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1.

“llli fit-3 ta’ Jannar tas-sena elf disa’ mija u tnejn u tmenin (1982) |-
antekawza tar-rikorrenti u cioe’ Emanuel Abela u martu Emanuela
Abela, krew il-fond bl-isem ta’ ‘Josephine’, Triq il-Kbira, Zebbug, lill-
intimat Anthony Cilia. Kopja tal-ktieb tal-kera hawn annessa u markata
Dok A.

llli I-imsemmijin Emanuel Abela u Emanuela Abela mietu fil-15 ta’
Novembru tas-sena 1984 u fit-3 ta’ Marzu tas-sena 1997
rispettivament u |-wirt taghhom gie regolat permezz ta’ testment unica
charta tat-2 ta’ Dicembru tas-sena 1979 fl-atti tan-Nutar Dottor Nikola
Said. Kopja tac-certifikati tal-mewt, kopja tar-ricerki testamentarji u
kopja tat-testment hawn annessi u markati Dok B1, Dok B2, Dok C1,
Dok C2 u Dok D.

llli permezz tat-testment hawn fug imsemmi, il-fond bl-isem ta’
‘Josephine’, Triq il-Kbira, Zebbug, ddevolva a favur Josephine Abela.

llli l-imsemmija Josephine Abela mietet fis-27 ta’ Awissu tas-sena
2010, u l-wirt taghha gie regolat permezz ta’ testment tas-19 ta’ Awissu
tas-sena 2003 fl-atti tan-Nutar Dottor Mary sive Mariella Mizzi. Kopja
tac-certifikat tal-mewt, kopja tar-ricerki testamentarji u kopja tat-
testment hawn annessi u markati Dok E, Dok F u Dok G.

llli bis-sahha tal-imsemmi testment, |-imsemmija Josephine Abela
innominat lir-rikorrenti kollha eredi u ghalhekk il-fond in kwistjoni
ddevolva a favur ir-rikorrenti.

lli I-intimat Anthony Cilia ilu jokkupa I-fond bl-isem ta’ ‘Josephine’, Triq
iI-Kbira, Zebbug, flimkien ma’ I-intimati I-ohra u cioe’ martu Rita Cilia u
ibnu Clint Cilia, sa mis-sena 1982, u ghadhom jokkupawh sal-lum.

llli ghalhekk I-intimati geghdin izommu I-fond b’kirja protetta taht il-Kap
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u geghdin prezentement ihallsu kera rrizorja fl-
ammont ta’ erba’ mija u erbghin euro (€440) fis-sena, pagabbli kull sitt
(6) xhur bil-quddiem.

ll-protezzjoni li jgawdu I-inkwilini tinkludi provedimenti fil-ligi li jcahhdu
lis-sidien rikorrenti milli jiehdu I-pussess lura tal-proprjeta, b'dana li
huma sfurzati jibqghu jaccettaw rilokazzjoni wara rilokazzjoni tal-kirja
b'mod perpetwu u b'massimu ta' kera li tizdied biss limitatament kif
ipprovdut mill-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta. II-
kera percepita illum, u anke gabel l-introduzzjoni tal-Att X tal-2009, hija
baxxa ferm u 'l boghod minn dawk li r-rikorrenti setghu u jistghu jiksbu
fis-suq miftuh, kieku ma hemmx il-ligi li tipprevjeni dan.
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10.

11.

12.

13.

llli ghalkemm illum hemm I-Artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li
dahal fis-sehh flI-1 ta’ Gunju 2021 permezz tal-Att XXIV tas-sena 2021
li jaghti dritt lis-sidien sabiex jitolou awment fir-rata tal-kera sa
massimu ta’ tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq
miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha jigi
prezentat ir-rikors u sabiex jigu stabbiliti kondizzjonijiet godda fir-
rigward tal-kera, dan xorta wahda ma huwiex rimedju effettiv ghas-
sidien u dan peress illi I-valur lokatizju tal-fond huwa ferm oghla minn
dak permessibli bl-artikolu 4A tal-Kap 69.

ll-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta' Malta, tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta'
Malta, tal-Att X tal-2009, u tal-Att XXIV tat-2021, jikkreaw zbilanc
gawwi u nuqgas ta' proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sidien (ir-
rikorrenti) u dawk tal-inkwilini (l-intimati Cilia), stante li I-valur lokatizju
tal-fond huwa ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk tali
zbilanc jilledi |-jeddijiet tar-rikorrenti kemm taht I-Artikolu 1 tal-Protokol
nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta. Dan l-istat ta' fatt kien fis-sehh kemm qgabel |-
introduzzjoni tal-Att X tal-2009 u tal-Att XXIV tat-2021 u kif ukoll wara,
u ghadu fis-sehh sal-lum.

llli ghalkemm l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huwa milqut mill-
artikolu 47(9) tal-istess Kostituzzjoni, il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghalkemm kien fis-sehh gabel is-sena 1962, zied cirkostanzi li fihom
il-proprjeta’ in kwistjoni seta’ jittiehed il-pussess taghha kif ukoll ghamel
kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew |-ammont tieghu
anqgas favorevoli lil xi persuna li jkollha I-proprjeta’ u dan peress illi I-
Artikolu 3 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jistipula illi:

a. “Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-Zmien
tal-kiri (sew jekk dan iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali,
skont l-uzu jew imnissel mid-disposizzjonijiet ta’ din I-
Ordinanza), jirrifiuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-kera
Jjew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-Kiri
minghayjr il-permess tal-Bord.”

llli ghalhekk ir-rikorrenti kienu sforzati sabiex igeddu I-kirja tal-fond in
kwistjoni u la setghu jghollu r-rata tal-kera u lanqas jaghmlu
kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kirja u dan bi ksur tal-Artikolu
47(9) (b) u (c) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ghalhekk I-Artikolu 37 tal-
istess Kostituzzjoni huwa applikabbli.

Dawn id-dispozizzjonijiet ta' kontroll tal-kirja huma interferenza mhux
gustifikata fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem, u
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b'hekk jilledu I-jeddijiet tal-mittenti kif sanciti mill-Artikolu 1 tal-Protokoll
Nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, kif ukoll I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

[Ili ghalhekk effettivament bl-istat li hija I-ligi r-rikorrenti ma ghandhomx
speranza reali li gatt jiksbu jew il-pussess effettiv jew redditu reali mill-
istess fond.

Ghaldagstant, jghidu I-intimati ghaliex ma ghandhiex din [-Onorabbli Qorti
joghgobha, salv kull dikjarazzjoni jew ordni ohra mehtiega:

1.

Tiddikjara illi I-intimati Cilia geghdin izommu I-fond riferut hawn fuq
b'kirja taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, bl-operat tal-Att X tal-2009
u tal-Artikolu 1531C tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

Tiddikjara illi ghar-ragunijiet fuq spjegati, u ghal dawk li se jirrizultaw
fil-provi, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, I-emendi tal-Att X tal-2009,
l-emendi tal-Att XXIV tat-2021 u senjatament I-Artikolu 1531C tal-
Kapitolu 16, jivvjolaw id-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-
Artikolu 1 tal-Protokoll nru. 1 tal-Konvenzjoni Ewropea, u kif ukoll fl-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta.

Tiddikjara konsegwentement illi l-intimati inkwilini Cilia ma jistghux
jibqghu jistriehu fuq il-protezzjoni moghtija lilhom permezz tad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, fil-konfront tal-kirja
ta' bejn il-partijiet.

Taghti dawk ir-rimedji kollha megjusa xierqa.
Tiddikjara illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni
sofferti mir-rikorrenti minhabba t-telf ta' kontroll, uzu u t-tgawdija tal-

propjeta’ de quo, u I-kumpens dovut lilhom.

Tillikwida I|-kumpens/d-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, u
tordna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas dik is-somma hekk likwidata.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-iStat (I-itnimat Avukat) tat-6 ta’ Novembru

2021 li permezz taghha wiedeb is-segwenti:

1.

"[lli in succint il-lanjanzi tar-rikorrenti huma fis-sens li ged jigi allegat li
bit-thaddim tal-ligijiet tal-kera, partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, I-emendi li dahlu fis-sehh bl-Att X tal-2009 u |-emendi li dahlu
fis-sehh permezz tal-Att XXIV tat-2021, u senjatament l-artikolu 1531C
tal-Kap 16, ged jilledu d-drittijiet fundamentali taghhom ghat-tgawdija
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tal-proprjeta in kwistjoni kif protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. L-
ilment tar-rikorrenti huwa fis-sens |i wara li ghalqget il-kirja originali
huma kellhom jidhlu f'kirja sfurzata mal-inkwilini intimati minghajr dritt
li jiehdu lura I-fond u minghajr ma gieghdin jir¢ievu mill-uzu tieghu, dhul
jew kumpens xieraq meta wiehed igis kemm jiswa I-post fuq is-suq u
kemm jiswa l|-valur li bih jista’ jinkera li kieku ma kienx imhares bil-
ligijiet specjali;

2. |l -esponent jirrespingi dawn |-allegazzjonijiet bhala infondati fil-fatt u
fid-dritt stante li, kif ser jigi spjegat aktar ‘I isfel, I-ebda agir tal-esponent
ma kiser jew illeda xi dritt fundamentali tar-rikorrenti;

3. i l-ewwel nett r-rikorrenti iridu igibu I-ahjar prova rigward it-titolu li
ghandhom fuq il-fond mertu ta” din il-kawza u cioe’ tal-fond bl-indirizz
ta’ "Josephine, Triq il-Kbira, Zebbug. F'dan ir-rigward ghandom wkoll
jindikaw d-data preciza ta” meta giet konc¢essa I-kirja;

4. i preliminarjament, sa fejn il-lanjanzi tar-rikorrenti jinsabu diretti
kontra t-thaddim tal-artikoli li gew introdotti permezz tal-Att XXIV tat-
2021, l-esponent jecepixxi illi tali talba hija intempestiva u superficjali
stante li minn qari tar-rikors jirrizulta illi r-rikorrenti ghadhom lanqas
biss ittantaw jaghmlu uzu mir-rimedju li dahal fis-sehh permezz ta’ tali
emendi u ghaldaqgstant ¢ertament ma jistax jinghad illi t-thaddim ta’
dawn l-artikoli gieghed jilledi d-drittijiet fundamentali taghhom;

5. i minghajr pregudizzju ghas-suespost, u fil-mertu, it-talbiet tar-
rikorrenti ghadhom jigu mi¢huda in toto peress li huma infondati fil-fatt
u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu elenkati minghajr
pregudizzju ghal xulxin:

6. Il I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli minhabba li I-kirja
mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li hija
ligi li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma jipprovdi |-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda hada 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
(ew xi ligi li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-
mod deskritt f'dan is-subartikolu)...”;

7. lli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli
wkoll ghaliex dan l-artikolu japplika biss fkaz ta’ tehid forzuz tal-
proprjeta. Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew
obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt i
ghandha fuq dik il-proprijetd. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali
zvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal
kollox il-jedd taghhom fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma
jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta;
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llli safejn l-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett kontra I-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta tajjeb li jinghad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja huwa ben maghruf Ili 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'so¢jeta demokratika biex jassiguraw I-attwazzjoni ta’
zvilupp socjali u ekonomiku fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-
legizlatur m’ghandiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament
minghajr bazi ragjonevoli — li zgur mhux il-kaz;

llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-
Kap 16 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 ghaldaqgstant ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu, specjalment meta I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol ma jikkon¢edi 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;

[lli inoltre dwar I-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li fil-
kaz tar-rikorrent, l-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi 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-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrenti u dan wisq
ingas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma
valuri kurrenti;

llli jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti m ghandiex
tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta® spekulazzjoni tal-
proprieta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-qafas aktar
wiesgha u cioe’ mill-aspett tal-proprozjonalita fid-dawl tar-realta
ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

i huwa risaput li I-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza taghha
fosthom fil-kaz ta’ Amato Gauci vs Malta rrikonixxiet 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.” 1lI-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza taghha fl-ismijiet Peter Ellis pro et noe vs
Maggur Alfred Cassar Reynaud et tas-27 ta’ Jannar, 2017, galet illi:
"huwa pacifiku li fejn tidhol il-materja ta’ akkomodazzjoni socjali I-istati
membri ghandhom marigini wiesa’ ta’ apprezzament u, sakemm il-
mizuri jkunu legittimi, I-ghan socjali ghandu jwassal ghal kumpens li
jista’ jkun ferm anqas mill-valur tal-fond jew il-valur lokatizju ta’ fond
fis-suq hieles”,

llli jekk ir-rikorrenti gieghdin jilmentaw li gieghdin jigu ppregudikati
minhabba |-fatt li -ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond
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14.

15.

16.

17.

18.

de quo, dan ma jistax jigi rrimedjat bit-tnehhija tal-ligi attakkata jew bl-
izgumbrament tal-okkupanti. Dan jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel
sens li wiehed jaghraf I-iskop, il-htiega u [-legittimita tal-mizuri
msemmija biex imbghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-okkupanti;

llli rigward I-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb
li jinghad ukoll li I-emendi |i jirrigwardaw il-kera dahlu fis-sehh wara
konsultazzjoni vasta fejn giet ukoll ippublikata I-White paper li §gib I-
isem: "Ligijiet tal-Kera: |l-htiega ta’ Riforma” f Gunju tal-2008. lli din il-
konsultazzjoni kienet process bi tlett saffi u li ghaliha ppartecipaw il-
partijiet interessati kollha;

llli I-premess jinghad ukoll fir-rigward tal-emendi izjed ricenti li dahlu
fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-2021 li wkoll segwa konsultazzjoni
vasta, diversi studji u surveys, u White Paper dwar is-Suq tal-Kera fl-
2018 li fiha ppartecipaw il-partijiet interessati;

llli dan kollu jinghad ghaliex huwa ben evidenti li I-emendi 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;

lIli xieraq ukoll li jigi ssottolineat li dan il-fond gie mikri bi gbil bejn I-
antekawza tar-rikorrent u l-inkwilin u hadd ma mpona fuq l-antekawza
tar-rikorrent li dan il-fond irid jinkera ta’ 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,
deciz nhar it-13 ta’ April, 2018 mill-Qorti Kostituzzjonali) u fil-fatt kien
hemm diversi toroq li I-antekawzi tar-rikorrent setghu jaghzlu dak iz-
zmien, bhal ibieghu I-fond jew jikru I-fond bhala fond kummer¢jali;

llli bla hsara ghal dak gia ec¢¢eppit, mal-migja tal-emendi introdotti
permezz tal-Att XXIV tal-2021 fir-rigward tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ir-rikorrenti ma jistghux izjed jilmentaw dwar il-fatt li I-kirja in
kwestjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-sahha tal-artikolu
gdid 4A, il-legislatur introduc¢a rimedju li permezz tieghu r-rikorrenti
jistghu jitolbu lill-Bord li Jirregola |-Kera, li I-kera tigi mizjuda ghall-
ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-
suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi
mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda fil-kera bir-rata qrib it-2%
zzomm bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sidien u tal-kerrej u dan
partikolarment meta jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-
interess pubbliku, bhalma huwa fdan il-kaz. F’kazijiet bhal dawn il-
kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil fit-tgawdija ta’ hwejdu,
jigbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq. llli b’zieda
ma dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, sidien bhar-rikorrent jistghu jitolbu li jiehdu lura I-post u ma
jgeddux il-kirja, jekk juru I-inkwilini ma haqgghomx protezzjoni mill-Istat;
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19. llli konsegwentement u kemm il-darba din I-Onorabbli Qorti jidrilha li I-
intimati gieghdin jokkupaw I|-fond in mertu bis-sahha Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex issib ksur tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021.
Ghall-istess ragunijiet din il-Qorti langas m’ghandha tiddikjara li d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u
minghajr  effett  fil-konfront  tal-kirja ta’ bejn il-partijiet.
Konsegwentement din I-Onorabbli Qorti langas ma ghandha tghaddi
biex tiddikjara li I-intimati ma jistax jistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

20. llli l-esponent jecepixxi illi l-emendi I-godda jikkrejaw bilan¢ ta’
proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet tal-inkwilini.
B’analogija mal-emendi li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXVII tal-
2018 illi jirrigwardaw il-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-emendi I-godda
li dahlu fis-sehh permezz tal-Att XXIV tal-2021 li jirregolaw il-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom ghan pressoche identiku u ghalhekk in
linea mal-gurisprudenza nostrana kostanti fir-rigward tal-emendi tal-
2018 ghall-Kap. 158, m’ghandux jirrizulta illi tali emendi jilledu I-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-artikolu 1 tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni;

21. llli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso, li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent
jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun suffic¢jenti u
ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;

22. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
Ghaldagstant, I-esponent jitlob bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti joghgobha
tichad il-pretensjonijiet kif dedotti fir-rikors promotur bhala infondati fil-fatt u

fid-dritt gjaladarba 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’ Anthony u Rita konjugi Cilia u kif ukoll binhom Clint (l-
intimati inkwilini) tat-18 ta’ Novembru 2021 |i permezz taghha wiegbu s-
segwenti:
“li t-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto stante li huma
nfondanti fil-fatt u fid-dritt u dan ghas-segwenti ragunijiet li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:
[lli I-esponenti dejjem mxew skont id-dispozizzjonijiet tal-ligi, anzi addirittura
huma I-inkwilin idoneu ai termini tal-ligi, sahansitra rikonoxxuti wkoll mir-

rikorrenti, gatt ma kisru il-kundizzjonijiet tal-kiri, jew il-ligi, dejjem halsu fil-
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hin il-kera, u ghalhekk ma ghandhomx jsofru I-ebda konsegwenzi ta’ dan, u
ma ghandhomx jigi kkundannati la responsabbli ghad-danni, u
konsegwentement langas responsabbli sabiex ihallsu xi kumpens bhala
danni jew sahhansitra |i jizgombraw mill-fond inkwistjoni u
konsegwentament jitlfu I-unika saqaf fuq rashom;

llli I-esponenti jgawdu mill-protezzjoni tal-ligi, u ghalhekk ma ghandhomx
langas isofru I-ebda konsegwenza, u ghalhekk ma ghandhomx bl-ebda mod
jigu kkundannat responsabbli ta’ xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, jew responsabbli ghal xi danni, jew responsabbili illi jhallas xi
kumpens in linea ta’ danni jew li jizgombraw mill-fond in kwistjoni li sservi
bhala r-residenza ordinarja taghhom;

llli I-esponenti kellhom u ghadt ghandhom dritt jkomplu I-kirja peress li
jissodisfaw il-kriterji li tikkontempla il-ligi inkluz il-kriterji ta’ test tal-mezzi
stabbilit skont regolamenti li jista’ johrog il-Ministru responsabbli ghall-
akkomodazzjoni minn zmien ghal zmien;

i kif inhu ben saput, l-esponenti ma ghamlu I-ebda ligijiet u per
konsegwenza ma ghandhomx jinstabu hatja ta’ ebda ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, kif minnhom allegat, u langas konsegwentement
ma ghandhom jbatu ebda konsegwenzi, jew jigu dikjarati responsabbli ghal
xi danni, u lanqas ikkundannati jhallas ebda kumpens, lanqas jigu zgumbrati
mill-fond in kwistjoni u lanqas ma ghandhom isofri ebda spejjez kif mitlub fir-
rikors promutur;

lli mhemm |-ebda vjolazzjoni ta’ drittijiet u libertajiet fundamnetali tal-
bniedem u ebda ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta da parti tal-esponenti, fis-
sens li I-kera li tithallas minnhom hija skond il-ligi vigenti u ragjonevolment
adekjwata fil-kuntest u proporzjonata meta kkomparata mal-fond in kwistjoni
u in oltre r-rikorrenti ghandhom rimedji adekwati sabiex jitlobu
awmentazzjoni fil-kera;

llli fi kwalunkwe kaz u minghajr pregudizzju ghas-suespost r-rikorrenti
bagghu jaccetta I-hlas tal-kera minghand I-esponenti ghall-fond in kwistjoni;

[lli I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli fil-kas odjern minhabba li
I-kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li hija
ligi li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 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 Xxi
ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal zmien
tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt fdan is- subartikolu)...”;

llli barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-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-
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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 fuqg I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |- esponenti jirrileva li skont il-proviso
tal-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu
xiergqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Anki
skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, I-Istat igawdi
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika xX'inhu mehtieg fl-interess generali u
x'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu ndirizzati dawk il-htigijiet socjali.

[l-ligijiet li ged jilmentaw minnhom ir-rikorrenti huma mahsuba sabiex
jipprotegu persuni milli jigu mkeccija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom
fgheluq it-terminu koncess lilhom fil- kuntratt tal-kiri. B’hekk dawn |-artikoli
zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux legittimi jew mhux fl-interess
generali u l-esponent jara li dawn [-artikoli assolutament m’ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem;

llli -Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkonc¢edi ebda dritt li xi hadd
jircievi profitt. Allura, fil-kuntest ta’ proprjeta li ged isservi ghall-finijiet ta’
social housing, zgur li ma jistax jigi kkontemplat xi dritt simili;

llli f¢irkostanzi bhal dawn fejn jezisti interess generali legittimu, ma tistax
tpoggi fl-istess keffa |-valur tal-proprjeta fis-suq hieles ma’ dak il-valur li
wiehed ghandu jhallas fil-kuntest ta’ social housing. L-ghan wara dawn il-
ligijiet huwa Ii jipprovdu ghall-interess generali u ¢joe" li jipprovdu dar
ta’abitazzjoni. Huwa risaput li |-Qorti Ewropea stess fil-gurisprudenza
taghha fosthom fil-kaz ta’ ‘Amato Gauci vs Malta’! 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.” |- 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 so¢jali l-istati membri ghandhom
margini wiesa ta’ apprezzament u, sakemm il-mizuri jkunu legittimi, I-ghan
socjali ghandu jwassal ghal kumpens li jista’ jkun ferm anqas mill-valur tal-
fond jew il-valur lokatizju ta’ fond fis-suq hieles.”;

llli jekk fil-kaz odjern kien hemm tnaqqis fil-kera dovuta lir-rikorrenti meta
mqgabbla mal-valur lokatizju fis-suq, dan it-tnaqqis huwa kontro-bilancjat bil-
margini wiesgha tal-Istat li jillegisla fil- kuntest ta’ mizuri so¢jali fosthom fil-
gasam tad-djar;

Ma hemm |-ebda dubiju li kieku kellu jigi applikat il-prezz tal- kirjiet fis-suq
ugwalment u fuq l-istess binarju ghall-binjiet kollha, kemm dawk fl-ambitu

! Philip Amato Gauci et v Avukat Generali et - Q.K. 26 ta' Mejju 2006.
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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;

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

lli, bi xieraq jigi sottolineat li dan I-fond gie mikri bi gbil bejn ir-rikorrenti jew
[-antekawza taghhom u l-inkwilini u hadd ma mpona 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, deciz nhar it-13 ta’ April 2018 mill-Qorti
Kostituzzjonali) u fil-fatt kien hemm diversi toroq li r-rikorrenti setghu jaghzlu
dak iz-zmien, bhal ibighu I-fond jew jikru |-fond bhala fond kummercjali;

llli in oltre, ma hemm |-ebda ksur tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u
dan ghaliex ma hemm l-ebda diskriminazzjoni fil-konfront tar-rikorrenti.
Sabiex ir-rikorrenti jistghu jallegaw li gew lezi d-dritt fundamentali taghhom
ai termini tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, huma jridu jipprovaw ukoll li sar
diskriminazzjoni fuq bazi ta’ ‘like with like’ u dan ghaliex mhux kull agir huwa
wiehed diskriminatorju;

llli bla hsara ghal dak diga ecceppit, mal-migja tal-Artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rikorrenti ma jistghux izjed jilmentaw dwar il-fatt li
I-kirja in kwestjoni ma tistax toghla b’mod proporzjonat. Bis-sajja ta’ dan I-
artikolu, r-rikorenti tista titlob lill-Bord li Jirregola |-Kera, li I-kera tigi mizjuda
ghall-ammont li ma jagbizx it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur hieles tas-
suq miftuh tad-dar ta’ abitazzjoni fl-1 ta’ Jannar tas-sena li matulha tigi
mressqa t-talba ghaz-zieda fil-kera. Zieda fil-kera bir-rata qrib it-2% Zzzomm
bilan¢ tajjeb bejn I-interessi tas-sidien u tal-kerrej u dan partikolarment meta
jkun hemm prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
huwa f'dan il-kaz. F’ kazijiet bhal dawn il-kumpens dovut lis-sid minhabba I-
indhil fit-tgawdija ta’ hwejgu, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas mill-valur
shih tas-suq. llli b’zieda ma dan kollu, skont I-istess artikolu 4A tal-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, sidien bhar-rikorrenti jistghu jitolbu li jiehdu lura I-
post u ma jgeddux il-kirja, jekk juru I-inkwilini ma hagghomx protezzjoni mill-
Istat;

Il konsegwentement u kemm il-darba din |-Onorabbli Qorti jidrilha li I-
intimati ged jokkupaw I-fond in mertu bis-sahha tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, din I-Onorabbli Qorti m’ghandiex issib ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021. Ghall-
istess ragunijiet din il-Qorti langas m’ ghandha tiddikjara li d-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma nulli u minghajr effett fil-konfront
tal-kirja ta’ bejn il-partijiet. Konsegwentement din I-Onorabbli Qorti langas
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ma ghandha tghaddi biex tiddikjara li I-intimata ma tistax tistrieh aktar fuq
id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

lli jekk ir-rikorrenti ged jilmentaw li ged jigu pregudikati minhabba I-fatt Ii I-
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-okkupanti. Dan qged jinghad ghaliex ma jkunx jaghmel
sens li wiehed jaghraf |-iskop, il-htiega u I-legittimita tal-mizuri msemmija
biex imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom inapplikabbli bl-
izgumbrament tal-okkupant;

Salv eccezzjonijiet ulterjuri li jistghu jigu trattati fil-mori tal-kawza;

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tar-rikorrenti minn issa ghas-subizzjoni.”

Rat is-Sentenza ta’ din il-Qorti tat-18 ta’ April 2023.

Rat is-Sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-6 ta’ Mejju 2024 fejn gew rinvijati |-
atti lil din il-Qorti.

Rat l-atti u dokumenti kollha fir-rikors.

Semghet u grat ix-xhieda mressqa fil-perkors tas-smiegh.

Rat li ir-rikors thalla’ ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ fatti

Ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond “Josephine”, Triq il-Kbira, Zebbug
liema fond ipprevjena lir-rikorrenti bis-sahha ta’ wirt minghand ommhom
Josephine Abela li da parti taghha wirtu minghand il-genituri taghha.

Dan il-fond inkera lill-intimati inkwilini fl-1982 u ghadhom jirrisjedu fih sal-
lum. Wagqt il-kawza, meta kienet anke thalliet ghas-Sentenza rrizulta li dan
il-fond huwa dekontrollat u ghalhekk I-intimati inkwilini bdew igawdu mill-
protezzjoni li jaghtu I-ligijiet tal-kera, kemm f'dak li huwa ammont ta’ hlas

ta’ kera u anke ta’ tigdid tal-kera ope legis.
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Ir-rikorrenti jsostnu li minhabba f'hekk inkisrulhom id-drittijiet fundamentali
fis-sens kif spjegat hawn tanht.

Punti ta’ ligi

Din hija azzjoni Kostituzzjonali. Ir-rikorrenti jghidu li meta tnehha d-
dekontroll u ghalhekk il-kirja saret protetta, bis-sahha ta’ l-artikolu 12B tal-
Kap 158 tal-ligijiet ta’ Malta d-drittijiet fundamentali taghhom kif imharsa
mill-artikolu 37 u l-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni gew lezi.
Konsiderazzjonijiet

Minghajr ma ser tahli hin, il-Qorti tirrileva li meta |-kawza kienet thalliet
ghas-Sentenza, il-ksur kien jirrigwarda I-applikazzjoni tal-protezzjoni li
jaghti I-Kap 69 tal-Ligijiet. Ir-rikorrenti talbu korrezzjoni meta kienu diga’
saru n-noti ta’ osservazzjonijiet, tant kienet matura |-procedura. Din il-
Qorti cahdet it-talba b’dan kollu I-Qorti tal-Appell, minkejja ghadd ta’
Sentenzi li kienu jikkonfortaw |-ewwel decizjoni ta’ din il-Qorti, hasset li
kellha tilga’ I-Appell.

Allura saret il-korrezzjoni fil-premessi biex issa I-ksur li jilmentaw
minnhom ir-rikorrenti huma dawk tant artikoli 12B tal-Kap 158 tal-

Ligijiet ta’ Malta. It-talbiet ghandhom dejjem jinfthemu b’rabta u flimkien
mal-premessi altrimenti ma jkun hemm ebda rabta bejn dak premess u
dak li gieghed jintalab.

Issa skond Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, meta si tratta ta’ fond li huwa
dekontrollat, bhal ma huwa dak in ezami, huwa I-artikolu 5 tal-Kap 158

tal-Ligijiet ta’ Malta li japplika billi jiddisponi kif gej:
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“Meta fit-tmiem ta’ kirja ta’ dar ta’ abitazzjoni mnehhija mill-kontroll (sew

Jekk dak iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali,skont |-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.”

Ghalhekk ghal din il-Qorti huwa univokament ¢ar, li huwa dan I-artikolu li
japplika ghall-kaz odjern.

Mentri |-artikolu li r-rikorrenti jaghmlu referenza ghalih huwa dak 12B tal-
Kap 158 tal-ligijiet ta’ Malta li jiddisponi hekk:

“(1) Meta persuna tkun qieghda tokkupa dar ta’ abitazzjoni taht titolu ta’
kera, li seta’ wkoll gie stabbilit abbazi ta’ titolu precedentita’ emfitewsi jew
subemfitewsi, u li jkun beda gabel |-1 ta’ Gunju, 1995 permezz tal-
applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet ta’ din I-Ordinanza, il-kondizzjonijiet li
gejjin ghandhom, kemme-il darba jkunu inkonsistenti mad-dispozizzjonijiet
tal-imsemmija artikoli ta’ din I-Ordinanza, japplikaw fir-rigward ta’ dak il-
kera mill-1 ta’ Gunju, 2021 minkejja d-dispozizzjonijiet tal-imsemmija
artikoli ta’ din I-Ordinanza jew ta’ xi ligi ohra”.

Apparti li dan I-artikolu jsemmi fost ohrajn kirjiet imnissla minn ¢nus, li
zgur ma hux il-kaz tal-lum, dan l-artikolu huwa wiehed rec¢enti li jzied mad-

drittijiet tas-sid u mhux innaggashom. Ghalhekk il-Qorti ma tistax tifhem
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kif dan I-artikolu jikser id-drittijiet tar-rikorrenti meta di pju r-rikorrenti |-
anqgas ghadhom utilizzaw din il-pro¢edura!

Fi¢-¢irkostanzi tal-kaz li ghandha quddiemha din il-Qorti jekk gatt, I-
artikolu li jikser dan id-dritt huwa l-artikolu 5 fug imsemmi. 1l-Qorti ma
tistax tibqga’ titratta dawn il-Kawzi giesu xejn ma hu xejn, ghax ghal ftit ir-
rikors tal-parti messha tibda tiktbu |-Qorti. 1zda x’ser taghmel il-Qorti tal-

Appell fil-kaz inkwistjoni hija xi haga ohra.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija din il-Qorti gieghda ghal

darba ohra tichad it-talbiet rikorrenti.

Spejjes ghar-rikorrenti.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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