ghamlet is-socjeta’ rikorrenti
minhabba I-ligijiet restrittivi tal-kera vigenti sal-31 ta’ Mejju
2021 igibu fix-xejn il-pretensjoni taghha Ii hija vittima ta’ ksur
tal-jeddijiet fundamentali taghha.

33. Hija ghalhekk fondata t-tieni eccezzjon tal-Avukat tal-Istat illi
dak li minnu ged tilmenta s-so¢jeta’ rikorrenti ma hux xejn ghajr
rizultat ta’ ghazla hielsa Ii ghamlet sabiex akkwistat proprjeta’
immobiljari bi prezz mill-aktar vantaggju peress Ii kienet
soggetta ghall-kirja protetta.

34. Ghalhekk il-Qorti ged tilga’ t-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-
Istat u tiddikjara illi bil-fatt li s-socjeta’ rikorrenti bi skop ta’
spekulazzjoni xtrat fond immobiljari soggett ghal kirja protetta
bil-Kap. 69 kif kien vigenti fis-sena 2016 ma saritx
instantanjament vittima ta’ ksur tad-dritt fundamentali taghha
kif protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea. Aktar u aktar meta jitgies illi appena sitt snin wara, I-
investiment/spekulazzjoni li ghamlet fis-sena 2016 beda
jrendilha fis-sena 2021 introjtu ta’ hmistax fil-mija (15%) fuq il-
kapital investit.

Liema sentenza iet ikkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali permezz tad-
decizjoni taghha tat-12 ta’ Lulju 2023, fejn il-Qorti kkonkludiet is-segwenti:
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Li wara dak |-akkwist tigi I-qorti u tilmenta li ghall-perjodu ta’ hames
snin kienet qieghda tirCievi kera baxxa u ghandha tirievi
kumpens, mhu xejn ghajr abbuz tal-process gudizzjarju.

Applikat dan I-insenjament ghall-kaz odjern, jirrizulta li r-rikorrent akkwista il-
proprjeta’ odjerna ghall-prezz ta’ ghaxart elef u mitt Ewro (€10,100) meta
skont l-istima tal-Perit Tekniku, il-propjeta’ de quo wahedha fdak iz-zmien
kienet tiswa cirka tlieta u tmenin elf Ewro (€83,000).

Aktar minn hekk, ir-rikorrent stess jghid fix-xhieda tieghu li wehel multa stante
li I-Perit tal-Gvern ivvaluta I-fond bi prezz oghla. F'dan il-kaz ir-rikorrent,
permezz tal-investiment tieghu, ghalkemm mhux fi flus kontanti, akkwista
hafna aktar mill-valur li kien jippercepixxi f'kera anke kieku din kienet skont il-
valur tas-sug. Oltre’ minn hekk, hu tajjeb jittakkar fil-frattempt giet introdotta
emenda importantissima li tpoggi lil sid il-kera f'posizzjoni ferm ahjar minn dik
li kienu jgawdu gabel u li fil-fatt ir-rikorrenti diga’ pprevalixxa ruhu minnha u
bir-rizultat li I-kera giet awmentata b’mod konsiderevoli.

Ghalkemm ir-rikorrenti jallega li I-akkwist ma sarx bi skop ta’ spekulazzjoni,
huwa bil-wisq ¢ar li xorta wahda mat-trapass taz-zmien ser ikun ghamel
gwadann kbir. Wara kollox, dan kien investiment li fil-futur ser irendi ghaliex
Il-pussess tal-propjeta’ b’'mod naturali xi darba ha tghaddi ghandu. l1zda din il-
Qorti bl-ebda mod mhi ser tippermetti li I-fattur primarju li rrenda l-investiment
tar-rikorrent dak li hu, ser jintuza sabiex ir-rikorrent jiehu kumpens ulterjuri
mill-Istat. Kieku I-Qorti tippermetti dan, tkun mhux biss ingustizzja izda insult
u abbuz lejn kull persuna fdan l-istat li thallas it-taxxa. U langas mhi ser
tippermetti li I-Istat ihallas ghal danni allegatament ikkawzat mill-inkwilin —
fdak il-kaz ir-rikorrent ghandu rimedji ohra taht il-ligi Civili li jista’ jirrikorri
ghalihom —izda ¢ertament li mhux f'dan il-forum.

Ghalhekk bil-fatt li r-rikorrenti akkwista proprjeta’ soggetta ghal kirja
protetta bil-Kap 69 kif kienu vigenti fis-sena 2011 ma sarx
instantanjament vittma ta’ ksur tad-dritt fundamentali tieghu kif protetti
bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

DECIDE

GHALDAQSTANT, il-Qorti, qed tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi billi
filwaqt illi tiddisponi mill-e¢¢ezzjonijiet kif hawn fuq jinghad, tichad it-
talbiet kollha rikorrent stante li ghar-ragunijiet moghtija, ir-rikorrent ma
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sofriex ksur tad-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

L-ispejjez kollha jithallsu mir-rikorrenti.

lan Spiteri Bailey Amanda Cassar
Onor. Imhallef Deputat Registratur
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