Rik. Nru. 429/22TA

'QORTI CIVILI PRIM'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis 29 ta’ Mejju 2025
Numru 2

Rikors Numru 429/2022TA

Richard Saliba, (KI 26343M), Armando Spiteri (K.l. 2010181P),
Gregory Carlo Spiteri, (K.l. 330991M), Caterina Camilleri (K.I. 31404L)
VS
Avukat tal-Istat
U
Rose Micallef

II-Qorti:

Rat ir-rikors ta’ Richard Saliba, Armando Spiteri, Gregory Carlo Spiteri u
Caterina Camilleri (ir-rikorrenti) tat-18 ta’ Awwissu 2022 |i permezz tieghu
ppremettew u talbu s-segwenti:

1. i r-rikorrenti huma I-proprjetarji tal-fond bl-isem “IRIS™ li jinsab fi Triq
Papa Piju Xll B’Kara, li originarjament kien mikri lill-konvenuta u lil
zewgha George, u wara il-mewt tal-imsemmi George, il-fond baga’
okkupat mill-konvenuta wehidha u kienu jircevu il-kera l-awturi tal-atturi u
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cioe John u Maria mizzewgin Spiteri.  llli liimsemmi John Spiteri gie
nieges fil-12/01/1989 u permezz taz-zewg testmenti segrieta tieghu tal-
13/01/1982 u tal-09/03/1984 huwa innomina bhala eredi universali tieghu
lil-istess uliedu Gregory, Rita mizzewga Saliba, Caterina mizzewga
Camilleri u Armando. Il martu Maria Spiteri mietet intestata fil-
24/09/2001 u ghalhekk wirtuha I-istess erba’ uliedha hawn fug imsemmija
ai termini tal-ligi u dan kif jirrizulta mill-kopja tal-kuntratt Causa Mortis
pubblikat minn nutar Maurice Gambin fil-31 ta’ Jannar 2002 (kopja
annessa “A”).

2. llli iimsemmija bint tal-konjugi Spiteri u cioe Rita mizzewga Saliba mietet
fil-29/06/2014 u permezz tal-ahhar testment taghha tal-01/09/1983 (kopja
hawn annessa u markata “B”) hija innominat lil zewgha, I-attur Richard
Saliba bhala l-uniku eredi taghha, biex b’hekk il-ko-proprietarii tal-fond in
kwistjoni huma esklussivament |-atturi presenti.

3. llli dan kollu jirrizulta ukoll mill-provenjenza imnizzla fil-kuntratt pubbliku tal-
26/11/2014 pubblikat minn Nutar Reuben Debono li kopja tieghu ged tigi
hawn annessa (markata “C”).

4. |lli I-kirja tal-fond in kwistjoni hija wahda antika u tirrisali ghal zmien minn
gabel il-sena 1995 u ilfond mhux dekontrollat.

5. Il infatti, a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, gialadarba I-konjugi
Micallef huma cittadini Maltin il-konvenuta, wara il-mewt ta’ zewgha,
baqghet tabita fil-fond taht l-istess titolu ta’ kera.

6. lllifil-fatt din il-Qorti ghandu jkollha d-dritt li tordna lill-istess intimata inkwilina
sabiex tizgombra mill-proprieta’ de quo u dan billi tivwvakaha u taghti lura I-
pussess shih taghha lir-rikorrenti u dan fi zmien gasir u perentorju li tiffissa
dinil-Qorti. 1lli d-dritt tal-intimata li tibga’ tokkupa il-fond in kwistjjoni icahhad
lis-sidien rikorrenti milli jirriprendu lura il-pussess materjali tal-proprieta” u
ghalhekk huma furzati li jibgghu jaccettaw rilokazzjoni wara rilokazzjoni tal-
kirja b’mod perpetwu. Il-kera percepita illum hija baxxa ferm u ‘l boghod
minn dawk i ir-rikorrenti setghu jew jistghu jiksbu fis-sug miftugh, kieku
mhux ghax illum hemm I-ligi li issa ged tghin, sa certu punt, lis-sidien ghal
zieda fil-kera, izda mhux ghar-ripresa tal-pussess tal-fond x’hin irid l-istess
sid.

7. i ir-rikorreti u l-ante-kawza minnhom ma setghu gatt jikru il-fond in
kwistjoni fis-suq stante li |-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux
dekontrollati ossija li ma jagghux taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap 158 tal-
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10.

11.

12.

13.

ligijiet ta’ Malta u huma regolati bil-Kap 69 tal-ligijiet taghna kienu
kontrollatissimi.

Illi il-protezzjoni moghtija lill-inkwilina bid-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-
ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilanc ta’
proporzjonalita® bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur
lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk huwa
bi ksur tal-Ewwel Artiklu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea u
tal-Artiklu 6 u 14 tal-Konvenzjoni Ewropea;

Illi I-ivell baxx tal-kera, l-istat ta’ incertezza tal-possibilita” tat-tehid lura tal-
proprieta’, in-nuqgas ta’ salvagwardji procedurali, iz-zieda fil-livell tal-
ghixien fMalta fdawn |-ahhar decenni u l-interferenza sproporzjonata bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-inkwilini ikkreaw piz eccessiv fuq ir-rikorrenti

Illi ir-rikorrenti twieldulhom certi drittijiet b'rizultat tal-Att XXIV tas-sena 2021
u sal-promulgazzjoni ta’ dak I-Att huma ma kellhomx rimedju effettiv stante
illi huma ma setghux iziedu I-kera b’mod ekwu u gust skond il-valur fis-suq
billi dak li effettivament huma setghu jitolbu i jircevu kien dak limitat bl-
artiklu 1531 tal-Kap 16 tal-ligijiet taghna;

Illi ir-rikorrenti jaghmlu riferenza ghal dak li ghallmu il-Qrati, fost kawzi ohra,
fil-kawzi AMATO GAUCI vs MALTA (NUMRU 47045/06) deciza mill-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-15/09/2009 u ZAMMIT AND
ATTARD CASSAR vs MALTA (Applikazzjoni Numru 1046/12) deciza fil-
30/07/2015; ANTHONY DEBONO ET vs AVUKAT GENERALI ET deciza
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-08/05/2019 u Rikors
Kostituzzjonali Numru 22/2019 fl-ismijiet JOSEPH GRIMA ET vs AVUKAT
GENERALI ET deciza fil-10/10/2019.

Illi il-ligi hija ukoll diskriminatorju bejn dak li hemm dispost fl-artiklu 1531C
tal-Kap 16 tal-ligijiet taghna u tal-Kap 69 tal-ligijiet taghna u dak li jiddisponi
l-Att XXXI tal-1995 ghal kirjiet li dahlu fis-sehh wara I-01 ta’Gunju 1995.

Illi il-valur lokatizju huwa ferm oghla minn dak li -igi imponiet li ir-rikorrent
ghandhom jircevu, b'tali mod li d-dispozizzjonijiet tal-Artiklu 1 tal-Ewwel
Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea il-Kap 69 tal-ligijiet taghna kif emendat
bl-Att XXXI tal-1995 u |-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi id-drittijiet
kostituzzjonali tar-rikorrenti kif protetti taht |-Artiklu 1 tal-Protocol Numru 1
tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk il-ligi fug imsemmija ghandha tigi
iddikkjarata anti-kostituzzjonali u lesivi ghad-drittijiet tar-rikorrenti.
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14. 11l i-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diga’ kellha |-okkazzjoni
tikkummenta diversi drabi li individwu i jigi privat mill-uzu liberu tal-
proprieta” ghal hafna snin u fil-frattemp jircevi kera mizera jammonta ghall-
ksur tad-drtitt in kwistjoni — ara ukoll il-kawza deciza fil-26 ta’ Settembru
2006 GHIGO vs MALTA, il-kawza FLERI SOLER vs MALTA deciza fl-
istess data u FRANCO BUTTIGIEG vs MALTA deciza fil-11/12/2018.

15. 1l in vista tal-kazistika surreferita kif ukoll ohrajn, sahansitra dik tal-Qrati
Ewropei tad-Drittijiet tal-Bniedem u in vista tal-fatt illi certament li ma hemm
ebda dubbju li ir-rikorrenti ged isofru lezjoni tad-Drittijiet fundamentali
taghhom ta’ proprieta” kif sanciti bl-imsemmi Artiklu 1 tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea l-istess ghandha taghmel din I-Qorti u ghandha
takkolji it-talbiet tar-rikorrenti

16. llli irid jigi precizat illi l-intimata ghadha ged thallas il-kera mizera ta’ € 466
fis-sena, li certament ma jirriflettiex il-kera reali li hija dovuta fuq fond bhal
dak mertu ta’ dawn il-proceduri peress illi lammont tal-kera ghandu jkun
bil-bosta ghola minn dak korrenti.

17. i d-dritt tal-atturi i jirriprendu il-pussess tal-fond in kwistjoni, jekk u meta
jridu, ma esistiex taht il-ligijiet vigenti fil-perijodu in kwistjoni u langas ma
jesisti illum sia pure I-promulgazzjoni tal-Att XX1V tas-sena 2021 u dan
huwa lesiv ghad-drittijiet tal-atturi.

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitolbu bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u
ghar-ragunijiet premessi, sabiex jghidu l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

1. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti il-fatti suesposti u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti, hawn riferuti, qieghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni indefinita lill-intimata Micallef ghall-proprieta™ in  kwistjoni u
jirenduha impossibli lir-rikorrenti i jirriprendu |-pussess effettiv tal-fond in
kwistjoni u cioe dak bl-isem IRIS, li jinsab fi Triq Papa Piju Xll Birkirkara,
proprjeta tal-istess rikorrenti u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protocol tal-Kap 319 tal-
ligijiet taghna u tal-Artiklu 14 tal-istess Konvenzjoni Ewropea u fil-Kostituzzjoni
taghna.

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta in kwistjoni bi vjolazzjoni ta’ I-Artikolu 37
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tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u -Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
b’hekk taghti lir-rikorrenti
ir-rimedji kollha li jidhrilha xierga fic-cirkostanzi.

3. Taghti dawk ir-rimedji kollha xierqa lir-rikorrenti, fosthom illi tiddikkjara li |-
intimata inkwilina ma ghandux jibgaghlha id-dritt ta’ rikolazzjoni tal-fond in
kwitsjoni;

4. Tiddikjara u Tiddeciedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghall-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-
ligijiet vigenti i ma kreawx bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-
inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in
kwistjoni ai termini ta’ I-Konvenzjoni Ewropeja u tal-Ligi.

5. Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarii kif sofferti mir-
rikorrenti ai termini tal-ligi.

6. Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas -istess kumpens u danni hekk
likwidati u ai termini tal-Ligi bl-imghax legali sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimati, jew min minnhom, li jibgghu minn issa gunti
ghas-subizzjoni taghhom.

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat (I-intimat Avukat) tat-2 ta’ Settembru 2022
li permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1. llli in vena preliminari, sabiex tissokta din I-azzjoni, ir-rikorrenti jridu
jgibu I-ahjar prova rigward it-titolu li ghandhom fuq il-proprjeta mertu ta’
din il-kawza u jridu jgibu prova tal-ftehim tal-kirja fuq il-fond inkwistjoni;

2. llli preliminarjament ukoll, ir-rikorrenti ghandhom ukoll jindikaw id-
data preciza ta’ meta giet koncessa I-kirja u jridu jgibu prova li din il-
kirja hija mharsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. llli, preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-premess, jigi
rilevat illi I-procedura odjerna hija intempestiva stante illi jezistu rimed;i
ordinarji fil-forma ta’ mezzi gudizzjarji li r-rikorrenti setghu juzufruwixxu
ruhhom minnhom biex jipprendu I-pussess tal-fond de quo u jawmentaw
il-kirja;

4. llli maghdud mal-premess u minghajr pregudizzju, jinghad ukoll illi
r-rikorrenti ma jistux jilmentaw dwar perjodi qabel ma huma kellhom
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titolu fuq il-proprijeta in kwistjoni u dan minhabba |i fdak I-istadju
certament li wiehed ma jistax jitkellem dwar possediment;

5. [Ili r-rikorrenti jridu jindikaw bic¢-c¢ar fit-talbiet taghhom liem huma d-
dispozizzjonijiet tal-ligi li ged jigu attakatti minnhom u li allegatament
geghdin jiksrulhom id-drittijiet taghhom u ma jistghux ihalluha vaga billi
uzaw il-kliem “Ligijiet vigenti” u ma indikawx |-ebda Kapitolu tal-Ligi. Kif
galet tant tajjeb din |-Onorabbli Qorti kif diversament preseduta fis-
sentenza fl-ismijiet ta’ Joseph Azzopardi et vs Avukat tal-Istat et “Huwa
fatt maghruf u principju legali ben stabbilit illi I-Qorti hija limitata ghal
dak kontenut fit-talbiet rikorrenti” u ghalhekk Il-indikazzjonijiet li hemm
fil-premessi tar-rikors promotur ma jigux megjusa ghaliex huma t-talbiet i
fughom id-difensuri jibbazaw I-e¢cezzjonijiet taghhom u ghalhekk nugqas
ta’ indikazzjoni fit-talbiet tippregudika lill-esponent. Fin-nugqgas tat-tali
indikazzjoni fit-talbiet tar-rikorrennti tad-dispozizzjonijiet li ged jigu attakatti
minnhom, |-esponent jissottolinea I-irritwalita u n-nebolozita’ tal-kawza
odjerna;

6. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost u fil-mertu l|-esponent
jirrespingi l-allegazzjonijiet u |-pretensjonijiet kollha tar-rikorrenti stante li
huma kollha infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li
geghdin jigu avvanzati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

7. llli bla hsara ghal dak fuq imsemmi, il-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta, inkluz I-Artikolu 1531C tal-istess Kap.16, I-emendi mdahhla bl-
Att X tal-2009 u l-emendi mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 ma jistghux
jintlagtu mill-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta minhabba li skont I-
Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni ebda haga f'dan I-artikolu m’ghandha
tinftehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-
tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ proprjeta li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

8. Dejjem bla hsara ghall-premess, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux
applikabbli ghaliex il-Kap. 69 u |I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ligijiet li
dahlu fis-sehh gabel I-1962 u dan skont ma jipprovdi I-Artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din _il-Kostituzzjoni_ma
ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’ Marzu
1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li minn
zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-
subartikolu)...”;

9. llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa
mproponibbli wkoll ghaliex dan I-artikolu japplika biss f'’kaz ta’ tehid forzuz
tal-proprjeta. Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew
obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt li
ghandha fuq dik il-proprjeta. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali
zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox
il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma
jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta. Jigi b’hekk li I-ilment tar-
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rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

10.  llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, safejn I-ilment tar-rikorrenti
jinsab dirett kontra I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, [-emendi mdahhla bl-Att
X tal-2009, inkluz I-Artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi
mdahhla bl-Att XXIV tal-2021 u |-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, tajjeb li
jinghad li skont il-proviso ta’ dan l-istess artikolu protokollari I-Istat ghandu
kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skont I-interess generali. F’dan is-sens huwa ben maghruf |i |-
margini ta’ apprezzament moghtija lill-Istat huma wiesgha hafna. Illi
ghalhekk huwa aécettat kemm mill-gurisprudenza nostrali kif ukoll dik tal-
Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li I-ligijiet li jaghtu setgha lill-Istat Ii
jikkontrolla u jiehu proprjeta ta’ individwi huma rikonoxxuti bhala mehtiega
f'socjeta 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;

11.  llli 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; (i) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex jipprotegu
persuni milli jigu mkec¢cija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom; u (iii) jzommu
bilan¢ gust u ekwu bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b’mod
generali;

12.  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-rikorrenti tjiebet matul iz-zmien minn
dakinhar li saret il-kirja u ghaldagstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw
ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, spec¢jalment meta I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-
finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

13.  llli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li
fil-kaz tar-rikorrenti, I-ammont tal-kera li geghdin jippercepixxu mhijiex kera
sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn, fejn jezisti
interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-
proprieta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq inqas meta
wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbili fil-passat ma’ valuri kurrenti.
llli jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-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-proporzjonalita fid-dawl tar-realta ekonomika u socjali tal-
pajjiz in generali;
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14. llli minghajr pregudizzju ghal premess, tajjeb li jinghad i bid-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta’ Gunju 2021 il quddiem ir-rikorrenti
certament li ma jistghux jilmentaw 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 jistgha jitlob lill-Bord li Jirregola |-Kera biex jimponi
kundizzjonijiet godda fuq I-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;

15.  llli hekk ukoll, dejjem skont I-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-fond u ma jgeddux il-kirja,
jekk juru li I-inkwilin ma jghaddix mill-means test. llli anki f'kaz li I-inkwilin
jghaddi mill-means test, il-Bord li Jirregola |I-Kera ghandu s-setgha li jgholli
l-ammont li ghandu jithallas f'’kera pendente lite. Inoltre, I-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-
bZzonnijiet tieghu u ta’ familtu;

16. 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;

17.  llli ghalhekk isegwi li meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija
li I-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuggas ta’ proporzjonalita u dwar id-
diffikulta taghhom sabiex jiehdu lura I-pussess tal-fond taghhom mhumiex
gustifikati u b’hekk ma hemm I-ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u 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
minnhom mhijiex misthoqqa;

18. i jekk ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li geghdin jigu 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 li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u I-
legittimita tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi
jaghmilhom inapplikabbli;

19.  |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 §gib l-isem:
"Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’ Riforma” fGunju tal-2008. llli din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-partijiet
interessati kollha. Dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li 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;

20.  Illi rigward I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent
jirrileva li ma hemm I-ebda ksur ta’ dan l-artikolu u dan ghaliex ma hemm
I-ebda diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti. Dan I-artikolu jissottolinea
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li t-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni Ewropea
ghandha tigi assigurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma
huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew opinjoni
ohra, origini nazzjonali jew so¢jali, assocjazzjoni ma’ minoranza
nazzjonali, proprijeta’, twelid jew status iehor. Fil-kaz in dizamina ma Jiet
allegata I-ebda diskriminazzjoni ghal xi raguni ta’ status kif mitlub, sabiex
ikun hemm vjolazzjoni tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni;

21. |l sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li die lez id-dritt fundamentali
taghhom ai termini tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huma jridu jippruvaw
ukoll li saret diskriminazzjoni fuq bazi ta’ like with like, u dan ghaliex mhux
kull agir huwa wiehed diskriminatorju. Ghalhekk, I-ilment tar-rikorrenti fir-
rigward ta’ dan I-Artikolu ghandu jigi mi¢hud ukoll;

22. llli fkull kaz u fir-rigward tat-tieni u t-tielet talba, minn kif inhu
maghruf fil-gurisprudenza taghna, din [-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum
addattat sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimata
inkwilina mill-imsemmija proprjeta. Konsegwentament, jekk ir-rikorrenti
geghdin jippretendu t-tali rimedju, dawn it-talbiet ghandhom jigu michuda
wkoll;

23. i inoltre, fir-rigward tat-tieni, tat-tielet, tar-raba’ tal-hames u tas-sitt
talba jigi ecc¢epit li f'kull kaz ir-rikorrenti ma jistghux jitolbu kumpens u
danni ai termini tal-Artikolu 41 tat-Tratta 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;

24. llli minghajr pregudizzju l-esponent jirrileva li r-rikorrenti ma jistghux
jogoghdu jirreferu b’mod wiesgha ghal xi ligijiet ohra li ma jissemawx fit-
talbiet taghhom billi jaghmlu uzu mill-kliem "inter alia”, “Ligijiet vigenti” u
“fil-Kostituzzjoni taghna” fit-talbiet taghhom. Dan I-ghagir jippregudika I-
linja difensjonali tal-esponent u ghalhekk ukoll, u fi kwalunkwe kaz, I-
esponent gieghed jirrizerva d-dritt li jaghmel ec¢ezzjonijiet ulterjuri;

25.  llifir-rigward tal-imghax legali, jigi ec¢epit li bhala principju generali,
l-imghax jibda jiddekorri minn meta l-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
(Superijuri) fid-29 ta’ Novembru 2013;

26. 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-rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-
¢irkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffi¢jenti, liem dikjarazzjoni
ghandha tkun limitata ghal kif kienet il-ligi in vigore sal-31 ta’ Mejju 2021,
u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;
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Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant, 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-rikorrenti ma sofrew |-ebda ksur tad-drittijiet tal-bniedem
u l-libertajiet fondamentali, u dan bl-ispejjez kontra I-istess rikorrenti.

Rat ir-risposta ta’ Rose Micallef (I-intimata inkwilina) tal-25 ta’ Novembru

2022 li permezz taghha wiegbet is-segwenti:

1.

[lli t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda in toto stante li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu

hawn elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin;

llli I-esponenta dejjem mxiet skont id-dizposizzjonijiet tal-ligi, anzi
addirittura hija I-inkwilina idonea ai termini tal-ligi, sahansitra
rikonoxxuta wkoll mir-rikorrenti, gatt ma kisret il-kundizzjonijiet tal-kiri
jew il-ligi, u dejjem hallset il-kera fil-hin. Ghaldagstant, l-intimata ma
ghandhiex issofri I-ebda konsegwenzi ta’ dan u lanqas m’ghandha tigi
kkundannata responsabbli ghad-danni. Konsegwentament, |-intimata
langas ma ghandha tinzamm responsabbli sabiex thallas xi kumpens
bhala danni jew sahansitra li jizgumbrawha mill-fond de quo u

konsegwentament titlef I-unika saqgaf fuq rasha;

llli ghandu wkoll jinghad, illi I-esponenta ghamlet diversi xoghlijiet u
benefikati fl-imsemmi fond, kif ser jirrizulta fil-mori u s-smiegh tal-
kawza, u dan ghandu wkoll jittiehed in konsiderazzjoni meta din |-

Onorabbli Qorti, tevalwa I-valur lokatizzju tal-istess fond;

llli I-esponenta geghdha tgawdi d-drittijiet taghha fuq il-proprjeta de
quo b’titolu ta’ lokazzjoni kif permessi skont il-ligi u fl.ammont ta’ kera
kif stabbilita taht il-ligijiet tal-kera u ghalhekk mhux ged tippregudika d-
drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, permezz tal-artikolu 1531C tal-Kodi¢i

Civili nholog mekkanizmu ta’ awment fil-kera li permezz tieghu I-kera
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tizdied kull tliet snin b’mod proporzjonali ghall-mod li bih ikun zdied I-

indic¢i tal-inflazzjoni;

5. llli -esponenta tgawdi mill-protezzjoni tal-ligi, u ghalhekk ma ghandha
ssofri |-ebda konsegwenza u bl-ebda mod ma tigi kkundannata
responsabbli ta’ xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, jew
responsabbli ghal xi danni, jew responsabbli illi thallas xi kumpens in
linea ta’ danni jew li jizgombrawha mill-fond de quo li jservi bhala r-

residenza ordinarja taghha;

6. i kif inhu ben saput, lI-esponenta ma ghamlet |-ebda ligijiet u per
konsegwenza ma ghandhiex tinstab hatja ta’ ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, kif minnhom allegat, u lanqas
konsegwentement ma ghandha tbati ebda konsegwenzi, jew tigi
ddikjarata responsabbli ghal xi danni, wisq anqas tigi kkundannata
thallas kumpens, jew addirittura tigi zgumbrata mill-fond in kwistjoni u

langas ma ghandha ssofri ebda spejjez kif mitlub fir-rikors promotur;

7. llli m’hemm Il-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamentali tal-
Bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-esponenta,
fis-sens li I-kera Ii tithallas minnha hija skond il-ligi vigenti u
ragjonevolment adekwata fil-kuntest u proporzjonata meta

kkomparata mal-fond de quo;

8. llli I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kaz odjern
minhabba li I-kirfja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta liema ligi dahlet fis-sehh fl-10 ta’ April 1959 u dan skont
ma jipprovdi l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda haga fl-Artikolu 37
ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh
minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik
id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik
id-data (jew xi ligi li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew

sostitwita bil-mod deskritt f'dan is- subartikolu) ...”;

11
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10.

11.

12.

llli barra minn hekk, |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa improponibbli
wkoll ghaliex dan I-artikolu japplika biss fkaz ta’ tehid forzuz tal-
proprieta. Sabiex wiehed jista' jitkellem dwar tehid forzuz jew
obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt i
ghandha fuqg dik il-propjeta. Huwa evidenti li fil-kaz odjern, tali
zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal
kollox il-jeddijiet taghhom fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz

ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta;

llli safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponenta tirrileva li skont
il-proviso tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-propjeta skont I-
interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’
Strasburgu, I-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu
mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet socjali. ll-ligijiet li ged jilmenta minnhom ir-
rikorrent huma mahsuba sabiex jipprotegu persuni milli jigu mkeccija
mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-
kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn Il-artikoli zgur li ma jistghux jigu
kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u I-
esponenta tara li dawn l-artikoli assolutament m’ghandhomx jitgiesu li

jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

lIli -Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkon¢edi ebda dritt li xi
hadd jir¢ievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ propjeta li ged isservi ghall-

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

llli féirkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma
tistax tpoggi fl-istess keffa I-valur tal-propjeta fis-suq hieles ma’ dak il-
valur li wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan
wara dawn il-ligijiet huwa li jipprovdu ghall-interess generali u cioe' li
jipprovdu dar ta’ abitazzjoni. Huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-
gurisprudenza taghha fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs Malta’

12
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13.

14.

15.

rrikonoxxiet 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. ” 11-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza taghha ricenti fl-
ismijiet ‘lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar
Reynaud et’ tas-27 ta’ Jannar 2017 qalet hekk: “Huwa pacifiku li fejn
tidhol il-materja ta’ Akkomodazzjoni socjali I-istati membri ghandhom
margini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, |-
ghan soc¢jali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm angas

mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizzju ta’ fond fis-suq hieles”;

llli ghaldagstant, jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta
lir-rikorrenti meta mqgabbla mal-valur lokatizzju fis-suq, dan it-thaqqis
huwa kontro-bilan¢jat bil-margini wiesgha tal-Istat li jillegizla fil-kuntest
ta’ mizuri socjali fosthom fil-qasam tad-djar. Ma hemm |-ebda dubju li
kieku kellu jigi applikat il-prezz tal-kirjiet fis-suq ugwalment u fuq I-
istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu tal-qafas socjali
u anke fl-ambitu ta’ dawk li mhumiex, allura r-rizultat ikun li tinholoq

krizi li tghabbi lil hafna familji b’pizijiet li ma jifilhux ghalihom;

Il jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu pregudikati minhabba I-fatt
li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond in kwistjoni, dan
ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-Artikoli tal-Kap. 69 jew tal-Att X
tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-okkupant. Dan ged jinghad ghaliex
ma jkunx jaghmel sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htieda u I-legittimita
tal-mizuri msemmija biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom

inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanta;

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ma hemm l|-ebda certezza illi
li kieku I-fond de quo ma kienx suggett ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, tali fond kien ser ikun mikri
fis-suq liberu ghal dawn |-ghexieren ta’ snin minghajr interruzzjoni.
Konsegwentament din |-Onorabbli Qorti ghandha tiehu in

konsiderazzjoni dan il-fatt fl-eventwalita li joghgobha tordna kumpens

13
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16.

17.

18.

19.

20.

u tillikkwida d-danni ai termini tal-ligi hekk kif rikjest mir-rikorrenti fir-

rikors promotur;

lli tajjeb li jinghad ukoll li I-emendi |i jirrigwardaw il-kera, u cioe' tal-Att
X tal-2009, dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll
ippubblikata I-White Paper li §gib I-isem: “Ligijiet tal-Kera: ll-htiega ta’
Riforma” f'Gunju tal-2008 u dan kollu ged jinghad sabiex jintwera 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 milquta minn dan I-istitut;

llli, bix-xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-
rikorrenti u I-inkwilina u hadd ma impona fuq ir-rikorrenti li dan il-fond
irid jinkera bilfors. Ma jirrizulta minn imkien li kien hemm xi theddida
imminenti u attwali li sfurzathom li jaghtu dan il-fond b’kiri (vide
Frances Montanaro et vs Avukat Generali et, de¢iz nhar it-13 ta’
April 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali);

llli din hija I-unika residenza tal-e¢cipjenti li hija persuna ta’ ¢erta eta u
li ghandu jkollha s-serhan tal-mohh li mhux ser tigi zgumbrata minn
darha li ilha tokkupa ghal dawn |-ahhar ghexieren ta’ snin u fdan ir-
rigward irid jittiehed kont tal-fatt illi I-hardship li tista’ ssofri I-intimata

huwa ferm akbar minn dak li talvolta jistghu jsofru r-rikorrenti;

llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, jekk hemm xi ksur tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, dan huwa pjuttost fil-konfront tal-intimata, li ged tigi
pperikolata |-aspettativa legittima taghha li tkompli tikri il-fond de quo
minghajr ebda xkiel ingust u kontra il-ligi anke meta l-istess intimata
m’ghandhiex mezzi alternattivi sabiex tipprovdi ghall-akkomodazzjoni

alternattiva;

Illi bl-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021 li dahal fis-sehh fl-1 ta’ Gunju

2021 u l-emendi li saru fil-Kap 69 b’mod specjali I-introduzzjoni ta’ I-

14
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Artikolu 12B, il-ligi ged taghti rimedju effettiv ghall-infrazzjonijiet futuri
li jistghu jgarrbu Il-atturi. Ghaldagstant permezz ta’ dawn id-
dispozizzjonijiet godda, l-inkwilina Micallef tista’ tibga’ tistrieh fuq id-

dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

21. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, ghandu jkun I-Istat li jerfa’ r-
responsabbilta tal-prezz finanzjarju ta' ligi li dahhal |-Istat stess u mhux
l-intimata. Jekk it-talbiet attri¢i jintlagghu, I-intimata esponenta ser
iggarrab piz finanzjarju enormi (hardship) liema piz ma ghandhiex
terfa’ hi izda tali piz ghandu jigi merfugh mill-Istat b'mizuri socjali

adekwati;

22. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza;

Rat I-atti u dokumenti kollha fil-pro¢edura.

Qrat u semghet ix-xhieda tal-partijiet.

Rat li r-rikros thalla’ ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

Ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond Iris fi triqg Papa Piju XIl B’Kara, liema
fond ir-rikorrenti wirtuh il-fond minghand il-genituri.

Dan il-fond illum huwa okkupat mill-intimata inkwilina li tokkupah b'titolu ta’
kera skond il-ligi. Mill-affidavit tal-intimata inkwilina jirrizulta li fimkien ma
zew@ha kienu xtraw ir-rimanenti zmien ta’ ¢ens temporanju minn 17 -il sena
li bdew jghaddu mill-1969. Meta skada dan i¢-¢ens huma baqghu jirrisjedu
fil-fond b’titolu tal-kera skond il-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Ghalhekk il-Qorti tifthem li |-kera attwali sehhet bis-sahha tal-artikolu 5 tal-

Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta qabel ma saru |-emendi ric¢enti fil-ligi. Li ma
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kinitx ghall-korrezzjoni li saret fl-ahhar tas-smiegh, ir-rikorrenti ma jghid
xejn dwar dan kollu.

Punti ta’ Ligi

lI-Qorti fehmet li r-rikorrenti geghdin jibbazaw I-ilment taghhom fuq ksur tal-
artikolu 37 u artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni
rispettivament. Dan ghaliex bl-introduzzjoni tal-Att XXIll tal-1979 gew zvesti
milli realistikament jirreprendu lura I-pussess tal-fond inkwistjoni u i
jawmentaw il-hlas ghall-okkupazzjoni b’gust u adegwat skont is-sugq.
Konsiderazzjonijiet

Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-rikorrenti, qua werrieta
tal-genituri taghhom, geghdin effettivament jilmentaw li I-operat tal-artikolu
12 tal-Kap. 158 kif imdahhal bis-sahha tal-Att XXIII tal-1979 u |-operat tal-
Ligijiet vigenti ged jivvjolaw id-dritt taghhom kif sancit fl-Artikolu 37(1) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u |-Ewwel Artikolu ta’ |-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta)
anke jekk dan ma jghiduhx b’'mod ¢ar hlief meta talbu korrezzjoni tar-rikors.
Dan ghaliex I-emendi f'dan I-artikolu 12 tal-Kap. 158 qeghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimata inkwilina fir-rigward tal-fond mertu ta’ din il-
pro¢edura, u li ghalhekk qieghed ipoggi lir-rikorrenti fl-impossibilita i
jirriprendu |-pussess tal-proprjeta msemmija. Ghalhekk skond ir-rikorrenti
ged jinkisru d-drittijiet fundamentali taghhom kif imharsa mill-artikoli 37 u
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni rispettivament.

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
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L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni gie kostantament
interpretat mill-Qorti Ewropea kif gej:

“Article 1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set
out in the first sentence of the first paragraph, is of a general nature and
enunciates the principle of the peaceful enjoyment of property; the second
rule, contained in the second sentence of the first paragraph, covers
deprivation of possessions and subjects it to certain conditions; the third
rule, stated in the second paragraph, recognises that the Contracting
States are entitled, inter alia, to control the use of property in accordance
with the general interest. The three rules are not, however, distinct in the
sense of being unconnected. The second and third rules are concerned
with particular instances of interference with the right to peaceful enjoyment
of property and should therefore be construed in the light of the general
principle enunciated in the first rule (see, among other authorities, James
and Others v. the United Kingdom, 21 February 1986, § 37, Series A no.
Rik. Nru 74/18TA 17 98; and Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 98,
ECHR 2000-/).” (Ara wkoll Sentenza fl-ismijiet Zammit and Vassallo -vs-
Malta; tat-28 ta’ Mejju 2019).

lI-Qorti Ewropea stabbilit ghalhekk li I-kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet
fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera ghalkemm legali u maghmulin ghal skop
legittimu fl-interess generali, jikkostitwixxu kontroll fuq |-uzu tal-proprjeta
tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll.

|zda dan I-indhil ikun konformi ma’ dan l-artikolu biss meta jkun wiehed
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legali, maghmul ghal skop legittimu fl-interess generali u jilhaq bilan¢ gust
bejn I-interess generali tal-komunitd u I-protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-individwu ghaliex kif intqal:

“The Court reiterates that in order for an interference to be compatible with
Article 1 of Protocol No. 1 it must be lawful, be in the general interest and
be proportionate, that is to say it must strike 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 (see, among many
other authorities, Beyeler v. Italy [GC], no. 33202/96, § 107, ECHR 2000 I,
and J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd v. the 9 Rik. Nru.
429/23TA United Kingdom [GC], no. 44302/02, § 75, ECHR 2007-/1l).” (Ara
wkoll Sentenza fl-ismijiet Cassar -vs- Malta, applikazzjoni numru
50570/13, deciza 30 ta’ April 2018).

Fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 kif emendati bl-Att XXII tal-1979, inkluz
ghalhekk I-artikolu 12, il-Qorti Ewropea dejjem sabet ksur tad-drittijiet
fundamentali tas-sidien kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni. Dan ghaliex I-istess emendi jikkostitwixxu interferenza mad-
drittijiet tal-proprjeta tas-sid li hija inkompatibbli mat-tielet prin€ipju ta’ bilan¢
gust. Dan ifisser li tali interferenza kkawzata b’dawn l-emendi ma zzommx
“bilan¢ xieraq” bejn l-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u I-htiega
tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu minhabba s-segwenti:
“The Court notes that it has found in plurality of cases against Malta

concerning the same subject matter that, despite the considerable

18



Rik. Nru. 429/22TA

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 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.” (Ara wkoll Buttigieg and
Others vs Malta, applikazzjoni numru 22456/15, dec¢iza 11 ta’
Dicembru 2018).

[I-Qorti Ewropea izda sabet li I-artikolu 12 jivvjola I-ewwel artikolu tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni minghajr kwalifika anke meta koncessjoni
emfitewtika tkun saret fi Zzmien wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIII ta’ I-1979.
Dan fifisser li l-artikolu 12 tal-Kap. 158 jivvjola |-ewwel artikolu tal-ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni anke fejn il-konc¢essjoni emfitewtika tkun saret

wara l-emendi introdotti 1-1979, irrispettivament jekk is-sid kienx jew le
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hieles li jaghzel mod iehor. Il-Qrati taghna diga bdew isegwu din il-
posizzjoni (ara Sentenza fl-ismijiet J&C Properties Limited vs Avukat
Generali, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali, 9 ta’ Lulju 2019).

Issa huwa minnu li s-Sentenzi ¢itati jaghmlu referenza ghall-artikolu 12 tal-
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li jaghti I-protezzjoni kemm fir-rigward tal-
awment ta’ kera, gabel I-emendi ri¢enti u kif ukoll fit-tehid lura tal-fond mis-
sid. 1zda dawn I-argumenti huma purament applikabbli ghas-sitwazzjoni kif
regolata minn artikolu 5 tal-istess ligi li jiddisponi hekk f'sub artikolu tnejn:
“‘Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill kontroll (sew
Jjekk dak iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali,skont I-uzu jew xort’ohra) il
kerrej ikun Cittadin ta’ Malta u jkun jokkupa d-dar bhala r residenza ordinarja
tieghu, id-dispozizzjonijiet tas-subartikolu (3) ghandu jkollhom effett u d-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t- Tigdid tal-Kiri ta’ Bini ghandhom
Japplikaw ukoll izda biss safejn dawn ma jkunux inkonsistenti mal-
imsemmija dispozizzjonijiet ta’ dan I-artikolu”.

Hija sitwazzjoni ironika ghall-ahhar meta wiehed jiftakar i kif anke intitolata
din il-ligi, meta |-hsieb warajha kien li bid-dekontroll ikun proprju liberalizzat
is-suq tal-Kera. Meta I-effett tad-dekontroll tnehha bil-ligi tal-1979, ir-raison
d’etre tal-istess ligi krollat ghalkemm sal-lum ghadha tissejjah il-Ligi Dwar
it-Tnehhija tal-Kontroll!

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

Ghal dak li jirrigwardja l-interpretazzjoni tal-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni,

il-Qrati taghna gibdu zewq linji gurisprudenzjali: dik li tezenta I-ligijiet ghal
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kontroll ta’ uzu u tgawdija ta’ propjeta mill-applikazzjoni tal-Artikolu 37(1)
tal-Kostituzzjoni (ara Sentenza fl-ismijiet Benjamin Testa et vs |-Avukat
Generali et, Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali tat-30 ta’ Mejju 2019) u
dik iktar prevalenti u ri¢enti li meta |-“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot,
bhal fil-kaz tallum, interess — li mhux bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-
kontroll ta’ uzu jista’ wkoll, jekk ma jkunx b’kumpens, ghal skop xieraq, u
proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni” (Ara
Sentenza fl-ismijiet Rose Borg vs. Avukat Generali et, Qorti
Kostituzzjonali, 11 ta’ Lulju 2016; ara wkoll Joseph Darmanin vs.
Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’ Ottubru
2018 kif ikkonfermata fis-sostanza taghha mill-Qorti Kostituzzjonali
fil-31 ta’ Mejju 2019 u I|-kazistika hemm kwotata). ll-Qorti tagbel ma’ I-
ahhar linja ta’ hsieb.

Ghalhekk ser issib li hemm ksur ukoll tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Artikolu 14 tal-Konvenzjoni

F'dan ir-rigward din il-Qorti tagbel mas-sottomissjoni tal-intimat Avukat.
Minn ezami tar-rikors din il-Qorti ma tistax tifthem kif japplika dan l-artikolu
ghaliex ma tarax fejn tezisti d-diskriminazzjoni. Ghalhekk sa fejn jirrigwarda
dan [-artikolu din il-Qorti ged tichad ir-rikors.

Qabel ma din il-Qorti tidhol fir-rimedju hemm Zzewg risposti li jisthoqgilhom
li jkunu indirizzati. L-ewwel wahda tirrigwarda |-prova tat-titolu tar-rikorrenti.
Mid-dokumenti esebiti I-Qorti hija konvinta minn dan. Ai fini ta’ azzjoni bhal

din ma hiex mehtieda |-prova djabolika izda bizzejjed i I-Qorti tkun konvinta
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moralment partikularment fid-dawl meta anke I-intimata inkwilina fir-
risposta taghha, ghalkemm ma tghidx espresssament tirrikonoxxi dan.
ll-kwistjoni |-ohra hi dwar jekk din il-kirja hiex protetta. Kif intgal din kirja li
sehhet bl-opera tal-Artikolu 12 (5) tal-kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta. Di pju’
mid-dokumenti esebiti jirrizulta ¢ar li din hija xorta ta’ kirja li azzjoni tax-
xorta ezercitata timmira direttament ghas-sitwazzjoni mahluga mil-ligi
b'detriment ghad-drittijiet patrimonjali tar-rikorrenti. Ghalhekk anke din ir-
risposta ged tkun respinta.

Rimedju

Fl-evalwazzjoni tad-dannu pekunjarju dovut lir-rikorrenti bhala kumpens
ghat-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta tieghu, I-QEBD fil-kawza
Cauchi -vs- Malta gieset, sa fejn kien xieraq, li I-valuri lokatizji fis-suq Malti
tal-proprjeta matul il-perjodi rilevanti. Hija wkoll ikkunsidrat I|-ghanijiet
legittimi u |-“interess pubbliku” ta’ dawn ir-restrizzjonijiet li jiggustifikaw
kumpens anqgas mill-kumpens shih li altrimenti jkun dovut skont il-valur tas-
suq hieles.

F’dan ir-rigward il-QEBD innotat li I-mizuri kontestati fkawzi ta’ din ix-xorta
gew meqjusa li kellhom bhala ghan legittimu I-protezzjoni socjali tal-
kerrejja. [I-QEBD madankollu sabet ukoll li I-htiega u I-interess generali
ghal din il-protezzjoni li setghet kienet tezisti Malta fil-mument li nholqgot il-
kirja battiet matul il-kors tas-snin. F’dan l-isfond il-QEBD qieset li ghal finijiet
tal-ghoti ta’ kumpens, tali valuri lokatizji jitnaqgsu b’madwar 30% abbazi ta’

dak I-ghan legittimu.
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II-QEBD Ziedet tghid li ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma
jiggustifikawx tali thaqqis. II-QEBD accettat ukoll li I-proprjeta, kieku ma
kinitx hekk suggetta ghal din il-legislazzjoni impunjata, mhux bilfors kienet
sejra tinkera matul il-perjodu kollu. Dan spec¢jalment fid-dawl ta’ kif sploda
s-suq tal-proprieta’ ricentement. [I-QEBD ghaldagstant gieset bhala
accettabli li jitgies li t-telf attwali kien inqas minn dak iddikjarat, b’mill-inqas
20%.

Ma’ dan, il-QEBD gieset li I-kera li r-rikorrenti jkun diga rc¢ieva ghall-perjodu
rilevanti ghandu jithaggas mill-kalkolu rilevanti. F’dan ir-rigward, il-QEBD
rriteniet li I-kera li ghandha hekk tithaggas hija dik applikabbli bl-istess ligi.
Dan peress li I-applikanta stess ghazlet minn jhedda li ma zzidx il-kera ghal
perjodu taz-zmien miftiehem.

Ghalhekk, wara li din il-Qorti gieset i¢-cCirkostanzi kollha u anke hadet in
konsiderazzjoni |-valutazzjoni lokatizja tal-Perit mahtur minnha, il-Qorti
tasal ghall-konkluzjoni li bhala kumpens pekunjarju jkun xieraq li r-rikorrenti
jir¢ievu sittin elf ewro (€60,000) u kwantu ghall-kumpens non pekunjarju I-
ammont ta’ hamest elef ewro (€5,000) ghandu jkun adegwat.

Kwantu ghall-intimata inkwilina dawn il-Qrati konsistentament irribadew i |-
presenza taghha fdawn il-proc¢eduri hija mehtiega gabel xejn ghall-
integrita’ tal-Gudizzju. Di piu ma jispettax lilha li taghti rimedju ghaliex wara
kollox hija legittimament prevalixxiet runha minn ligi li jekk hi hazina mhux
hi trid twiegeb ghaliha izda I-Istat. Ghalhekk ser tkun illiberata mill-

osservanza tal-gudizzju.
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Decide

Ghaldagstant din il-Qorti gqed tagta’ u tiddeciedi dan ir-rikors bil-mod
segwenti:

Tilga’ I-ewwel talba rikorrenti pero’ limitatament ghall-ksur ta’ I-artikolu 1
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

Tilga’ it-tieni talba rikorrenti.

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tielet talba ghaliex id-dmir ta’ din il-
Qorti hu li tiddikjara jekk I-istat tal-ligi hux bi ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti
bil-konsegwenzi li din iggib maghha.

Tilga’ ir-raba’ talba rikorrenti.

Tilga’ il-hames talba rikorrenti u tillikwida d-danni kollha fl-ammont
kumplessiv ta’ hamsa u sittin elf ewro (€65,000).

Tilga’ is-sitt talba rikorrenti u tikkundanna lill-intimat Avukat ihallas id-
danni hekk likwidati lir-rikorrenti.

Tillibera lill-intimata inkwilina mill-osservanza tal-gudizzju.

Spejjes ghall-Avukat tal-Istat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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