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

Onor. Imhallef Dr. Doreen Clarke LL.D
Rikors Numru: 329/2022DC
Rosaria sive Lucy Camilleri
VS

Rita Tabone
L-Avukat tal-Istat

Illum, 10 ta’ April, 2025
I-Qorti

Rat ir-rikors tal-attri¢i pprezentat fit-22 ta’ Gunju 2022, permezz ta’ liema
ppremettiet is-segwenti:-

1. HIi r-rikorrenti hija proprjetarja’ tal-fond 237, Trig San Albert,
I1-Gzira, li hija akkwistat mil-wirt tal-mejta zijitha Maria Ghigo li mietet fit-2 za’
Awwissu 2013, u l-wirt tagiha ddevolva permezz tat-testament tas-/7 ta’
Dicembru 2010 fl-atti tan-Nutar Dottor Roberta Bisazza.

2. 1lli b’dikjarazzjoni causa mortis tal-5 ta’ Novembru 2013, fI-atti tan-Nutar
John Spiteri hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A~ ir-rikorrenti
ddenunzjat I-fond in kwistjoni lid-Direttur Generali tat-Taxxi Interni.

3. Ili I-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirrizulta mid- “Dokument
B” hawn anness.

4. i I-imsemmi fond ilu mikri lill-genituri tal-intimata Tabone, llum t-tnejn
mejta, ghal dawn l-aznAar cirka sittin sena bil-kera mizera ta’ €250.00 fis-sena
pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

5. i I-kera titzallas kull 1-7 ta’ Jannar u kull I-1 ta’ Lulju ta’ kull sena.

Pagna 1 minn 22



Rikors numru 339/2022DC
Sentenza finali

6. i kif fug ingAad, I-kera li l-intimata Tabone thallas a tenur tal-ligi
jammonta gral €250.00c fis-sena, meta |-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa
ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-2009.

7. Illi b’sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera, Rikors Nru. 602/2021 fl-ismijiet
Rosaria Camilleri vs Rita Tabone et, deciza fis-27 ta’ Mejju 2022, hawn annessa
u mmarkata biala “Dokument C il-kera tal-fond in kwistjoni zdied ghas-somma
ta’ €1,900.00c¢ fis-sena, u dan ai termini tal-Att XXIV tal-2021.

8. Illi gabel dan, ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti ma
setg/iu qatt jikru I-fond in kwistjoni fis-suq stante illi I-kera tar-residenzi ta’ fondi
li ma kienux dekontrollati ossia li ma jaqg/ux tazt iddisposizzjonijiet tal-Kap. 158
tal-Ligijiet ta’ Malta, u huma regolati bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ma setghu
qatt jizbqu l-valur lokatizju ta’ dak li I-fond seta’ jib fl-4 ta’ Awwissu 1914.

9. Il 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 |-Indici ta’ Inflazzjoni skond I-Artikolu X111 tal-Ordinanza li Tne#ni
I-Kontroll tad-Djar bl-awment li jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma
tenwi grall-ankar.

10.  HIi I-protezzjoni mog#tija lill-inkwilini intimati bid-dispozizzjonijiet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx
bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilini stante li
I-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm og/la minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk
huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni.

11. i I-livell baxx tal-kera, I-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura
tal-proprjeta’, in-nuqqas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghejxien f’Malta f’dawn [-ahhar decenni u l-interferenza sproporjzonata bejn id-
drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti.

12. Wi r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistgaux 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.

13. Illi dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta
Applikazzjoni nru. 47045/06 deciza mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim and others Vs
Norway Applikazzjoni nru. 13221/08 u 2139/10 deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u
Zammit and Attard Cassar vs Malta Applikazzjoni 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.
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14. i gialadarba r-rikorrenti ged jsofri minn nugqas ta’ “fair balance” bejn
I-interessi generali tal-komunita’ u [-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 2007-111) u ghalhekk hemm lezjoni tal-principju ta’
proporzjonalita kif gie deciz f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal
nru. 41696/07 8 27 u 44 tal-21 ta’ Dicembru 2010.

15.  Wlir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt
tas-sid grall-uzu tal-proprjeta tiegzu stante illi dawn |-iskemi ta’ kontroll tal-kera
u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilini u wisq ingas
ta’ min gqed 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, 8§88 160-161, 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).

16. Il langas huwa gust u ekwu illi I-fond in kwistjoni g#andu jkollu I-istess
valur lokatizzju impost bil-ligi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

17. i I-valur lokatizju tal-post huwa ferm ogZla minn dak li I-ligi imponiet li
r-rikorrenti gandu jircievi, b 'tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-Artikoli 37 u
45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bi-Att XXXI tal-1995 u |-
emendi li saru bl-Att X tal-2009 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 g#ialhekk il-Ligi fug imsemmija
ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u g#andha 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.

18. i 1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga kellha okkazjoni
tikkummenta diversi drabi f’kazi li rrigwardjaw lil Malta li gialkemm 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 tieg#u stess, li ndividwu
jigi privat mill-uzu liberu tal-proprjeta’ ghal hafna snin u fil-frattemp jircievi kera
mizera, jammonta g#all-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawza “Ghigo vs Malta”,
deciza fis-26 ta’ Settembru 2006, il-Qorti sabet li jezisti I-ksur tad-dritt in
kwistjoni gialiex ir-rikorrenti gie privat mill-proprjeta’ tieghu tnejn u ghoxrin
(22) sena gabel u kien jircievi hamsa u zamsin (55) Euro fis-sena brala kera. Fis-
sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, mog/itija fl-istess data, I-istess Qorti sabet li
d-dritt fundamentali tar-rikorrenti gie lez u allura qalbet 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.

1 Mhux inidikat fir-rikors ghal liema artikolu ged tirreferi.
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19. i ghalhekk, mill-11 ta’ Awwissu 1987 ossia meta dahlet in vigore |-
Konvenzjoni Ewropea ai termini tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’Malta, ir-rikorrenti
sofriet lezjoni tad-drittijiet fundamentali tag#ha kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u dan gZadu pendenti sa llum
minkabba illi meta I-Bord li Jirregola I-Kera skond Dokument C fil-process,
awmenta l-kera, dan xorta baqa’ leziv tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u
ghalhekk, oltre li jin#tieg dikjarazzjoni illi I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini kif sussegwentement emendata bl-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-
2021, tilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti, huma ai termini tal-istess I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol gzandhom jircievu d-danni pekunjarji u non-
pekunjarji, u dan stante illi I-kera ffissata mill-Bord li Jirregola I-Kera fis-somma
ta’ €1,900 ghall-fond in kwistjioni b'yield ta’ 2% huwa leziv id-drittijiet
kostituzzjonali tal-istess sidien meta I-yield fis-suq kif gad 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 I-Att
XXIV tal-2021 m ghandux is-salvagwardji procedurali u kjarezza fl-applikazzjoni
tal-Ligi li ddikjarat d-drittijiet fundamentali tag/ha 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-letgislazzjoni
ghandha tigi ddikjarata nulla in vjolazzjoni tad-drittijiet tagzha kif sanciti fil-
Kostituzzjoni ta’ Malta u [-Konvenzjoni Ewropea, ghar-ragunijiet fug kollha
premessi.

U wara li hekk ippremettiet tabet lill-Qorti:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u |-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021, bl-operazzjonijiet
tal-Ligijiet vigenti qeg/din jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimata Rita
Tabone (K.I. 503756M) grall-fond 237, Santa Marija, Trig San Albert, 11-Gzira, u
dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti inter alia fl-
Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), u b’hekk ghar-ragunijiet fugq esposti u dawk li
ser jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti gzandha tingzata
r-rimedji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha 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’ I-operazzjonijiet
tal-Kap. 69 u I-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021 tal-Ligijiet ta’ Malta talli ma
nzammx bilan¢ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina peress
illi I-kera pagabbli a tenur tal-ligijiet vigenti ma tirriflettix is-suq u lI-angas il-valur
lokatizzju 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 jAallas I-istess kumpens u danni

likwidati ai termini tal-Ligi, bl-imgiax legali mid-data tal-prezentata tar-rikors
odjern sad-data tal-effettiv pagament.
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Rat ir-risposta tal-konvenut I-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-7 ta Settembru
2022 permezz ta’ liema ec¢cepixxa:-

In succint, I-ilment tar-rikorrenti huwa fis-sens illi, bit-thaddim tal-ligijiet tal-kera,
u cioe I-Artikolu 1531C tal-Kodici Civili u d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, inkluz id-disposizzjonijiet illi dahlu fis-sehh jew gew emendati
permezz tal-Att XXIV tal-2021, kif ukoll b 'rizultat tad-decizjoni tal-Bord i jirregola
I-Kera tas-27 ta’ Mejju 2022, ged jigi vjolat id-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
proprjeta taghha, kif sancit bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea;

1. ILLI, I-allegazzjonijiet u talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt,
u dan ghas-segwenti ragunijiet illi ged jigu hawn elenkati minghajr pregudizzju
ghal xulxin,

2. ILLI, skont I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,
kwalunkwe mizura illi tikkontrolla l-uzu tal-proprjeta, bhalma ghandna f’dan il-
kaz, ghandha tissodisfa tliet elementi, u cioe il-legalita, I-interess pubbliku, u I-
proporzjonalita. Ma hemm ebda dubju li |-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk
il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu tal-proprjeta skont I-interess
generali, u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x ’inhu mehtieg
fl-interess generali u x 'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-
htigijiet socjali;

3. ILLI, il-ligijiet li ged tilmenta minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex
Jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom [ ghelug
it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-Kiri. Fl-istess wagqt, tali ligijiet jizguraw
illi s-sid tal-fond jircievi kera adegwata, tenut kont tal-iskop socjali tal-ligi in
kwistjoni, u li jkun jista’ jitlob awment fil-kera kull tant Zmien, liema kera tkun
ibbazata fuq il-valur tal-fond fis-suqg miftuh. B hekk dawn [-artikoli Zgur li ma
Jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-
esponent jara li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li jmorru
kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem. Difatti, minn qari tar-rikors
promotur, huwa ben evidenti li r-rikorrenti taccetta li I-mizura in kwistjoni
tissodisfa r-rekwizit ta’ legalita u li ttiehdet fl-interess pubbliku, stante nuggas
ta’ ilmenti f’dan ir-rigward;

4. ILLI, dwar l-element ta’ proporzjonalita, tajjeb li wiehed jiftakar li f*¢irkostanzi
bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, huwa accettabbli illi [-kumpens
ghall-kontroll fl-uzu tal-fond ma jkunx il-valur lokatizzju shih fis-suq miftuh. L-
ghan wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u cjoe li
Jipprovdu dar ta’ abitazzjoni, ghan illi ma huwiex kontestat mir-rikorrenti.
Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz
ta’ Amato Gauci vs Malta irrikonoxxiet li: “State control over levels of rent falls
into a sphere subject to a wide margin of appreciation by the State and its
application may often cause significant reductions in the amount of rent
chargeable’;

5. ILLI, partikolarment wara d-dhul fis-sehh tal-emendi tal-Att XXIV tas-sena
2021, u wara li I-Bord li jirregola |-Kera ta decizjoni fis-27 ta’ Mejju 2022 [i
permezz taghha awmenta I-kera pagabbli ghall-ammont ta’ elf u disa’ mitt Ewro
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Rat li I-konvenuta Rita Tabone, debitament notifikata bir-rikors promotur ma

(EUR 1,900) fis-sena, ekwivalenti ghall-massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) tal-
valur fis-suq miftuh tal-fond, l-esponent assolutament ma jarax illi hemm xi
nuqgqas ta’ proporzjonalita li tista’ twassal ghal ksur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. L-istess decizjoni tal-Bord
tikkonferma wkoll li I-iskop socjali tal-ligi ghadu prezenti, stante illi [-inkwilina
ma tissodisfax il-kriterji tad-dhul u tal-kapital tat-test tal-mezzi;

. ILLI, ma hemm l-ebda dubju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq

ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-
qafas socjali u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun [i
tinholoq krizi li tghabbi lil hafna familji b pizijiet li ma jifilhux ghalihom,

. ILLI, finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, b’riferenza ghat-talba

numru erbgha, filwaqt li l-esponent jichad illi ghandu jithallas kwalunkwe
kumpens u kwalunkwe imghax fuq tali kumpens, madankollu l-esponent jishaq
illi tali imghax ghandu jigi kkalkulat mid-data illi s-sentenza tal-Qrati taghna
tghaddi in gudikat, u mhux mid-data tal-prezentata tar-rikors;

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

prezentatx risposta.

Rat id-digriet tal-hatra tal-perit gudizzjarju biex jistabilixxi valur lokatizju ghal

kull sena tal-fond in kwistjoni ghal kull sena bejn 1-1987 u 1-20222.

Rat id-digriet tal-Unur Tieghu I-Prim Imhallef datat 13 ta’ Jannar 2023 1i permezz
tieghu assenja din il-kawza biex tinstema’ u tkun deciza minn din il-Qorti Kif

preseduta.

Semghet il-provi tal-partijiet.

Rat I-atti processwalli.

Ikkunsidrat

IL-PROVI

[li mill-atti processwali jirrizultaw is-segwenti fatti:

2Fol 30

Pagna 6 minn 22



Rikors numru 339/2022DC
Sentenza finali

L-attri¢i hi sid uniku tal-fond numru 237 Trig San Albert Gzira, Kkif jidher
mid-dikjarazzjoni causa mortis esebita.

Hi akkwistatu mill-wirt ta’ zitha 1i mietet fit-2 t’Awwissu 2013, liema wirt
ghadda kollu ghand I-attri¢i peress li hi kienet eredi universali taz-zija
taghha, skont testment datat is-17 ta’ Dicembru 2010 fl-atti tan-nutar
Roberta Bisazza. L-attri¢i hi patruna assoluta ta’ dan il-fond. L-akkwist sehh
b’effett mit-2 t” Awwissu 2013.

lI-fond mhux dekontrollat* u allura jaqa’ taht ir-regoli tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap 69).

I1-fond kien inkera lill-genituri tal-konvenuta Tabone madwar sittin sena ilu
(madwar 1-1962) u I-kera kienet ta’ mitejn u hamsin euro (€250) fis-sena,
pagabbli sitt xhur bil-quddiem fl-1 ta’ Jannar u 1-1 ta’ Lulju.

Fi proceduri mibdija mill-attrici, il-Bord li Jirregola I-Kiri kien mitlub biex
jaghmel it-test tal-mezzi tal-inkwilina u jekk isib li tikkwalifika tahtu, allura
jistabilixxi I-kera oghla li tkun sa 2% tal-valur fis-suq tal-fond. II-Bord
iddecieda® li I-kerrejja tissodisfa t-test tal-mezzi, adotta I-valur tal-fond ta’
hamsa u disghin elf euro (€95,000) skont kif stmawh il-periti teknici tal-
Bord, u dde¢ieda li I-kera ghandha tkun ta’ elf u disa’ mitt euro (€1900) fis-
sena, u ¢ioe’ I-massimu ta’ 2% li tipprovdi I-ligi.

Gordon Camilleri xehed® li hu iben l-attri¢i u li jamministralha hwejjigha
minhabba l-eta’ taghha.” Qal li ommu wirtet il-fond in kwistjoni minghand
zitha u ddikjaratu ghall-fini ta’ taxxa, kemm meta wirtitu fid-dikjarazzjoni
causa mortis kif ukoll tiddikjara l-ammont tal-kera 1i ddahhal fid-
dikjarazzjoni dwar it-taxxa fuq id-dhul kull sena. Qal li ghalkemm il-Bord
tal-Kera gholla l-kera, ommu mhix kuntenta ghax ghadha marbuta Ii
tirrikonoxxi lill-inkwilina konvenuta fil-kera u ma tistax tichu I-proprjeta’
lura u tiggestiha kif tixtieq. Ix-xhud gal ukoll li I-Bord langas il-massimu ta’
2% ma tahom u dan minkejja li I-inkwilini se jkunu sussidjati mit-taxxi tal-
poplu biex ihallsu din iz-zieda. Qal 1i mhux gust li 1-proprjeta’ taghhom
igawdiha haddiehor b’kera baxx, meta dawn jew jixtru Il-proprjeta’
ghalihom, kif ghamlu 1-atturi, jew inkella japplikaw ghal residenza socjali.
Qal li mhux gust li 1-familja tal-attri¢i tissussidja lill-familja tal-inkwilini
meta dawn ghandhom finanzi bizzejjed biex jixtru proprjeta’ taghhom. Hu
gal li dan I-issussidjar irid isir mill-Gvern u mhux mill-privat ghall-privat.
Qal li din is-sistema ggib fix-xejn id-dritt tal-proprjeta’ tal-attrici. Gordon
Camilleri gal li aghar minn hekk, ‘il quddiem, terga’ tithallas it-taxxa tas-
successjoni fuq il-fond bil-prezz tas-sug, minghajr ma l-atturi jkunu gawdew
il-fond. Ix-xhud gal li l-attri¢i ged titlob id-danni kollha li sofriet I-attrili kif
ukoll i tiehu 1-fond lura.

3Afol9

4 Certifikat a fol 12

5 Sentenza moghtija fis-27 ta’ Mejju 2022 a fol 13

6 Afol 6

" Ghalkemm ma kinitx esebita prokura fisem Gordon Camilleri, ix-xhud ikkonferma dak li gal bil-gurament tieghu. Fi
kwalunkwe kaz, Gordon Camilleri f’din il-kawza hu biss xhud u ghalhekk prokura mhix mehtiega ghal dan.
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lli fir-rapport taghha® |-Perit gudizzjarju tghid li l-arja totali tal-fond hi ta’
madwar sebgha u hamsin metru kwadru (57mk). Qalet li fis-sena 2022, il-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles hu ta’ sebat elef disgha mija u tmenin euro
(€7,980) fis-sena. Qalet li fis-sena 1987 il-valur lokatizju tal-fond fis-suq hieles
kien ta’ elf tliet mija disgha u tmenin euro (€1,389) fis-sena.® In eskussjoni il-
Perit galet li biex waslet ghall-valur lokatizju tallum, hi rat kemm hi I-kera
annwali ta’ proprjetajiet simili fis-suq fl-istess inhawi u harget rata ghal dan il-
fond. Qalet li I-kera annwali ta’ sebat elef disgha mija u tmenin euro (€7980) fis-
sena li stabbiliet, tapplika ghall-fond furnished u li dan il-valur lokatizju
jikkunsidra I-fond tale quale. 1zda biex ikun valur reali u jgib dak I-ammont tal-
kera fis-suq hieles, irid isirlu titjib biex ikun attrajenti ghall-Kiri. Semmiet per
ezempju li jehtieglu manutenzjoni tal-faccata ta’ wara u taz-zebgha interna u
spezzjoni tas-sagaf. Qalet ukoll 1i waslet ghall-valur reali tal-fond wara kalkolu
bir-rata ta’ 6% bhala Years Purchase. Spjegat li I-valur lokatizju ghas-snin
precedenti nhareg a bazi tar-rental index li hu r-rata ta’ inflazzjoni ghall-Kirjiet
ghas-snin bejn 1987 u 1-2022 mahrug mill-Uffi¢¢ju Nazzjonali tal-Istatistika. Dan
I-indi¢i hu bbazat fuq kuntratti ta’ bejgh ta’ proprjeta’. Hi esebiet ukoll ritratti u
dettalji ta’ proprjetajiet ghall-bejgh minn agenziji tal-proprjeta’ u spjegat kif
waslet ghall-medja ta’ valur kull metru kwadru.

KUNSIDERAZZJONIJIET

Ikkunsidrat

I11i jirrizulta ppruvat li I-attri¢i hi sid tal-fond 237 Trig San Albert il-Gzira. Dan
il-fond igib l-isem ’Santa Marija’ jew ’Mary’ skont id-dokumenti esebiti li
jvarjaw f’dan id-dettall. Pero’ m’hemmmx dubju liema hi din I-proprjeta’. L-
attrici wirtet dan il-fond minghand zijitha li mietet fit-2 t’Awwissu 2013 u
ghalhekk l-attri¢i dakinhar saret is-sid ta’ din il-proprjeta’.

[li dan il-fond jidher li ilu mikri ghal madwar sittin sena. Ma ngabet 1-ebda prova
ta’ dan, hlief ix-xhieda ta’ Gordon Camilleri iben l-attrici. Ma tressaq 1-ebda
kuntratt tal-kirja u lanqas ir¢evuti tal-kera, la bejn is-sidt u I-inkwilina prezenti u
langas tal-aventi causa taghhom. Pero kienet esebita d-dec¢izjoni tal-Bord li
Jirregola I-Kera® li tittratta |-kera ta’ dan il-fond lill-konvenuta u gew allegati 1-
atti tal-proceduri quddiem il-Bord; minn dawn l-atti jirrizulta li I-fond huwa mikri
lil Rita Tabone.

8 Fol 48
9 Fol 66
10 A fol 13
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I1i I-attri¢i ged tallega ksur tad-dritt tal-proprjeta’ taghha kif protett bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u dan
minhabba [-applikazzjoni tal-Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u 1-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021**.
B’mod speciku l-attri¢i tghid 1i dawn il-ligijiet igeghluha tirrikonoxxi lill-
konvenuta bhala inkwilina, sena wara sena, minghajr ma hemm l-opportunita’ li
I-kera toghla biex tigi dags tas-suq u lanqas li tiehu I-post lura. L-attri¢i qed tallega
ksur ta’ dan id-dritt taghha sa mill-11 t’Awwissu 1987 u ged tippretendi danni
pekunjarji u nonpekunjarji bejn 1-1987 u 1-2021 fis-somma totali ta’ disgha u
sebghin elf mitejn sebgha u tmenin euro (€79,287).

Ikkunsidrat
[111 I-artiklu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

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

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

[1li mhux kontestat 1i dan in ezami mhux kaz ta’ privazzjoni ta’ proprjeta’ kif
imsemmi fl-ewwel paragrafu tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.
Dak 1i jrid jigi determinat huwa jekk kienx hemm kontroll tal-uzu mill-istat u
f’kaz affermattiv jekk kienx ragonevoli u jilhagx il-mira tal-interess generali jew
imurx lil hinn minnha.

[lli huma tlieta l-elementi i jridu jittiechdu in konsiderazzjoni biex jigi
ddeterminat jekk kienx hemm ksur tad-dritt ta’ tgawdija tal-proprjeta’ u jekk il-
kontroll da parti tal-Istat fuq l-uzu tal-proprjeta skont it-tieni paragrafu tal-
artikolu 1 kienx eccessivi?2. Dawn huma il-legalita’ tal-azzjoni, l-interess
pubbliku fl-azzjoni u l-proporzjonalita’.

[1li ma jidhirx 1i l-attri¢ci qed tattakka l-elementi tal-legalita’ u tal-interess
pubbliku. Mhux kontestat li hija 1-ligi stess li tipprovdi biex il-kirja tibqa’

1 Kif gustament irrileva 1-Avukjat tal-Istat fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, ghalkemm fir-rikors promotur l-attri¢i tilmenta
anke dwar I-Att XXIV tas-sena 2021, fin-nota ta’ sottomissjonijiet jidher 1i 1-ilment kien qed jigi limitat ghall-Kap 69 sa gabel
I-imsemmija emendi tas-sena 2021.

2Hutten-Czapska v Poland Application no. 35014/97, de¢iz mill-QEDB fid-19 ta’ Gunju 2006.

Pagna 9 minn 22



Rikors numru 339/2022DC
Sentenza finali

tiggedded u 11 1-kera jinzamm baxx. U din il-ligi ghad ghandha ghan soc¢;jali fl-
interess pubbliku, li tipprovdi dar ghal min m’ghandux mezz biex jixtri wahda.
Pero’ I-attri¢i tilmenta li 1-proporzjonalita’ hi totalment assenti mir-regim legali
tal-kera tad-djar. Il-piz hu mitfugh kollu fuq is-sid u I-Gvern ma jerfa’ 1-ebda
parti minn dan il-piz.

Ikkunsidrat

[lli dwar it-tielet element, tal-proporzjonalita, il-Qorti jidhrilha li l-attrici
ghandha ragun. Maz-zmien, intilfet il-proporzjonalita’ bejn id-dritt ta’ proprjeta’
tas-sidien u l-protezzjoni tal-kerrej. L-interessi tas-sid u l-valur tal-proprjeta’
twarrbu u 1-mizien miel ghal kollox favur il-kerrej. Il-konsegwenza ta’ dan kienet
11 I-kera pagabbli kienet baxxa wisq biex taghmel sens ekonomiku ghas-sidien.

[li f’dan ir-rigward ghandu jinghad li [-Kap 69, sa minn meta kien promulgat,
kien mahsub biex jipprotegi lill-kerrejja fi zmien meta 1-qaghda ekonomika tal-
maggoranza tal-poplu, ma kinitx tajba. Ghalhekk kien mehtieg 1i jkun hemm
kontroll fuq I-ammont tal-kera pagabbli. Kien mehtieg ukoll 1i 1-kera tiggedded
awtomatikament favur l-istess kerrej u dawk li jirtuhom. B’hekk ikun assigurat
l1 I-kerrej ma jitkecciex mill-fond i hu daru u dar il-familja tieghu. L-ghan socjali
tal-ligi kien gawwi u kien jiggustifika l-intervent ta’ I-Istat fuq it-tgawdija tal-
proprjeta’ mis-sid. Fil-fatt il-proviso tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol jaghraf
din il-prerogattiva tal-Istat li jiehu dawk il-mizuri li jkun hemm bzonn meta jkun
mehtieg li jipprotegi xi faxxa jew ohra tas-socjeta’.

[1li pero’ maz-zmien il-bzonnijiet so¢jali li gabel iggustifikaw l-intervent tal-Istat
naqsu peress li 1-pajjiz sar aktar affluwenti. Ghalkemm hadd ma jista’ jichad li
diversi persuni ghad ghandhom bzonn l-ghajnuna, din 1-ghajnuna pero tista’ u
ghandha tinghata b’modi differenti. Minkejja 1-izvilupp fil-qaghda ekonomika
tal-poplu, 1l-ligi ma mxietx maz-zmien, b’mod li s-sid sallum ghadu jerfa’ l-istess
piz ghax l-ammont ta’ kera baga’ baxx wisq meta mqabbel mal-prezz tal-
proprjeta’ u l-valur lokatizzju fis-suq hieles. Is-sid baqa’ marbut ukoll li
jirrikonoxxi l-istess inkwilin jew is-successuri tieghu u mhux liberu 1i jiehu 1-
proprjeta’ lura. Hu bir-ragun li s-sidien jilmentaw u jghidu li I-ghajnuna li hi
so¢jalment mehtiega llum lill-inkwilini, qed jaghtuha huma, c¢ittadini privati
ohra, minflok il-Gvern. Kien biss ricentement (u permezz ta’ emendi introdotti
f1-2009 u mbaghad f1-2021) li bdew jinbidlu l-affarijiet.

[l fil-kaz in ezami kemm il-konvenuta Tabone kif ukoll I-attri¢i u l-antekawza
taghha kienu marbuta bil-kundizzjonijiet imposti mill-Kap 69 qabel I-emendi fuq
imsemmija, kemm fl-ammont ta’ kera li kienu jippercepixxu kif ukoll f’dak li
jirrigwarda it-tigdid awtomatiku tal-kirja. Tul is-snin il-kera li kienu jircievu I-
attrici u l-antekawza taghha zdiedet xi ftit pero’ baqghet baxxa hafna meta
mqabbla mal-kera fis-suq hieles. U ma kienx hemm possibilita’ 1i dan 1-ammont
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jizdied biex jirrifletti I-valur tal-proprjeta’. Langas kien hemm il-possibilta’ Ii 1-
kera taghlaq u 1-fond jirritorna fil-pussess tal-atturi.

Ikkunsidrat

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

1. The Court will consider the impact that the application of the
1979 Act had on the applicants property. It notes that the applicant
could not exercise his right of use in terms of physical possession
as the house was occupied by the tenants and he could not terminate
the lease. Thus, while the applicant remained the owner of the
property he was subjected to a forced landlord-tenant relationship
for an indefinite period of time. It has already been established that
the applicant did not have an effective remedy enabling him to evict
the tenants (see, a contrario, Velosa Barreto, cited above), either
on the basis of his own need or that of his relatives or on the basis
that Mr and Mrs P. were not deserving of such protection, as they
owned alternative accommodation. Consequently, the application
of the law itself lacked adequate procedural safeguards aimed at
achieving a balance between the interests of the tenants and those
of the owners. The Court further considers that the possibility of the
tenant leaving the premises voluntarily was remote, especially since
the tenancy could be inherited. The Government’s contention that
transfer of the tenancy by inheritance was improbable was not
substantiated and remains to be considered as pure speculation. It
follows that these circumstances inevitably left the applicant in
uncertainty as to whether he would ever be able to recover his

property.

2. Moreover, both the amount of rent received by the applicant,
namely EUR 210 per year and the maximum amount of rent the
applicant could obtain, namely EUR 420, were, as confirmed by the
Constitutional Court, “certainly low”. Indeed, the amount of rent
contrasts starkly with the market value of the premises as submitted
by the applicant. The Court considers that, State control over levels
of rent falls into a sphere subject to a wide margin of appreciation
by the State and its application may often cause significant
reductions in the amount of rent chargeable (see, in particular,

13 Application no. 47045/06 deciza fil-15 ta’ Settembru 2009.
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Mellacher and Others, cited above, § 45). Nevertheless, this may
not lead to results which are manifestly unreasonable, such as
amounts of rent allowing only a minimal profit.

3. In the present case, having regard to the low rental value which
could be fixed by the Rent Regulation Board, the applicants state
of uncertainty as to whether he would ever recover his property,
which has already been subject to this regime for nine years, the
lack of procedural safeguards in the application of the law and the
rise in the standard of living in Malta over the past decades, the
Court finds that a disproportionate and excessive burden was
imposed on the applicant. The latter was requested to bear most of
the social and financial costs of supplying housing accommodation
to Mr and Mrs P. (see, mutatis mutandis, Hutten-Czapska, cited
above, § 225). It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the
community and the protection of the applicant s right of property.

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

[11i aktar ri¢enti, 1-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem!* qalet ukoll li:

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

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

I1li b’serje twila u kostanti ta’ gurisprudenza simili ghal dawn, i1-Qrati taghna u
1-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem stabbilew li tul is-snin fejn il-prezz
tal-proprjeta’ fis-suq zdied b’mod sostanzjali waqt li 1-kera baqghet l-istess,
f’ammonti marbuta ma’ snin fejn il-qaghda socjali tal-poplu kienet totalment
differenti, dan ¢ertament impona piz kbir fuq is-sid. Is-sid lanqas ma kellu 1-

14Apap Bologna v Malta Application no. 46931/12, deciza fit-30 ' Awwissu 2016.
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possibilta’ reali i xi darba I-fond jerga’ lura ghandu. Hekk intilef ghal kollox il-
bilan¢ mehtieg bejn l-interess pubbliku 1i jkunu mharsa dawk 1i kellhom bzonn
ghajnuna u l-interess privat tas-sid li jgawdi hwejgu u juzahom kif jidhirlu
minghajr indhil mill-Istat.®

[111 anke f’dawk il-kazijiet fejn kerrej verament ma jkollux mezzi tieghu u jkollu
bzonn l-intervent tal-istat minhabba li I-kera skond is-suq hieles tkun gholja, dan
xorta ma jiggustifikax ligi li zzomm l-kera baxxa hafna. Lanqas ma jiggustifika
ligi 1i taghmilha obbligatorja li l-kirja tintiret, b’incertezza kbira jekk is-sid
jirnexxilux xi darba jiehu I-fond lura. L-istat ghandu diversi mezzi ohra kif jista’
jghin lill-kerrejja 1i jkollhom bzonn 1-ghajnuna minghajr ma jimponi 1-piz kollu
fuq sid il-propjeta’.

I1li anke meta kienu introdotti emendi fl-2009 ghall-Kap 69, xorta wahda z-zieda
fil-kera ma kinitx bizzejjed biex il-kera mhallsa tqgarreb lejn dik fis-suq,
b’konsegwenza li s-sidien baqghu igorru 1-piz ta’ kera baxxa ghal iktar snin. U I-
possibilita’ li s-sidien jiehdu I-fond lura baqghet remota wkoll.

I11i mbaghad bl-emendi tal-2021 fil-Kap 69 il-pozizzjoni nbidlet sew, fis-sens i
I-kera setghet issa tkun stabbilita skont il-valur fis-suq tal-proprjeta’, ghalkemm
setghet tasal sa per¢entwal stabbilit. Barra minn hekk, is-sid seta’ jichu I-fond lura
jekk jirrizulta li I-kerrej m’ghandux dritt ghall-protezzjoni skont il-ligi u 1-mezzi
I1 ghandu. Dawn 1-emendi jipprovdu ghall-possibilta’ li s-sid jibda proceduri fil-
Bord li Jirregola I-Kera biex il-Bord jistabbilixxi kera skont il-valur tal-proprjeta’
fis-sug. Din il-kera, ghalkemm limitata xi ftit bir-rata ta’ massimu ta’ 2% tal-valur
tal-fond, tqarreb sew lejn il-kera fis-suq. Barra minn hekk, jista’ jsir test tal-mezzi
tal-kerrej u jekk jirrizulta li ghandu mezzi ohra, allura 1-fond jista’ jerga’ lura
ghand is-sid. Barra minn hekk, din il-pro¢edura tista’ ssir iktar minn darba,
spe¢jalment jekk ikun hemm tibdil fi¢c-¢irkustanzi. Dan kollu ga kien stabbilit
mill-gurisprudenza:

Ir-rata ta’ kera ta’ bhalissa hija generalment meqjusa bir-rata ta’ 3.5%
tal-valur kummercjali tal-proprjeta’. L-Awt XXIV.2021 jaghti d-dritt sa
massimu ta’ 2%. Tenut kont tal-gurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu,
li I-kera li s-sid huwa intitolat ghalih huwa ingas minn dik kummercjali
minhabba [-kunsiderazzjoni socjali tal-harsien tal-akkomodazzjoni
residenzjali, din ir-rata hija wahda gusta u ghalhekk mid-data tal-
promulgazzjoni ta’ dan [-Att id-disposizzjonijiet tal-/igijiet tal-kera de
quo agitur m’ghadhomx jiksru d-dritt fundamentali tat-tgawdija tal-
proprjeta’.t®

15 Dan ir-ragunament kien ikkonfermat anke ricentement - ara Zammit and Busuttil v Malta App no 55102/20 u Vassallo v
Malta App no 52795/20 decizi fit-12 ta’ Settembru 2023.

16 Ref Monica Magro et vs John Schembri et: Prim Awla 16 ta’ Jannar 2023. Il-punt imsemmi kien konfermat fis-sentenza
tal-Qorti Kostituzzjonali fid-29 t’April 2024.
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I1li ghalhekk bl-emendi tal-2021, il-ligi lahget bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien
u l-protezzjoni tal-kerrejja u ghalhekk m’hemmx ksur tad-drittijiet fundamentali
tas-sidien wara din id-data.

I1l1 I-kera li 1-konvenuta hallset fis-sena 2021 kienet ta’ mitejn u hamsin euro
(€250) fis-sena. Il-perit gudizzjarju stabbilixxiet il-kera fis-suq hieles ghall-istess
sena (2021) fis-somma ta’ aebat elef tmien mija u sittin euro (€7,860) fis-sena.
Huwa car 1i hemm diskrepanza kbira hafna bejn dak li kienu jhallsu I-konvenuti
u dak li setghu jippercepixxu l-atturi qabel 1-2021.

I1i ghalhekk i1l-Qorti ssib li hemm ksur tad-dritt fundamentali san¢it fl-artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni.

Ikkunsidrat
KUMPENS

I11i ladarba rrizulta li kien hemm ksur tad-drittijiet fundamentali tal-attrici, allura
ghandu jinghatalha kumpens.

[1i [-attrici ged titlob lil din il-Qorti tiddikjara u tordna li I-Avukat tal-Istat ihallas
lill-attri¢i danni pekunjarji u nonpekunjarji. L-attri¢i pprezentat il-kalkoli taghha
dwar id-danni dovuti lilha ghal dan il-ksur fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha.
Hi ged titlob is-somma ta’ wiehed u sittin elf seba’ mija sebgha u tmenin euro u
disgha u ghoxrin ¢entezmu (€61,787.29) bhala danni pekunjarji u sbatax-il elf
euro (€17,000) bhala danni non pekunjarji, u dan ghall-perjodu bejn 1-1987 u I-
2021.

lli I-ghan tad-danni pekunjarji hu li l-persuna titqieghed kemm jista’ jkun fil-
pozizzjoni li kienet qabel sofriet it-telf:

The Court considers that, just like an award for pecuniary damage
under Article 41 of the Convention, an award for pecuniary damage
made by a domestic court must be intended to put the applicant, as far
as possible, in the position he would have enjoyed had the breach not
occurred.’

i ghalkemm I-kirja ilha ghaddejja sa minn madwar 1-1962, kumpens ghandu
jinghata mill-1987, minn meta dahal fis-sehh il-Kap 319 li ghamilha possibbli li
persuna tibda proceduri " Malta minhabba ksur tad-drittijiet fundamentali taghha
kif protetti taht il-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Barra minn

17 Apap Bologna v Malta, (Application no. 46931/12), 30 August 2016
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hekk, minkejja I-fatt li l-attri¢i wirtet din il-proprjeta’ f1-2013, hi xorta ghandha
dritt 1i tir¢ievi kumpens ghad-danni li sofriet iz-zija taghha li kienet 1-aventi causa
taghha. Dan peress li 1-patrimonju li wirtet l-attri¢i kien ikun iktar li kieku d-dritt
tal-proprjeta’ taz-zija tal-attri¢i kien protett u setghet tiggestixxi dan il-fond kif
xtaget. Ghalhekk I-attri¢i kisbet ukoll I-istatus ta’ ’vittma’ tal-ksur tad-drittijiet
tal-aventi causa taghha. Dan il-punt ukoll hu stabbilit fil-gurisprudenza. Fil-
sentenza fl-ismijiet Maria Concetta sive Connie Deguara Caruana Gatto vs
Philip Farrugia et'® il-Qorti galet:

Inoltre, skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, il-Qorti tirrikonoxxi
lill-eredi bhala vittmi meta jkollhom interess legittimu li jressqu I-
azzjoni a bazi tal-fatt li |-lezjoni allegata jkollha effett fuq id-drittijiet
patrimonjali ta’ dawk [-eredi.

U fis-sentenza fl-ismijiet Giovanna sive Jane Agius et vs Avukat tal-Istat et'®
il-Qorti galet:

9. Ghandhom ragun I-atturi jghidu illi, ghall-ghanijiet tal-kalkolu tal-
kumpens pekunjarju (izda mhux ukoll tad-danni morali), jekk il-ksur
beda jsehh meta [-fond kien ghadu f’idejn [-awtur taghhom, id-dies a
quo ghandu jkun minn dakinhar li I-awtur taghhom beda jgarrab il-
ksur, jew, fil-kaz tallum, minn meta dahal fis-sehh il-Kap. 319 billi dan
kien wara.

10. Ir-raguni hi illi [-atturi, bhala successuri universali, garrbu danni
direttament ghax il-patrimonju li wirtu kien angas milli kien ikun
likieku f’dak il-patrimonju dahal hlas ta’ kera b’rata kummercjali flok
b ’rata kontrollata. It-telf tal-atturi ghalhekk kien wiehed patrimonjali;
fi kliem iehor, [-atturi wirtu mhux tant id-dritt fondamentali tal-awturi
taghhom, izda d-danni patrimonjali. Konsiderazzjonjiet ohra jghoddu
ghad-danni morali, illi ma jintirtux. Safejn jolqot id-dies a quo ghall-
ghanijiet tal-likwidazzjoni tad-danni patrimonjali, ghalhekk, -
aggravju tal-atturi jisthoqqlu illi jintlaga .

Illi rigward il-perjodu taz-zmien sa meta I-kumpens jibga’ ghaddej, il-Qorti
tinnota li fit-talbiet fir-rikors promutur, l-attri¢ci tilmenta bi ksur tad-dritt
fundamentali bl-applikazzjoni tal-Kap 69, I-Att X tal-2009 u I-Att XXV tal-2021.
Pero’ mbaghad fin-nota ta’ sottomissjonijiet, l-attri¢i tillimita t-talba ghall-
kumpens sal-2021. Fi kwalunkwe kaz il-Qorti gia stabbilit li I-attri¢i soffriet ksur
tad-dritt fundamentali taghha bl-applikazzjoni tal-Kap 69 kif kien gabel I-emendi
tas-sena 2021. B’hekk id-danni pekunjarji se jkunu kalkulati fuq il-perjodu bejn
[-1987 u 1-2021.

18 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta> Novembru 2022, Rikors numru 142/21
19 Qorti Kostituzzjonali, de¢iza fl-14 ta’ Dicembru 2022, Rikors Numru 290/2020

Pagna 15 minn 22



Rikors numru 339/2022DC
Sentenza finali

i fir-rapport taghha?® il-perit gudizzjarju stabbiliet 1i 1-valur lokatizju tal-fond
hu ta’ sebat elef disa’ mija u tmenin euro (€7980) fis-sena u I-valur fis-suq liberu
tal-fond hu ta’ mija sitta u ghoxrin elf tliet mija u hamsin euro (€126,350). II-Bord
li Jirregola I-Kera kien stabilixxa I-valur fis-suq liberu tal-fond bhala hamsa u
disghin elf euro (€95,000); dan il-valur tal-Bord kien stabbilit minn Zzewg membri
teknici tieghu. ll-perit gudizzjarju fil-proceduri spjegat kif waslet ghall-valur
lokatizju meta mistogsija in eskussjoni mill-Avukat tal-Istat. Hi wiegbet 1i harget
rata ta’ kiri kull metru kwadru ibbazata fuq il-kera kif riklamat fis-suq ta’ diversi
fondi fl-inhawi tal-Gzira li huma simili ghall-fond odjern. Din ir-rata hi ta’
erbatax-il euro (€14) kull metru kwadru. Imbaghad applikat dik ir-rata ghall-
kobor tal-fond odjern. Hi esebiet ukoll ritratti ta’ dawn il-postijiet li maghhom
gabblet il-fond odjern. Mbaghad minn din ir-rata u b’kalkoli komparattivi ohra
harget il-valur lokatizju ta’ sebat elef disa’ mija u tmenin euro (€7980) fis-sena.
Pero’?! meta mistogsija mill-Avukat tal-Istat?® tagblix li ”l-valur lokatizju ta’
€7980 ikun valur iktar realistiku li kieku ssir il-manutensjoni tal-fond u
miljoramenti sabiex ikun iktar modern ”, il-perit ikkonfermata; hi qalet li ’l-valur
jikkunsidra il-fond ‘tale quale’ kif inhu. Terran b’apertura personali b’bitha
mdagqqgsa u b finituri bazici. Imma biex il-valur lokatizzju li stmajt ikun reali,
iridu jsiru xi manutenzjonijiet u jsirulu miljoramenti biex ikun fi stat adekwat
ghal uZu u anki attrajenti ghal kiri. Manutenzjoni tal-faccéata ta’ wara u taz-
Zebgha interna u spezzjoni tas-sagaf kienu msemmija fir-rapport moghti u
huma bionnjuzi f’dan il-kaz.>

I11i ghalhekk minn Kif spjegat il-perit stess, ghalkemm hi stmat il-fond tale quale,
kif inhu, bin-numru ta’ kmamar li ghandu, u bil-fac¢ilitajiet li ghandu, wiehed jista’
jistenna li I-fond odjern jinkera fis-suq hieles u jgib 1-ammont ta’ kera ta’ sebat
elef disa’ mija u tmenin euro (€7980) fis-sena wara li ssirlu manutenzjoni
konsiderevoli. Ghalhekk kieku kellu llum jinhareg fis-suq ghall-kiri kif inhu,
minghajr ma ssirlu ebda manutenzjoni, ¢ertament li ma jgibx dak l-ammont ta’
kera, jew jibga’ ma jinkeriex. Ghalhekk il-Qorti tqis li valur lokatizju ta’ sebat
elef disa’ mija u tmenin euro (€7980) ghall-fond odjern mhux wiehed realistiku.
Ghall-istess raguni, lanqas il-valur tal-fond fis-suq hieles ta’ mija sitta u ghoxrin
elf tliet mija u hamsin euro (€126,350) mhu wiched realistiku, ladarba jintrabat
mal-valur lokatizju ta’ sebat elef disa’ mija u tmenin euro (€7980).2* Ghall-istess
raguni wkoll, lanqas il-valuri lokatizji tas-snin precedenti m’huma realistici,
ghaliex dawn ukoll huma mahduma a bazi tar-rata mahruga minn dan ir-rapport.?

20 A fol 48

2L A fol 80

22 Mistogsija 2b

23 Enfasi tal-Qorti.

24 Ara kontegg a fol 81

% Ara |-ahhar risposta a fol 81
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i f’dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza Joe Agius et vs Avukat
Generali et?® il-Qorti galet:

M ’hemmx dubju li s-suq ta’ propjeta’ f’"Malta ma kienx dak li hu f’dawn
I-ahihar snin. Hekk per ezempju fil-fehma tal-Qorti kera ta’ €4,992 fis-
sena matul il-perjodu ta’ 1987 sa 1991 ma jirriflettix is-suq tal-kiri
f’dak il-perjodu. [ghal post mhux t’abitazzjoni imma kienu jzommu
annimali fih]...

.....HHU minnu li fir-rapport ukoll jinghad li [-valur lokatizju kapaci jitla’
ghal €2,500 fix-xahar f’kaz li s-sidien jaghmlu spiza kapitali ta’
€200,000 sabiex jirrangawh. Madankollu [-kumpens ghandu jigi
likwidat fuq dak li hemm u mhux x forsi jsir fil-futur,

I1li konsegwentement il-Qorti ser tichu dan il-fattur in konsiderazzjoni fil-kalkolu
taghha dwar l-ammont ta’ kumpens dovut.

Ili fis-sentenza fl-ismijiet Cauchi v Malta I-Qorti Ewropea stabbilit kriterji ¢ari
ta’ kif ghandu jsir il-kalkolu ta’ danni pekunjarji fil-kuntest partikolari tal-ligi tal-
kera Maltija.

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in
most cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate
social policy aim, namely the social protection of tenants. It has also
found, however, that the needs and general interest which may have
existed in Malta in 1979 (when the law in question was put in place by
Act XXIIT) must have decreased over the three decades that followed
(see, for example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11
December 2014). With that in mind, the Court considers that for the
purposes of awarding compensation, such estimates may be reduced by
around 30% on the grounds of that legitimate aim. It notes, however,
that other public interest grounds may not justify such a reduction (see,
for example, Marshall and Others, cited above, 8 95, and the case-law
cited therein).

% Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali, fis-26 ta’ Ottubru 2022
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104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.%" (enfasi tal-Qorti)

[1li skont linja twila ta’ gurisprudenza, pero’ dejjem skont xi jkun il-kaz ghax
hemm ukoll gurisprudenza li tvarja dan, mill-ammont ta’ kera li suppost ir¢ieva
s-sid tul is-snin tal-kirja, kalkulata bir-rata tas-suq hieles, ghandu jitnaqqas I-
ammont ta’ kera li fil-fatt thallas. Ghandu jitnaqqas ukoll 30% peress li I-Kap 69
¢ertament kellu u ghad ghandu |-ghan legittimu ta’ politika so¢jali li tghin lil min
hu batut. Ghalhekk wieched ma jistax ihalli barra dan l-aspett f’din il-ligi
dagslikieku kienet kwalunkwe ligi ohra. Hu stabbilit ukoll 11 ghandu jitnaqqas
20% biex jaghmel tajjeb ghal dawk il-perjodi fejn il-fond, kieku nkera fis-suq
hieles, ma kienx ikun mikri, ghal xi raguni jew ohra.

I1li ta’ min jinnota li I-kliem uzat mill-Qorti Ewropea fis-sentenza li fiha spjegat
u applikat dan it-tnaqqis ghall-ewwel darba u li hi kkwotata hawn fug, hu
differenti ghaz-zewg persentaggi. Fir-rigward tat-tnaqqis ta’ 30%, 1-Qorti tuza I-
kelma *tnaqqis ta’ madwar 30%’, waqt li fit-tnaqqis ta’ 20%, 1-Qorti tuza I-kliem
’tnaqqis ta’ mill-inqas 20%’. Dan ifisser li wagqt li 1-Qorti Ewropea pprovdiet ftit
spazju ghal c¢aqlieq fir-rigward tar-rata ta’ 30%, min-naha I-ohra pprovdiet il-
minimu, minghajr il-massimu, fir-rigward tar-rata tal-20%.

i fis-sentenza Godwin Montanaro vs Avukat tal-Istat et,?® il-Qorti galet:

Ghal dak li jirrigwarda t-tnaqqis ta’ 20% minhabba [-incertezza dwar
jekk il-fond kienx ikun mikri ghall-perjodu kollu, f’dan il-kaz il-Qorti
ser tmaqqas 50%. Dan mehud in konsiderazzjoni l-istima gholja tal-
valur lokatizju tal-fond matul il-perjodu rilevanti u ghalhekk hemm
probabbilita kbira li |-fond ma kienx ser ikun mikri bhala dar ta’
abitazzjoni ghall-perjodu rilevanti.’

I1li f°dan il-kaz li ghandha quddiemha, 1-Qorti tqis li I-valur lokatizju moghti hu
gholi ghax jikkunsidra stat tal-fond mantnut u kkurat li forsi jkollu fil-futur imma
11 bhalissa ghad m’ghandux. Ghalhekk hu probabbli hafna li kieku jinhareg fis-
suq, dan il-fond kien jaghmel perjodi konsiderevoli mhux mikri peress li 1-kera
ta’ sebat elef disa’ mija u tmenin euro (€7980) fis-sena hi gholja wisq ghall-istat
li gieghed fih issa. Ghalhekk il-Qorti kif ghamlet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz
Montanaro fug imsemmi minbarra it-30% ser tnaggas ukoll 50% minflok 1-20%.

27 QEDB deciza fil-25 ta’ Marzu 2021 Application number. 14013/19. Ara wkoll Apap Bologna v Malta, Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem (QEDB) Application no. 47505/19), 9th December 2021
28 Degiza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-25 ta’ Jannar 2023
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I1li ghalhekk il-kumpens pekunjarju ged jigi kkalkolat kif gej:

SENA KERA STMATA%
01.05.87°°-31.12.87 €926%
1988 €1454
1989 €1532
1990 €1578
1991 €1669
1992 €1773
1993 €1819
1994 €1915
1995 €2019
1996 €2158
1997 €2257
1998 €2394
1999 €2526
2000 €2653
2001 €2276
2002 €2945
2003 €3128
2004 €3243
2005 €3406
2006 €3594
2007 €3843
2008 €3921
2009 €4221
2010 €4470
2011 €4647
2012 €4907
2013 €5221
2014 €5555
2015 €5801
2016 €6135
2017 €6410
2018 €6762
2019 €7083
2020 €7532

2 Ara fol 129

30 |d-data minn meta skont l-artiklu 7 tal-Kap 319 jista’ jigi kkunsidrat ksur.

31€1389+12x8
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01.01.2021 -28.05.2021%% | €3325%

Total € 125,098
Kera mhallsa
1987 € 166.66%*
1988 sa 2020 €8,000.00%°
2021 € 104.16%
Total ta’ kera mhalls €8,270.82
Kera stmata €125,098
Tnaqqis ta’ 30% € 37,529
Bilan¢ € 87,569
Tnagqis ta’ 50% flok 20% € 43,784
Bilan¢ € 43,785
Tnaqqis ta’ kera mhallsa € 8,270
Bilan¢ € 35,515

Ghalhekk l-ammont ta’ danni pekunjarji hu ta’ hamsa u tlettin elf hames mija

hmistax-il euro (€35,515).

Ikkunsidrat

lli hu ben stabbilit fil-gurisprudenza 1i d-danni nonpekunjarji huma personali
ghal dik il-persuna u ma jintirtux. Dawn jinghataw biex jaghmlu tajjeb ghall-

inkwiet u ingustizzja li jikkawza ksur tad-dritt fundamentali.

i fil-kawza Agius vs I-Avukat tal-Istat®, il-Qorti galet:

L-ghan [tad-danni morali] huwa li jikkumpensa lis-sid ghat-thatija
morali li jkun sofra matul iz-Zmien relevanti. F’dan ir-rigward il-
passivita tas-sid issir ghalhekk relevanti ghaliex din il-passivita tindika
li t-tbatija morali tas-sid kienet limitata tant li ghazel li ma jaghmel xejn
dwar is-sitwazzjoni ghal snin twal. Inoltre, fil-fehma tal-Qorti
ghalkemm huwa minnu [i [-kumpens pekunarju huwa dovut anke ghaz-
zmien meta s-Sidien tal-proprjeta in kwistioni kienu ghadhom il-
genituri tal-atturi, mhux l-istess jista’ jinghad ghall-kumpens non-

pekunarju.

32 |d-data minn meta dahlu fis-sehh 1-emendi tal-2021 fil-Kap 69.

3€7980+12x5
34€250+12x8
%5€250x 32

%6 €250 +12x5

37 Giovanna sive Jane Agius et vs Avukat tal-Istat et, de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar I-14 ta’ Dicembru 2022

Pagna 20 minn 22



Rikors numru 339/2022DC
Sentenza finali

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

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

Ili f°dan il-kaz, l-attrici wirtet il-fond fl-2013 izda fethet il-kawza odjerna fl-
2022, disa’ snin wara. Din l-inattivita’ tal-attrici turi n-nuqqas ta’ urgenza u allura
turi li t-tbatija ma kinitx dagshekk gravi. Dan ghandu effett fuq l-ammont ta’
danni nonpekunjariji.

i fil-kawza Francis Attard vs Avukat tal-Istat®® il-Qorti galet:

Ili perd I-Qorti tqis li I-ammont ta’ €12,000 akkordat mill-Ewwel Qorti
huwa eccessiv. Fil-fehma tal-Qorti il-fatt li I-attur dam tant snin sabiex
ha passi legali ghandu jwassal tabilfors ghal tnaqqis tad-danni morali
akkordati. Inoltre, I-Qorti tqis li d-danni morali li gew likwidati mill-
Ewwel Qorti huma wkoll eccessivi kkonsidrat I-ammont ta’ danni
pekunarji akkordat. Ghaldagstant il-Qorti tqis li d-danni morali dovuti
lill-attur ghandhom ikunu fis-somma ta’ hamest elef ewro (€5,000).

Il fil-kaz in ezami il-Qorti jidrilha li kumpens nonpekunjarji fis-somma ta’ erbat
elef euro (€4000) huwa adgewat.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi:

1. Tilqa’ 1-ewwel talba limitatament u ssib ksur tal-artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fl-applikazzjoni tal-ligijiet u
¢ioe’ il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-emendi fih sa’ qabel 1-2021, fir-rigward
tal-fond 237, Triq San Albert, Gzira;

% Maria Concetta sive Connie Deguara Caruana Gatto vs Philip Farrugia et de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30
ta’ Novembru 2022, Rikors numru 142/21/1 TA
39 Deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-30 ta’ Novembru, 2022, Rikors numru 118/21/1 FDP
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2. Tilga’ t-tieni talba u ssib li I-konvenut Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mill-attrici;

3. Tilqa’ t-tielet talba u tillikwida id-danni pekunjarji fis-somma ta’ hamsa
u tlettin elf hames mija hmistax-il euro (€35,515) u d-danni non pekunjarju
fis-somma ta’ erbat elef euro (€4000).

4. Tikkundanna lill-konvenut Avukat tal-Istat ihallas dawn I-ammonti hekk

likwidati lill-attrici bl-imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-effettiv
pagament, u bl-ispejjez kollha kontra tieghu.

DR. DOREEN CLARKE
IMHALLEF

MARVIC PSAILA
DEPUTAT REGISTRATUR

Pagna 22 minn 22



