QORTI CIVILI
PRIM'AWLA
ONOR IMHALLEF ANNA FELICE
(SEDE KOSTITUZZJONALI)

ILLUM 28 ta’ April 2025

Rikors Guramentat Numru: 653/2021 AF

Joseph Micallef

Vs

L-Avukat tal-Istat u Filippa Mallia , ghal kull interess li jista‘ jkollha

[I-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Joseph Micallef li permezz tieghu wara li gie premess:

1. Ir-rikorrent huwa is-sid tal-proprjeta ossia I-fond 23, Sqaq Muxi, Haz-

Zebbug.



2. L-inkwilina Filippa Mallia ilha tokkupa il- fond surriferit ghal zmien twil
taht titolu ta’ kera stabbilit taht id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69,
senjatament l-artikolu 3 , flimkien mad-dispozizzjnijiet tal-Att X tal-2009,

senjatament l-artikolu 1531¢ tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

3. lllighalhekk I-intimata bagghet tgawdi kirja sfurzata fuq is-sid u thallas
biss kera ta' €209.64 fis-sena, magsuma fuq zewg pagamenti kull sitt xhur
bil-quddiem. Illi s-somma suriferita hija dik il-kera massima li jipprospetta
l-artikolu 1531¢ tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, minghajr ma nzamm il-
proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Ma hemm |-ebda
dubju illi din hija kera baxxa, specjalment ikkunsidrat dak li |-proprjeta

kapaci iggib fis-suq miftuh.

4. i huwa stat ta' fatt illi d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal- Ligijiet
ta' Malta, tal-anqas qabel dahal fis-sehh |-Att XXIV tal-2021, ta d-dritt lill-
intimata Mallia i tibga’ tghix fil-fond suriferit minkejja li skada t-terminu
lokatizju, b' kera irrizorja li ma tirriflettix is-suq u langas zzomm bilan¢ bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilina, bl-uniku awment permessibli jkun
dak skond ir-rata ta' inflazzjoni determinata mill-Awtoritajiet Governattivi.
Dan irrizulta ghal relazzjoni sforzata ta’ sid u inkwilina ghall-perjodu

indefinit.

5. llli b'dan il-mod, ir-rikorrent gie mcahhad mit-tgawdija tal-proprjeta’
tieghu, minghajr ma gie moghti kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-

istess fond. Ghaldaqgstant gie privat mill-proprjeta’ tieghu bi ksur tal-Ewwel



Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal- Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-

Bniedem.

6. ll-livell baxx ta’ kera, l-istat tal-incertezza tal-possibilita tat-tehid lura
ta' propjeta’, in-nugqas ta' salvagwardja procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghejxien f'Malta f'dawk [-ahhar de¢imi u l-inteferenza sroporzjonata bejn

id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz ecc¢essiv fuq ir-rikorrent.

7. Ghalhekk fil-fehma umili tar-rikorrent d-drittijiet tieghu gew miksura
I-Ewwel Artikolu ta’ |-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
konsegwentement ghandhom dritt jircievu kumpens a tenur tal-artiklu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea, stante illi gie privat, minghajr ma nghata

kumpens gust ghat-tgawdija tal-propjeta’ tieghu.

Intalbet din -I-Qorti :

1.  Tiddikjara u Tiddeciedi illi per konsegwenza tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta Malta kif applikabbli gabel id-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, inkluz
tal-artikolu 3 tal- istess Kapitolu fil-ligi, u/jew minhabba |-Att X tal-2009,
gew u vjolati d-drittijiet tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta' tieghu
fond 23, Sqgag Muxi, Haz-Zebbug, bi vjolazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-

Ligijiet ta Malta);



2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi l|-intimat [|-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall- kumpens u danni, li jinkludi danni non-pekunjariji,
sofferti mir-rikorrenti b'konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet
succitati fit-talba precedenti u dan ai termini tal-Artikolu 41 tal-

Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

3.  Tillikwida l-istess kumpens u danni bil-hatra ta' perit nominandi;

4.  Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas I-istess kumpens u

danni likwidati ai termini 1-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

5.  Taghti dawk ir-rimedji kollha meqjusa xierqa;

Bl-ispejjez u I-imghax legali kontra |-intimat li minn issa huwa ngunt ghas-

subizzjoni.

Rat ir-risposta tal-intimata Filippa Mallia li permezz taghha gie eccepit:

1. llli preliminarjament |-intimata tecepixxi illi hija m’hijiex il-legittimu
kontradittur fil-kawza odjerna stante illi r-rikorrenti ged jattakka I-ligijiet
tal-kera vigenti u ebda mit-talbiet tar-rikorrenti, inkluz dawk ghall-hlas ta’

kumpens mhux ged isiru fil-konfront tal-esponenti.



2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, |-esponenti teccepixxi illi r-
rikorrenti nagas milli jezercita r-rimedji ordinarji moghtija mil-ligi qabel

ntavola dawn il-proceduri Kostituzzjonali.

3. lli r-rikorrenti intavola wkoll rikors quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera,
liema rikors igib in-numru 423/2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talab lil
Bord jirrevedi l-ammont u |-kundizzjonijiet tal-kera u dan ai termini tal-

Artikolu 4A(2) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

4. i I-fatt li r-rikorrenti intavola proc¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera jipprova sufficjentament li I-ligi tipprovdi ghal rimedji ordinariji tant hu

hekk li r-rikorrent hass il-htiega li jirrikorri ghalihom.

5. llli minghajr pregudizzju ghal dak gia' eccepit, |-intimata qieghda
tgawdi minn kirja |i tibbenifika mill-protezzjoni tal-ligi u li hija dejjem

agixxiet skont il-ligijiet vigenti matul it-terminu tal-kirja.

6. llli ghalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li twiegeb ghal talbiet
dwar ksur ta’ drittijiet fundamentali stante li dawn m’humiex obbligi li

jorbtu lilha.

7. llli bla pregudizzju ghas-suespost, it-talba ghal dikjarazzjoni li I-ligi li
permezz taghha I|-kirja inkwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet
fundamentali sanciti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix

gustifikata fil-kaz odjern.



8. llli ghal kuntrarju ta’ dak espost mir-rikorrenti, u bla pregudizzju ghas-
suespost, [-Att XXIV tal-2021, jipprovdi ghal mekkanizmu fejn permezz ta’
rikors sid ta’ proprjeta mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, jista’ permezz ta’ rikors jitlob li jigu stabbiliti kundizzjonijiet godda
tal-kera kif ukoll revizjoni tal-pagament tal-kera, process li l-istess rikorrenti

utilizza fil-kawza bin-numru 166/2021 quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.

9. |llli permezz tal-Att XXVII tal-2021, |-intendiment tal-legizlatur kien li

jilhaq bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u tal-inkwilin.

10. llli di piu u minghajr pregudizzju ghas-suespost, m’huwiex minnu illi
hemm impossibilita” sabiex ir-rikorrenti jiehu I-pussess tal-proprjeta’ lura

u dan ghaliex il-ligi tipprovdi kif dan jista’ jsehh.

11. llli ghar-ragunijiet hawn fug imsemmija, l-esponenti jitlob umilment lil

din I-Onorabbli Qorti biex tichad it-talbiet tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra

tieghu.

12. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

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

1. llli in vena preliminari, sabiex tissokta din |-azzjoni, ir-rikorrent irid

igib I-ahjar prova rigward it-titolu li ghandu fuq il-proprjeta mertu ta' din il-

kawza u jrid igib prova tal-ftehim tal-kirja fuqg 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. llli, preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi
rilevat illi |- procedura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimediji
ordinarji fil-forma ta' mezzi gudizzjariji li r-rikorrent seta’ juzufruwixxi ruhu

minnhom biex jipprendi I-pussess tal-fond de quo u jawmenta I-kirja;

3. [lli maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi r-
rikorrent ma jistax jilmenta dwar perjodi qabel ma hu kellu titolu fuq il-
proprjeta in kwistjoni u dan minhabba li f'dak |-istadju certament li wiehed

ma jistax jitkellem dwar possediment;

4. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu I|-esponent
jirrespingi |- allegazzjonijiet u I-pretensjonijiet kollha tar-rikorrent stante li
huma kollha infondati fil- fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li

geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

5. [lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn l-ilment tar-rikorrent
jinsab dirett kontra |-Kap. 69, inkluz |-Artikolu 3 tal-istess Kap. 69, u |-Kap.
16 tal-Ligijiet ta' Malta, inkluz |-Artikolu 1531¢ tal-istess Kap. 16, u I-emendi
mdahhla bl-Att X tal-2009, mil- lenti tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, tajjeb li jinghad li skont il-proviso ta' dan I-istess

artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li



jidhrulu xierga biex jikkontrolla [-uzu ta' proprjeta skont |- interess generali.
F'dan is-sens huwa ben maghruf li I-margini ta’ apprezzament moghtija lill-
Istat huma wiesgha hafna. llli ghalhekk huwa accettat kemm mill-
gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat li jikkontrolla u jiehu proprjeta
ta' individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega f' soc¢jeta demokratika biex
jassiguraw l-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,

6. llli minghajr pregudizzju u maghdud mas-suespost, il-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta fl-intier tieghu mogqri flimkien mal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta'
Malta kif emendat sahansitra bl-Att X tal-2009 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) jzommu bilan¢ gust u ekwu bejn |-

interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b'mod generali;

7. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-
Kap. 16 tal- Ligijiet ta' Malta f'dak li jirrigwarda l-ammont fil-kera, ghandu
jigi rikonoxxut li |-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, spec¢jalment meta I-Ewwel Artikolu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jikkoncedi ebda dritt li xi



hadd jircievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta' proprjeta li ged isservi ghall-

finijiet ta' social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

8. llli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li
fil-kaz tar- rikorrent, I-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'cirkostanzi bhal dawn, fejn
jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju
tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent u dan wisq ingas meta
wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma' valuri kurrenti. llli
jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din [-Onorabbli Qorti m'ghandhiex tevalwa
din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta' spekulazzjoni tal-proprjeta imma
ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar wiesgha u cioe' mill-
aspett tal-proporzionalita fid-dawl tar-realta ekonomika u so¢jali tal-pajjiz

in generali;

9. [lli 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 |-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta' Malta, is-sid jista’ jitlob lill-Bord |i Jirregola |-Kera biex jimponi
kundizzjonijiet godda fuq l-inkwilina u biex il-kera tigi riveduta sa 2% tal-
valur hieles fis-sug miftuh tal-fond, u jista’ jitlob revizjoni tal-istess kull 6

snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort'ohra;



10. llli hekk ukoll, dejjem skont |-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, ir- rikorrent jista‘ jitlob li jiehu lura I-fond u ma jgeddidx il-kirja, jekk
juri li l-inkwilina ma tghaddhix mit-test tal-mezzi. llli anki f'kaz li I-inkwilina
tghaddi mit-test tal-mezzi, il-Bord li Jirregola |-Kera ghandu s-setgha li
jeholli l-ammont li ghandu jithallas f'kera pendente lite. Inoltre, |-Artikolu 9
(b) tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta kif emendat, jaghti lis-sid dritt ta' ripriza
jekk jirrizulta li l-inkwilina ghandha residenza alternattiva |i hija xierqa

ghall-bzonnijiet taghha u ta' familtha;

11. |llli maghdud mal-premess, permezz tal-emendi, id-definizzjoni ta'
kerrej ta' fond residenzjali giet ristretta ai termini tal-Artikolu 2(a) tal-Kap.

69 tal-Ligijiet ta' Malta;

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

maghmula minnu mhijiex misthoqqa;

13. lli jekk ir-rikorrent qed jilmenta li gieghed jigi ppregudikat minhabba
|-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 |i wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-
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mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom

inapplikabbli;
14. lli 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

konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li ggib |-isem:
"Ligijiet tal-Kera: Il-htiega ta' Riforma' f' Gunju 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 li |-
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 milguta minn dan l-istatut;

15. |lli fir-rigward tat-tieni, tat-tielet, tar-raba' u tal-hames talba jigi
eccepit li f'kull kaz ir-rikorrent ma jistax jitlob kumpens u danni ai termini
tal-Artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem. Dan ghaliex it-tali artikolu jghodd biss ghall-organi gudizzjarji tal-
Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin. Tali artikolu langas ma

jifforma parti mill-ligi Maltija;

16. llli f'kull kaz u fir-rigward tal-hames talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din |-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimata mill-
imsemmija proprjeta. Konsegwentament, jekk ir-rikorrent qieghed

jippretendi t-tali rimedju, din it-talba ghandha tigi michuda wkoll;
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17. llli fir-rigward tal-imghax legali, jigi eccepit li bhala principju generali,
l-imghax jibda jiddekorri minn meta |-ammont dovut ikun likwidat, kif gie
konfermat fil- gurisprudenza 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 (Superjuri)
fid-29 ta' Novembru 2013;

18. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso, li din |- Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi kontestat, |-esponent jirrileva li
fic-cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta™ ksur tkun sufficjenti u ma hemmx

lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrent;

19. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

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

istess rikorrent.
Rat ukoll illi fl-udjenza tat-18 ta’ Jannar 2022 il-Qorti hatret lill-Perit

Nicholas Mallia bhala perit tekniku sabiex jaghmel stima tal-valur lokatizzju

tal-proprjeta’ mis-sena 1987 sas-sena 2021 b’intervalli ta’ hames snin.
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Rat ir-relazzjoni teknika li giet ikkonfermata bil-gurament tal-istess perit fl-

20 ta’ Jannar 2023.

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

Semghet ix-xhieda.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti u dik tal-intimat Avukat tal-

Istat.

Rat illi minkejja |-fakolta’ lilha koncessa I-intimata Mallia ghazlet illi ma

tipprezentax nota ta’ sottomissjonijiet finali.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat

llli permezz ta’ din il-kawza r-rikorrenti qieghed ifittex li jikseb dikjarazzjoni
fis-sens illi t-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
gieghed jikser id-drittijiet tieghu ghat-tgawdija tal-proprjeta’ kif dan il-jedd
jinsab imhares ai termini tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea Dwar il-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u

Libertajiet Fondamentali. Talab ghalhekk illi jinghata dawk ir-rimedji
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opportuni sabiex jaghmlu tajjeb ghal vjolazzjoni minnu mgarrba nkluz

b’kumpens pekunjarju ghal tali vjolazzjoni.

Mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti huwa s-sid tal-fond 23, Sqag Muxi, Haz
Zebbug. Jirrizulta illi bi skrittura privata, mhix datata, Mary Micallef ossia
mart ir-rikorrenti giet assenjata |-fond mertu ta’ din il-kawza. Mary
Micallef mietet fid-9 ta’ Jannar 2005 u b’testment unica charta tad-29
t’'Ottubru 1979 fl-atti tan-Nutar Philip Said, hija nnominat lir-rikorrenti
zewgha bhala l-eredi universali taghha. Jirrizulta wkoll illi saret id-denunzja

tal-wirt kif tesigi I-ligi.

Ghad illi l-intimat Avukat tal-Istat ec¢cepixxa li ghandha ssir il-prova tat-
titolu tar-rikorrenti, abbazi tal-provi in atti, fin-nota ta’ sottomissjonijiet
tieghu ddikjara ruhu sodisfatt li r-rikorrenti huwa tassew is-sid tal-fond de

quo.

L-intimat Avukat tal-Istat ecc¢epixxa wkoll illi ghandha ssir il-prova tal-
ftehim tal-kirja, d-data meta din bdiet u li I-kirja in kwistjoni hija tassew
regolata permezz tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69. Wagqt illi fl-atti ma giex
esebit ftehim tal-kirja, mir-ricevuti tal-kera jirrizulta ppruvat illi I-kirja tmur
lura ghas-sena 1969. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat
osserva li minkejja li eccepixxa li ghandha ssir il-prova li |-kirja de quo hija
tassew regolata permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap 69, din il-prova ma
saritx. Jghid ghalhekk illi la darba ma tirrizultax il-prova li I-fond huwa

dekontrollat allura ma jistax jinghad b’certezza li I-kirja hija regolata bid-
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disposizzjonijiet tal-Kap 69 u mhux b’dawk tal-Kap 158. F'dan ir-rigward il-
gurisprudenza hija ormai pacifika li f'kawzi ta’ din ix-xorta ma taghmilx
differenza jekk il-kirja hijiex regolata bil-Kap 69 jew bil-Kap 158 ghaliex I-
effett tal-ligi jew ohra fuq id-drittijiet tas-sidien huwa identiku u johloq stat
ta’ kirja forzata regolata ope legis. Ghalhekk, anki jekk issir citazzjoni ta’
ligi flok ohra zgur illi dan ma jwassalx ghan-nullita’ tal-azzjoni wkoll ghaliex
l-intimati msejjha biex iwiegbu ghall-azzjoni xorta wahda setghu
jiddefendu ruhhom adegwatament. L-importanza tad-determinazzjoni ta’
liema kapitolu tal-ligi huwa applikabbli ghall-kaz tolqot il-likwidazzjoni tal-
kumpens. Dan peress illi kirja regolata ai termini tal-Kap 158 tikkwalifika
ghal kumpens sal-1 ta’ Lulju 2018 u cioe sad-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-
2018 mentri kirja regolata ai termini tal-Kap 69 tikkwalifika ghal kumpens
sal-1 ta’ Gunju 2021 liema data timmarka d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-
2021. Tenut kont tal-fatt li ma tirrizultax prova li I-fond huwa dekontrollat,

il-Qorti sejra tqis il-kirja de quo bhala li hija regolata ai termini tal-Kap 158.

Dwar |-eccezzjoni tal-intimata li mhijiex legittima kontradittrici, il-
gurisprudenza llum assodata tghid illi f'dan it-tip ta’ kawazi l-inkwilin huwa
legittimu kuntradittur mhux ghaliex ghand jkun hu illi finalment iwiegeb
ghal-lezjoni mgarrba izda ghaliex ir-rimedji li talvolta tista’ takkorda din il-
Qorti wara sejbien ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali jista’ jolgot id-drittijiet

tal-inkwilin.

Dwar l|-ec¢cezzjoni rispettivament sollevata mill-intimati fir-rigward tan-

nuqqas t'ezawriment tar-rimedji ordinarji huwa evidenti illi ghall-perijodu
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rilevanti u sal-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 il-ligijiet vigenti ma

kienux joffru rimedju ordinarju li seta adegwatament jindirizza I-ilment.

ll-gurisprudenza relativa hija ben assodata u kristallizzata b’sentenzi sia ta’
din il-Qorti kif ukoll dawk tal-Qorti Kostituzzjonali kif dawn imxew ukoll fuq

il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni huwa mibni fuq tlett
principji kardinali u cioe: (i) ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-
proprjeta’; (ii) ll-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u (iii) I-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta

skont l-interess generali.

Id-dritt tal-Istat illi jfixkel it-tgawdija tal-proprjeta’ hija e¢cezzjoni u f'kull
kaz dan it-tfixkil irid ikun kompatibbli mal-principji tal-legalita’, tal-ghan
legittimu fl-interess generali u tal-bilanc gust bejn |-esigenzi tal-interess
generali tal-komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu?. M’hemmx dubju illi r-regolamentazzjoni ope legis tal-kera

tikkostitwixxi kontroll fl-uzu tal-proprjeta’ tac-cittadin privat.

1 James and Others v. the United Kingdom, 21 February 1986, § 37; Sporrong and Lénnroth v. Sweden, 23
September 1982, § 61; Broniowski v. Poland, 22 ta’ Gunju 2004, § 134; Bosphorus Airways v. Ireland (2005)

2 Lithgrow and Others v United Kingdom, tat-8 ta’ Lulju 1986 QEDB Curmi v Malta, 22 ta’ Novembru
2011, § 3; Sporrong & Lonnroth, (¢itat supra) §§ 69-74; Amato Gauci v Malta, tal-15 ta’ Settembru 2009;
Brumarescu v. Romania 29th April 2013, § 78; James and Others vs The United Kingdom, 21st February 1986, §
50; Mellacher and Others vs Austria, 19 ta’ Dicembru 1989, § 48; Spadea and Scalabrino v. Italy, 28 ta’ Settembru
1995, § 33; Immobiliare Saffi v. Italy, 28 ta’ Lulju 1999, § 54; Hutten-Czapska v Poland, 19 ta’ Gunju 2006, §
223; Vincent Curmi noe et vs Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 24 ta’ Gunju 2016; Josephine Briffa et
vs L-Avukat tal-Istat et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 12 ta> Novembru 2021; Maria
Concetta sive Connie Caruana Gatto vs Avukat tal-Istat et, Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 29
t’April 2021
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Is-sitwazzjoni bagghet ma tbiddlitx bid-dhul fis-sehh tal-emendi ghall-Kap.
16 permezz tal-Att X tal-2009 ghaliex xorta rrizulta sproporzjon bejn I-
awment fil-kera skont l|-artikolu 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-

fond fis-suq hieles®.

In kwantu d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018, waqt illi [-Qrati llum
jirrikonoxxu li s-sidien ghandom rimedju ordinarju li jinkludi sia [-awment
fil-kera kif ukoll I-izgumbrament tal-inkwilin mill-proprjeta’, xorta wahda

jibga’ I-fatt illi dan ma jsewwix vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat®.

M’hemmx dubju ghalhekk illi r-rikorrenti garrab ksur tad-dritt tieghu ghat-
tgawdija ta’ hwejjgu ai termini tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk ghandu dritt ghal rimedju pekunjarju li
ghandu jigi stabbilit skont il-kriterji stabbiliti mill-Qorti Ewropea fis-

sentenza celebri ta’ Cauchi vs Malta.

ll-pretensjoni tar-rikorrenti giet limitata ghall-perijodu mis-sena 1987 sas-
sena 2021 dan peress illi bl-applikazjoni tal-Artikolu 7 tal-Kap 319 ghall-fini
ta’ kalkolu ta’ kumpens m’ghandux jittiehed kont ta’ lezjonijiet imgarrba
gabel it-30 t'April 1987. Mir-ricevuti tal-kera jirrizulta li kien b’effett mis-
sena 1987 illi mart ir-rikorrenti bdiet tilga’ I-kera f'isimha sinjal li ghal din

il-Qorti juri li kien minn dak iz-zmienilli hija saret sid tal-proprjeta’ de quo.

% Aquilina v Malta, 11 ta’ Di¢embru 2014
4 Avukat Dottor Iana Said et vs Avukat Generali et, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 30 ta’ Ottubru 2019; Henry
Deguara Caruana Gatto et vs L-Avukat tal-Istat et, Qorti Kostituzzjonali, 23 ta’ Novembru 2020
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Ghalhekk it-talba tar-rikorrenti ghal kumpens sejra tigi kkunsidrata ghall-
perijodu ta’ zmien mis-sena 1989 sal-1 ta’ Lulju 2018 u dan peress illi kif
fuq inghad id-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018 ntroduca rimedju ghal-
lanjanza tar-rikorrenti u ghalhekk ma fadalx aktar lok illi jigi akkordat

kumpens ghall-perijodi ta’ zmien wara l-imsemmija data.

Ghalhekk, abbazi tal-linji gwida moghtija fis-sentenza ta’ Cauchi vs Malta,

il-kumpens ghandu jigi kkalkolat billi mill-valur tal-fond fis-suq isir:

i. Tnaqqis ta’ 30% bhala kumpens ghall-ghan legittimu tal-ligi
attakkata;

ii. Tnaqqis ulterjuri ta’ 20% in kumpens ghall-fatt li ma tezisti ebda
garanzija li |-fond sejjer ikun mikri b’dak il-valur fis-suq ghall-
perijodu kollu;

iii.  Tnaqgqis tal-kera tassew percepita mis-sid.

Ghall-iskop illi tiddetermina u tillikwida kumpens il-Qorti hadet in
konsiderazzjoni |-valuri moghtija mill-Perit Tekniku. Qieset ukoll il-kera

percepita tammonta ghas-somma komplessiva ta’ €2,883.94°.

In kwantu |-Likwidazzjoni tad-Danni Pekunjarji ghaz-zmien minn mis-sena

1987 sal-1 ta’ Lulju 2018, is-somma komplessiva tammonta ghal

5 Kalkolu bbazat fuq I-ammonti tal-kera li jirrizultaw mir-ricevuti tal-kera in atti u cioe: 1987 sa 2008 il-kera
kienet fis-somma ta’ €46.60 fis-sena, fis-sena 2009 gholiet ghal €81 fis-sena, regghet gholiet fis-sena 2010 ghal
€198 fis-sena, fis-sena 2012 thallset kera fis-somma ta’ €185 waqt illi fis-sena 2013 il-kera regghet gholiet ghal
€197.58 fis-sena sakemm fis-sena 2016 gholiet €203 fis-sena.
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€42,760.71°%. Minn din is-somma irid isir thaggas ta’ 30% li jwassal ghac¢-
cifra ta’ €29,932.50 minn liema somma jrid isir tnaqqis ulterjuri ta’ 20% li
jwassal ghas-somma ta’ €23,946. Mis-somma’ €23,946 trid titnaqqgas is-
somma ta’ €2,883.94. Dan iwassal ghas-somma ta’ €21,062.06 liema

somma trid tithallas lir-rikorrenti qua danni pekunjariji.

Kwantu ghad-danni non-pekunjarji, in linea mal-gurisprudenza l-aktar
ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali, il-Qorti geghda tillikwida d-danni non-

pekunjariji fis-somma ta’ €10,000.

Ghalhekk l-ammont totali ta’ €31,062.06 irid jithallas lir-rikorrenti mill-

intimat Avukat tal-Istat.

Ghaldagstant, il-Qorti taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi filwaqt li tichad |-

eccezzjonijiet tal-intimati sa fejn kompatibbli ma’ dak li inghad:

Tilga’ I-ewwel talba limitatament u tiddikjara illi I-Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’
Malta, u senjatament I|-Artikolu 5 tieghu jaghti dritt ta’ rilokazzjoni lill-
intimata Mallia u dan bi ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti kif dawn jinsabu
mharsa ai termini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem.

Tilga’ t-tieni, t-tielet u r-raba’ talba u waqt illi tillikwida kumpens pekunjarju

u non-pekunjarju fis-somma komplessiva ta’ wiehed u tletin elf tnejn u

6€3,180 (1987 sa 1991) + €4,058.58 (1992 sa 1996) + €5,179.88 (1997 sa 2001) + €6,610.99 (2002 sa 2006) +
€8,437.49 (2007 sa 2011) + €10,768.61 (2012 sa 2017) + €1,508.39 (Jannar 2018 sa Gunju 2018) = €42,760.71
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sittin ewro u sitt ewro ¢entezmi (€31,062.06), tikkundanna lill-Avukat tal-
Istat ihallas |-ammont likwidat lir-rikorrenti inkluz I-imghax legali
dekorribbli minn dak inhar li din is-sentenza tghaddi in gudikat sa dakinhar

tal-pagament effettiv.

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

IMHALLEF

Deputat Registratur
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