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QORTI CIVILI PRIM’AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar it-Tnejn 30 ta’ Gunju, 2025

Numru 11
Rikors Numru 97/24TA
Tarcisio Mizzi (K.l. 256548M) u Maria Mizzi (259751M)
Vs.
L-Avukat tal-Istat u

Mario Schembri (K.I. 360653M)

[I-Qorti:
Rat ir-rikors ta’ Tarcisio u Maria konjugi Mizzi (ir-rikorrenti) tat-28 ta’ Frar 2024, li
permezz tieghu ppremettew u talbu s-segwenti:

1. i r-rikorrenti huma |-proprjetarji tal-Propjeta bl-indirizz ta” 65 ~ Aeolus’, Trig San
Leonardu, ix-Xaghajra (hawn aktar ‘il quddiem imsejjah “il-fond”),

2. llli I-esponenti kienu akkwistaw dan il-fond minghand Nicholas Camilleri in forza
tal-kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Carmelo Lia data is-Sittax ta” Novembru tas-
sena elf disa mija wiehed u sebghin (16.11.1971), kif soggett ghas-subcens
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annwu u perpetwu, altrimenti liberu u frank, bid-drittijiet, guistijiet u pertinenzi
kollha tieghu (kopja annessa u mmarkata bhala Dok. A);

3. llli Nicholas Camilleri kien akkwista s-subdirett dominju tal-istess fond soggett
ghal cens annwu u perpetwu minghand John Vassallo u dan in forza tal-kuntratt
fl-atti tan-nutar Dottor Carmelo Lia datat it-tletin ta” Ottubru tas-sena elf disa
mija wiehed u sebghin (30.10.1971) (kopja annessa u mmarkata bhala Dok.B);

4. Illi John Vassallo kien akkwista dan il-fond permezz ta’ att ta™ divizjoni fl-atti tan-
Nutar Dottor Joseph Sciberras ,datat it-tlieta u ghoxrin ta® Marzu tas-sena elf
disa’ mija u sebghin (23.03.1970) minghand il bqija tal-eredi tal-genituri tieghu
Paolo u Giorgina Camilleri (kopja annessa u mmarkata bhala Dok.c);

5. llli Paolo Vassallo kien akkwista dan il-fond soggett ghal emfitwesi perpetwa
minghand Carmelo Xuereb nhar il-hamsa u ghoxrin ta” Ottubru tas-sena elf
disa’ mija sebgha u tletin (25.10.1937) permezz ta’ kuntratt ta” bejgh fl-atti tan-
Nutar Dottor Giovanni Vella (kopja annessa u mmakarta bhala Dok.D), liema
Carmelo Xuereb kien originarjament akkwista dan il fond soggett ghall-emfitewsi
perpetwa minghand Carmelo Pio Abela permezz ta’ kuntratt datat id-disgha ta’
Settembru tas-sena elf disa’ mija hamsa u tletin (09,09.1935) (kopja annessa u
mmarkata bhala Dok .E);

6. Illi I-fond huwa fond mhux dekontrollat(kif inhu rifless fic-certifikat tal-Land
Valuation Office Malta, anness u mmarkat bhala Dok . F) u ilu mikri lill-intimat
Marko Schembri ghal ghexieren ta’ snin minghajr kuntratt izda bil-ktieb tal-
ircevuti;

7. llli gialadarba I-fond mhux fond dekonttrollat, dan kien soggett ghar-rekwizzjoni
kif wkoll ghall-fair rent’, u ghalhekk din il-kirja kienet forzuza fuq ir-rikorrenti u
mhux wahda volontorja;

8. llli illum il-gurnata, fond ghadu jinsab fil-pusses tal-intimat Mario Schembri,
stante li huwa seta’ jkompli jiddetjeni I-istess fond, b™ titolu ta’ lokazzjoni ghall-
perjodu infint abbazi tal-protezzjoni moghtija lilu bil-ligi, ai termini tad-
disposizzjonijiet tal-Kap.69 tal-Ligijiet ta Malta u sussegwentement tal-Att X tal-
2009;

9. llli abbazi ta” dan, ir-rikorrenti gew spossessati mid-dritt ta” uzu tal proprjeta
taghhom, u ghalhekk gew assoggettati ghal relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin
ghal perjodu indefinit, b™ tali mod li ntilef il-bilanc bejn | interessi ta™ I-inkwilini u
dawk tas-sidien;

10.1li mhux biss,izda minhabba f hekk, mhux talli s-sidien ma setghux (kif
ghadhom ma jistghux) jergghu jakkwistaw lura I-pussess tal propjeta’ taghhom
sabiex jiddisponu jew jaghmlu uzu minnha kif jixtiequ, izda talli sofrew telf ta’
introjtu konsiderevoli gialadarba huma ma kellhomx rimedji gudizzjarji X jirreferu
ghalihom sabiex il-kera tigi awmetata, gabel I-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021
li pprovda ghat-test tal-mezzi;
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11.1lli fi kliem iehor, sa kemm gie introdott I-Att XXIV tal-2021, is-sidien langas
setghu jirrikorru ghall-Bord li Jirregola I-Kera sabiex wara li jsir it-test tal-mezzi
tal-intimat u jigi kkonfermat li I-intimat jissodisfa t-tali test. Tal-mezzi tal-intimat u
jigi kkonfermat i I-intimat jissodisfa t-tali test, t tali Onorabbli Bord jordna li jsir
awment fil-kera sabiex din tkun tirrifletti ahjar( jew tal-inqas tqarreb) il valur
lokatizju tal-istess fond fis-suq , fiz-zminijiet rispettivi;

12.1lli t-telf ta” introjtu li soffrew is-sidien huwa wiehed konsiderevoli meta wiehed
igis li d-diskpranza bejn il-kera li I-intimat hallas tul iz-zminijiet, inkluz dik li huwa
jhallas illum (minkejja r-revizjoni ai termini tad-dispozzjonijiet tal-Att X tal-2009),
u l-valur lokatizju tal-fond fis-suq fiz-zminijiet passati u aktar, illum il-gurnata hija
wahda kbira;

13.1lli b™ dan il-mod , mhux talli r-rikorrenti gew mcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom minghajr ma gew moghtija kumpens xieraq ghal dawn is-snin kollha li
ghaddew, izda talli sofrew (kif ghadhom isofru) min telf ta introjtu gjaldarba
huma lanqas setghu jawmentaw il-kirja maz-zminijiet sabiex din tkun tirrifletti il-
kirja fis-suq;

14.11li I-livell baxx tal-kera , I-istat tal-incertezza tal-possibilta’ tat-tehid lura tal-
propjeta, in-nuqgas ta’ salvagwardji proc¢edurali, iz-zieda fil-livell tal-ghixien f
Malta f* dawn |-ahhar deceniji u I-interferenza sproporzjonata bejn id-drittijiet tas-
sidien u dawk tal-inwkilin ikkreaw piz e¢c¢essiv fuq ir-rikorrenti;

15.1lli huwa ghalhekk li d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom,
serjament dawk sanciti fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta Malta, u I-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ( L-Ewwel Skeda tal-Kap
319 tal-Ligijiet ta’ Malta) gew vjolati;

16.1lli dan jinghad partikularment ghaliex il-protezzjoni li inghatat lill-intimat permezz
tal-ligijiet sopricitati, irrizultat fi zbilan¢ ta’ proporzjonalita bejn id-drittijiet tas-
sidien u dawk tal-inkwilni;

17.1lli ghalhekk , ir-rikorrenti umilment ihossu li huma ntitolati ghal kumpens , danni
pekunjarji kif ukoll non pekunjarji, minhabba t-telf fil-kontroll , uzu u tgawdija tal-
propjeta taghhom minn meta huma ma setghux jiehdu lura |-proprjeta’ taghhom
u addizzjonalment, minhabba t-tlef ta’ introjtu li huma garrbu u dan minhabba d-
dispozzjonijiet tal-Kap.69 tal-Ligijiet nostrana, u I-Att X tal-2009, cioe ghall-
vjolazzjoni tad-drittijiet taghhom sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u
[-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ( L-Ewwel Skeda
tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta” Malta);

18.1lli f* dan ir-rigward , [-Onorabbli Qorti Kostituzzjonali diga ppronuncjat il-
posizzjoni taghha, fejn sabet li d-drittijiet tas-sidien li jinsabu f posizzjoni
identika ghal dik tar-rikorrenti, gew lezivi bil-protezzjoni sproporzjonata u ingusta
li I-Istat ta lill-inkwillini matul iz-zminijiet.
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Ghaldagstant, u in vista tas-suespost, ir-rikorrenti geghdin umilment u bir-rispett
jitolbu il din [-Onorabbli Qorti prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u
opportuna , sabiex;

1.

Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konront tar-rikorrenti , I-operazzjonijiet tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta” Malta, u dawk tal-Kap .16 ( b" riferenza ghad dispozzjonijiet
introdotti permezz tal-Att X tal-2009) , u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet kollha
vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Mario Schembri tal-fond
bl-indirizz ta’ 65, Aeolus, Trig San Leonardu. Ix-Xghajra;

Tiddikjara u Tiddeciedi illi abbazi tal-istess disposizzjonijiet u operazzjonijiet
tal-Ligijiet vigenti sopracitati, gew u geghdin jigu vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti
ghat-tgawdija tal-proprjeta’ bl-indirizz 65, Aeolus’, Trig San Leonardu, ix -
Xghajra, senjatament dawk sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta, u
[-Ewwel Artikolu ta’ | Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ( L-Ewwel
Skeda tal-Kap.319 tal-Ligijiet ta” Malta);

Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-Intimat Avukat tal-istat huwa responsabbli ghal-
kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b™ konsegwenza tad-dispozzjonijiet u
[-operazzjonijiet tal-Ligijiet surreferiti , stante li ma kreawx bilan¢ gust bejn id-
dittrijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin meta s-sidien gew spossessati mid-dritt ta’
uzu tal-proprjeta taghhom, assoggettati ghal relazzjoni forzata ta™ sid inkwilin
ghal perjodu indefinit, b® kundizzjonijiet u kirja li ma ftirriflettix is-sug u b’
konsegwenza li I-istess rikorrenti soffrew telf ta™ introjtu konsiderovoli;

Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjariji kif sofferti mir-
rikorrenti;

Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas l-istess kumpens u danni kf
hekk likwidati lir-rikorrenti.

Bl-ispejjez

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-iStat (l-intimat Avukat) tal-11 ta’ Marzu 2024, li

permezz taghha wiedeb is-segwenti:

1.

llli preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom igibu prova xierga tat-titolu i

allgetament igwadu fuq il-proprjeta in kwistjoni u jipprovaw li ghandhom jedd li
jircievu kera minn din il-proprjeta;

llli preliminarjament ukoll, jekk jirrizulta Ii r-rikorrenti jew l-ante kawza taghhom

ma ezawrewx ir-rimedji ordinarji moghtija lillhom bil-ligi, din I-Onorabbli Qorti
ghandha tiddeklina milli tistharreg ulterjorament I-ilmenti mressga. Dan a tenur
tal-proviso tal-Artikolu 4 (2) tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta” Malta u tal-Artikolu
46(2) tal-Kostituzzjoni ta” Malta;
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3. llli blah sara ghall-premess, ir-rikorrenti jehtieg li jressqu prova li permezz
taghha jintwera li din il-proprjeta hija soggetta ghall-kirja protetta taht id-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-ligijiet ta” Malta;

4. llli blah sara ghall-premess, il-pretensjonijiet, l-allegazzjonijiet u t-talbiet tar-
rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda;

5. llli blah sara ghas-suespost u f'kull kaz ma jista qatt jinstab ksur ghaz-zmien tat-
terminu originali tal-kirja. Dan ghaliex sakemm ghalaq it-terminu originali tal-
kirja, il-pattijiet u I-kondizzjonijiet tal-kirja kienu dawk li gew determinati mir-
rikorrenti stess jew l-antekawza taghhom minghajr |-ebda intervent tal-ligi, u
ghaldagstant minghajr I-ebda indhil mill-Istat. Kull ilment I-ebda indhil mill-Istat.
Kull ilment marbut mal-kondizzjonijiet impost fit-terminu originali tal-kirja huwa
direttament attribwibbli ghall-ftehim li kkuntrattaw ir-rikorrenti jew l|-ante -kawza
taghhom stess u dan dejjem skond il-princ¢ipju fondamentali ta” pacta sunt

servanda;
6. llli bla hsara ghall-premess, fkull kaz ma jistax jinstab ksur tad-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti ghal dawk il-perjodi li I-istess rikorrenti ma kellhom |-

ebda jedd fil-ligi li jir¢ievu I-frottijiet tal-istess proprjeta in mertu;

7. llli blah sara ghal premess u b'referenza ghal fejn gieghda tigi allegata lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta” proprjeta kif sanciti taht I-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta” Malta, jigi eccepit li fic-Cirkustanzi ta ° dan il-kaz din I-
Onorabbli Qorti ma tista™ qatt issib ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Artiikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta” Malta. Dan gieghed jintqal ghaliex kemm id-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta kif ukoll dawk tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta
dahlu fis-sehh gabel it- 3 ta~ Marzu 1962 u ghaldagstant kemm |-Ordinanza li
Tirregola t-Tigidid tal-Kiri tal-Bini kif ukoll il-kodiéi Civili huma mharsa bl-artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni ta” Malta;

8. llli blah sara ghal dak kollu diga e¢cepit u fejn gieghda tigi allegata lezjoni tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ta’ proprjeta kif sancit tahr I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta” Malta, l-esponent jecepixxi l-inapplikabbilita® ta” dan I-artikolu
trid tigi zvestita minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta’. Fi¢-¢irkustanzi tal-
kaz odjern, it-tali zvestiment ma sarx;

9. Illi blah sara ghas-suespost, il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta" Malta u I-Kaptitolu 16
tal-Ligijiet ta” Malta ma jilledux id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja dwar id-drittijiet tal-
Bniedem (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta'Malta):

10.1lli bla hsara ghas-suespost, mill-lenti tal-ewwel (i) artikolu tal-ewwel (1)
Protokoll tal- Konvenzjoni Ewropea dwar id- Drittijiet tal-Bniedem, |-esponent
iwiegeb li skond il-proviso ta’ dan I-artikolu konvenzjonli, I-Istat ghandu kull jedd
li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkonrolla |-uzu ta proprjeta skond
l-interess generali. Ghalhekk ma jistax jinstab ksur tal-ewwel (1) artikolu tal-
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

ewwel (1) protokoll tal-KOnvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem (L-
Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

llli bla hsara ghas-suespost , jekk jirizulta li hemm kirja protetta taht il-Kapitolu
69 tal-Ligijiet ta’ Malta, id-disposizzjonijiet tal-Kaptitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta u
tal-Kaptitolu 16 tal-Ligijiet ta” Malta u I-Ligijiet vigenti ghandhom: (i) ghan
legittimu ghax johorgu mill-ligi; (i) 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 I-iteressi tas-sid, tal-kerrej tal-
poplu b mod generali. Ghalhekk ma gewx vjolati d-drittijiet tar-rikorrenti ghat-
tgwadija tal-prprjeta tar-rikorrenti u ma hemmx ksur tal-ewwel (1) artikolu tal-
ewwel (1) protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem (L-
ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta” Malta);

llli dejjem blah sara ghal dak sueccepit, f kull kaz, ir-rikorrenti ma jistawx
jinvokaw |-ewwel (1) artikolu tal-ewwel (i) protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem biex jilmentaw dwar grajjiet li sehhew gabel it-tletin
(30) ta” April tas-sena elf, disa” mija u sebgha u tmenin )1987). Dan qged jinghad
ghaliex skond l-artikolu 7 tal-kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta, ebda ksur tal-
ewwel (1) artikolu tal-ewwel (i) Protokoll tal-konvenzjoni Ewropeja li jsir gabel it-
tletin (30) ta’ April tas-sena elf, disa mija u sebgha u tmenin (1987) ma ghandu
jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-artikolu 4 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta” Malta;

llli bla hsara ghas-suespost, bid-dhul fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021, wiehed ma
jistax jilmenta li I-kirja ma tistax toghla b™ mod proporzjonat jew li m" ghandux
rimedju efftetiv. Skond I-artikolu 4A tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta, sidien
jistghu jitolbu lil Bord li jirregola I-Kera, li I-kera tigi reveduta ghal amount li ma
jeccedix it-tnejn fil-mija (2%) fis-sena tal-valur liberu u frank fis-suq miftuh tad-
dar ta’ abitazzjoni fl-ewwel (i) ta’Jannar tas-sena |i matulha jigi prezentat ir-
rikors. Din ir-rata zzomm bilan¢ tajjeb u gust bejn |-interessi tas-sid u tal-kerrej.
llli in oltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost, dejjem skond I-artikolu 4A tal-
kapitolu 69 tal-Ligijiet ta~ Malta, sidien jistghu jitolbu li jiehdu lura I-fond u ma
jgeddux il-kirja jekk juru li I-inkwillini ma hagghomx ikollhom protezzjoni mill-
Istat. Tajjeb li jigi mfakkar li tali ezer¢izzju ma huwiex wiehed ta" darba u
dagshekk, izda skond I-artikolu 4A (8) tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta” Malta jista
jerga jigi mwettaq f* kull waqt li jkun hemm xi tibdill fi¢-cirkustanzi ekonomici tal-
kerrej;

llli stante | ma gewx u ma humiex qgeghdin jigu lezi id-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti, jsegwi li t-talbiet kollha tar-rikorrenti ghandhom jigu mi¢huda;

llli blah sara ghas-suespost, f'’kaz li I-Onorabbli Qorti ssib lezjoni tad-drttijiet
fundamenatli tar-rikorrenti, fi¢-cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta’ ksur tkun
suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti fosthom il-
likwidazzjoni u kundanna ta’ hlas ta kumpens u danni;

llli f'kull kaz u strettament bla hsara ghal dak kollu gia e¢¢epit, anke li kieku ghal
grazzja tal-argument din [-Onorabbli Qorti kellha ssib xi ksur tad-drittijiet
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fundamenatli tar-rikorrenti, dan ghandhu jinghata mill-1987 sad-data tad-dhul
fis-sehh tal-Att XXIV tal-2021 sakemm ma jirizultax xi raguni ohra fil-mori tal-
proceduri li minhabba fiha I-kumpens ghandu jinghata minn data ohra;

17.Salv eccezzjonijiet ulterjuri kif permessi bil-ligi.

Ghaldagstant fid-dawl ta” dan kollu, I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

Rat ir-risposta ta° Mario Schembri (l-intimat inkwilin) tad-9 ta’
April 2024, li permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1. i, in linea preliminari, l-esponent je¢¢epixxi illi hu mhuwiex il-legittimu kuntradittur
ghat-talbiet tar-rikorrenti stante illi mhuwiex l-awtur tal-ligijiet ilmentati minnhom, izda
sempli¢iment gieghed jipprevalixxi ruhu mid-drittijiet mghotija lilhu skont il-Ligi u
ghaldagstant m’ghandux iwiegeb ghal xi allegat ksur tad-drittijiet tar-rikorrenti u b’hekk
ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju fir-rigward ta’ I-ewwel erba’ talbiet;

2. llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, ir-rikorrenti ghandhom jippruvaw I-allegat
dannu li gieghed jigi soffert minnhom;

3. llli, jekk din [-Onorabli Qorti ssib li kien hemm il-ksur tad-drittijiet tar-rikorrent, I-esponent
m’ghandux ihallas I-ebda kumpens u langas ibghati spejjez in vista tas-suespost;

4. Salv eccezzjonijiet ulterjuri skont il-Ligi.

Rat |-atti u d-dokumenti kollha fir-rikors.

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

Rat in-noti ta’ osservazzjonijiet.

Rat li r-rikors thalla’ ghal-lum ghas-sentenza.

Punti ta’ Fatti

Ir-rikorrenti huma propjetarji ta’ fond numru 65, Aeolus, Trig San Leonardu, ix-
Xghajra, Haz-Zabbar, li huwa mikri lilll-intimat inkwilin. Ir-rikorrenti akkwistaw tali
fond permezz ta’ kuntratt tas-16 ta’ Novembru 1971. Beda jinkera lill-intimat mill-
1975, u dan b’kera ta’ Lm70 fis-sena. Aktar recenti mbaghad il-kera telghet

ghal €500 fis-sena. Minhabba |-applikazzjoni tal-ligi tal-kera ta’ dak
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iz-zmien, il-kirja tkompliet titgawda mill-inkwilin u minn martu, fejn
din tal-ahhar giet nieqgsa flI-2008.

Matul iz-zmien, bis-sahha ta’ Att X tal-2009, il-kera giet awmentata ghal €185
fis-sena u i titla’ proporzjonalment mal-gholi tal-hajja. Il-legizlatur ukoll
dahhal pro¢ess fejn quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, ir-rata tal-
kera tista’ toghla sa massimu ta’ 2% fis-sena tal-valur liberu u frank
fis-suq tal-fond, u dan skont artiklu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Ir-rikorrenti ged jilmentaw li d-drittijiet fundamentali taghhom qed ikunu lezi
ghaliex ma jistghux jippercepixxu kera adegwata, u di piu’, ma jistax ikollhom
Certezza ta’ meta u jekk jirriprendux il-pussess tal-fond stante i I-ligi taghti dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilin anke kontra r-rieda tar-rikorrenti.

Punti ta’ Ligi

L-ilment tar-rikorrenti huwa fis-sens li I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u dawk vigenti tal-Att numru X tal-2009 bil-protezzjoni i jaghtu lill-kerrej,
flimkien mad-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, geghdin
jilledulhom id-drittiiet fundamentali taghhom kif imharsa minn artiklu 37 tal-
Kostituzzjoni u mill-ewwel artiklu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-
ewwel skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Ir-ragunijiet indikati fil-premessi tar-rikors promotur, inter alia, huma prima facie
l-istess ragunijiet li fughom il-Qorti Ewropeja konsistentement sabet ksur tal-
ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69, dan ghaliex dawn gew ikkunsidrati li jikkostitwixxu interferenza mad-drittijiet

tal-propjeta’ tas-sid, li hija inkompatibbli mat-tielet principju ta’ bilan¢ Just stabbilit fl-
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imsemmi artiklu protokollari. Din I-interferenza kkawzata b’dawn id-dispozizzjonijiet
trid tkun wahda li ma zzommx “bilan¢ xieraq” bejn I-esigenzi tal-interess generali tal-
komunita® u I-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.

[I-Qrati taghna baqgghu jsegwu din il-pozizzjoni kif adottata mill-Qorti ta’
Strasburgu (ara espozizzjoni dettaljata tal-prinCipji tal-gurisprudenza stabbiliti mill-
Qorti Ewropeja kif riflessa fil-gurisprudenza kostanti tal-Qrati Maltin fis-sentenza
Margaret Caruana et Vs L-Avukat Generali et, Qorti Civili, Sede
Kostituzzjonali, tat-18 ta’ Marzu 2021; ara wkoll fost ohrajn Rita Falzon -vs Dn
Saverin sive Xavier Cutajar et, Qorti Civili, Sede Kostituzzjonali, [per
Imhallef Francesco Depasquale], tal-20 ta’ Ottubru 2021).

Permezz ta’ artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li gie fis-sehh fGunju tal-
2021 permezz ta’ Att XXIV tal-2021, ir-rikorrenti ghandhom, u kellhom minnufih,
id-dritt Ii jistghu jitolou awment ragjonevoli fil-hlas tal-kera. Fil-fatt ir-rikorrenti
pprezentaw tali proceduri (118/2024JG) quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera.
Konsiderazzjonijiet

[I-Qorti minghajr tlagliq tiddikjara li mid-dokumenti esebiti hija sodisfatta li I-kirja
hija wahda li twieldet gabel I-1 ta’ Gunju 1995, u ghalhekk hija soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Bizzejjed wiehed ihares lejn ir-ricevulti
tal-kera esebiti. Di fatti kemm ir-rikorrenti u anke I-intimat inkwilin finalment ma
jikkontestawx dan il-fatt.

L-intimat Avukat tal-iStat jesigi wkoll li r-rikorrenti trid tipprova t-titolu taghha ghall-
propjeta’ de quo. Kif jirrizulta mill-provi u mid-dokumenti esebiti dan it-titolu jezisti. II-
Qorti tfakkar ukoll, li ai fini ta’ dawn il-pro¢eduri, dawn il-Qrati rribadew

konsistentement il-prin€ipju li I-prova mehtiega f'dan ir-rigward mhix dik tal-probatio
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diabolica bhal fil-kaz tal-azzjoni rei vindicatoria, izda prova prima facie li dan it-
titolu jezisti hija bizzejjed. Dan jirrizulta b’mod mill-aktar ¢ar mid-dokumenti esebiti u
ghalhekk il-Qorti mhix se tahli aktar hin fug din I-e¢¢ezzjoni.

Ir-rikorrenti ezawrew ir-rimedju ordinarju li huwa disponibbli lilhom bis-sahha tal-
artiklu 4A tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u dan quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera,
kif diga” gie msemmi aktar gabel.

Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta

Ir-rikorrenti jiddikjaraw li ged jigu miksura d-drittijiet fundamentali taghhom kif
sanciti fartiklu 37 tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk din il-Qorti sejra tara jekk dan huwiex minnu u jekk dan jissussistix
abbazi ta’ dak li ged jiddikjaraw ir-rikorrenti.

Artiklu 37 ma japplikax fghadd ta’ ¢irkostanzi msemmija f'sub-artiklu (2) tal-
istess artiklu. Artiklu 37(2)(f) jipprovdi li ebda haga fl-istess artiklu m’ghandha
tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid
ta’ pussess jew akkwist ta’ propjeta’, li ssehh fkuntest ta’ kirja. Allura jsegwi li r-
rikorrenti ma jistghux jattakkaw it-thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet nostrani abbazi
tal-artiklu 37 tal-Kostituzzjoni.

Barra minn hekk, kemm Kap. 69 u anke Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, fost ohrajn,
huma ligijiet li jmorru lura ghal gabel I-1962 u allura huma protetti bl-artiklu 47(9)
tal-istess Kostituzzjoni.

Kap.69 tal-Ligijiet ta’ Malta, skont artiklu 47(9) tal-Kostituzzjoni, ma jistax ikun
suggett ghal artiklu 37 tal-istess Kostituzzjoni. F'dan ir-rigward il-Qorti taghmel
referenza ghas-sentenza bl-ismijiet: Anthony Debono Vs Avukat Generali et

deciza mill-Qorti Kostituzzjonali, fit-8 ta’ Ottubru 2020.
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Artiklu wiehed tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja

Sa fejn I-azzjoni tolqot I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X
tal-2009 kif kienu vigenti qabel I-introduzzjoni tal-emendi bl-Att XXIV tal-2021, il-fatti
tal-kaz in dizamina huma identi¢i ghal dawk ravvizati fid-diversi sentenzi tal-Qorti
Ewropeja u tal-Qrati taghna Ccitati fis-sentenza Margaret Caruana et \& L-
Avukat Generali et. Ghaldagstant japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali
hemm esposti. Isegwi ghalhekk, i fil-kkaz ta’ llum din il-Qorti tasal ghall-istess
konkluzjoni li waslu ghaliha Qrati ohra ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u
f'¢irkostanzi simili, u cioe™ fxenarju ta’ qabel I-Att XXIV tal-2021, dawn kienu lezivi
tad-drittijiet fundamentali tas-sidien kif garantiti bl-ewwel artiklu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni. Pero™ mhux kull rikors huwa bilfors bhall-iehor, anzi kull
kawza ghandha I-varjanti taghha kif ser jinghad aktar 'l isfel.

Bhala rimedju r-rikorrenti ged jitolbu lill-Qorti tiddikjara lill-intimat Avukat tal-iStat
responsabbli ghall-kumpens, u ghad-danni sofferti minnhom b’konsegwenza tal-
lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom.

Din il-Qorti tara li t-talba ghar-rimedji xierqa hija bbazata fuq artiklu 13 tal-
Konvenzjoni li jipprovdi dritt ghar-rimedju effettiv quddiem Qorti domestika. II-
Qorti tqis li din it-talba ghar-rimedju xieraq hija issa cirkoskritta ghall-perjodu ta’
gabel I-1 ta’ Gunju 2021. Dan ghaliex, minn dik id-data r-rikorrenti setghu
jipprevalixxu ruhhom mir-rimedju moghti bl-artiklu 4A tal-Kap. 69, introdott bl-Att
XXIV tal-2021. ll-Qorti ghalhekk tqis li, se mai, jekk ghandha tipprovdi rimedju, u jekk
dan huwa xieraq li jkun moghti, ghandha taghmel dan biss ghall-effetti tal-
ksur tad-drittijiet fundamentali permezz ta’ kumpens sal-1 ta’ Gunju 2021,

Dan b’applikazzjoni tal-principju applikat mill-Qrati taghna fir-rigward tal-artiklu 12B
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tal-Kap. 158, introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018, li gie sostitwit bl-istess Att XXIV
tas-sena 2021. II-Qorti tgis li dan il-prin¢ipju ghandu japplika wkoll ghall-artiklu 4A
tal-Kap. 69 li gie introdott bl-istess Att u ghall-istess skop: “Minhabba li d-
dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa sostitwit bl-Att XXIV tal-2021] ta’ dawk il-
bidliet dahlu fis-sehh, u fid-dawl ta’ dak li sejra tiddeciedi I-Qorti dwar il-qaghda
tal-intimati, johrog Ii r-rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju pro¢edurali ta’
access lil qorti jew ftribunal Ii jista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq,
rimedju in integrum i jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali taghhom. Din ic¢-
¢irkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element relevanti li jolqot I|-ikkalibrar tal-
ammont tal-kumpens minnhom pretiz” (ara Victoria Amato Gauci et Vs Avukat
Generali et).

Ghal-likwidazzjoni ta’ kumpens xieraq, jekk dan ikun immeritat, il-Qorti ghandha
tapplika I-istess konsiderazzjonijiet tal-Qorti Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem
(QEDB) fil-paragrafi 101-109 tas-sentenza Cauchi v. Malta, de¢iza mill-Qorti
Ewropeja fil-25 ta’ Marzu 2021. Dan izda sal-1 ta’ Gunju 2021.

lllum kulhadd sar jaghmel dawn ix-xorta ta’ azzjonijiet, ikun kemm ikun ghadda
zmien minn meta l-interessati jkunu saru propjetariji, sempli¢ciment ghax kulhadd
sar jaghmel hekk. Din il-Qorti sahansitra kellha kawzi fejn il-persuna li tkun akkwistat
b'titolu oneruz ukoll tippretendi li tircievi I-kumpens li talvolta setghu kienu intitolati
ghalih l-awturi taghhom (Ara s-sentenza tas-16 ta’ Gunju 2022, fl-ismijiet D.
Peak Limited -vs- Avukat tal-Istat et, Prim’ Awla (Gurisdizzjoni
Kostituzzjonali)).

Fl-evalwazzjoni minnha tad-dannu pekunjarju dovut lill-applikant bhala kumpens

ghat-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta’ tieghu, iI-QEDB fil-kawza
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Cauchi -vs- Malta gieset, sa fejn kien xieraq, il-valuri lokatizji fis-suq Malti tal-
proprjeta’ matul il-perjodi relevanti. Hija wkoll ikkunsidrat I-ghanijiet legittimi u |-
“‘interess pubbliku” ta’ dawn ir-restrizzjonijiet li jiggustifikaw kumpens anqas mill-
kumpens shih li altrimenti jkun dovut skont il-valur tas-suq hieles.F’dan ir-rigward
iI-QEDB innotat li I-mizuri kkontestati fkawzi ta’ din ix-xorta gew megjusa li kellhom
bhala ghan legittimu I-protezzjoni socjali tal-kerrejja.

[I-QEDB madanakollu sabet ukoll li I-htiega u l-interess generali ghal din il-
protezzjoni li setghet kienet ezistenti fMalta meta gew introdotti dawn il-ligijiet battiet
matul il-kors tat-tlett deceniji li segwew minn dik is-sena. F'dan I-isfond il- QEDB
gieset li ghall-finijiet tal-ghoti ta’ kumpens, tali valuri lokatizji jitnaggsu b’madwar
30% abbazi ta’ dak il-ghan legittimu.

II-QEDB ZzZiedet tghid li ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma
jiggustifikawx tali tnaqqgis. II-QEDB accettat ukoll li I-propjeta’, kieku ma kinetx hekk
suggetta ghal din il-legizlazzjoni impunjata, mhux bilfors kienet sejra tinkera matul il-
perjodu kollu. Dan spe¢jalment fid-dawl ta’ kif sploda s-suq tal-propjeta’
ricentement. II-QEDB ghaldaqgstant gieset bhala acc¢ettabbli i jitgies lit-telf attwali
kien ingas minn dak iddikjarat, b’mill-ingas 20%.

Maghdud ma’ dan, il-QEDB qieset li I-kera li I-applikant ikun diga" r¢ieva ghall-
perjodu relevanti ghandu jithaggas mill-kalkolu relevanti. F'dan ir-rigward, il-
QEDB irriteniet li I-kera li ghandha hekk tithaggas hija dik applikabbli bl-istess
ligi. Dan peress li -applikant stess ghazel minn jeddu li ma jzidx il-kera ghal perjodu
taz-zmien miftiehem. 1I-QEDB ikkunsidrat li ghandu jigi mnagqas ukoll l-ammont
globali moghti mill-Qorti nazzjonali, liema ammont jibga’ pagabbli lill-applikant

jekk ma jkunx ghadu gie hekk imhallas lilu.
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Ghaldagstant, wara li hadet in konsiderazzjoni ¢-¢irkostanzi tal-kaz u r-rapport
tal-Perit inkarigat, kif ukoll il-fatti relevanti, il-Qorti nnutat u rragunat u waslet ghall-
konkluzjoni li m’ghandux ikun hemm kumpens non-pekunjarju.

Ghal fini ta’ kjarezza, dan huwa minhabba s-semplic¢i fatti kif inhuma u kif graw,
jigifieri li, jezistu kemm ir-rimedji sanciti fil-Konvenzjoni u kif ukoll dawk introdotti
bl-emendi tal-2009 u anke dawk li dahlu fGunju tal-2021 fKap. 69. B’hekk, dan
ifisser Ii |-Qorti dejjem tista’ taghti u tillikwida xi danni pekunjarji fil-kaz in
dizamina, jekk hekk jirrizulta, u tista’ taghmel dan sa gabel |-1 ta’ Gunju 2021.
Wara din id-data ma kien ged isehh ebda ksur ta’ drittijiet fundamentali ghax
huwa accettat li ghal fini ta’ bilan¢ bejn dak li hu interess generali u dak li hu
interess privat, tali emendi legali huma kkunsidrati li jissodisfaw il-kriterji tat-test
tal-bilan¢ u I-proporzjonalita’.

Dan ma ffissirx li r-rikorrenti mhumiex iggustifikati fl-ilmenti taghhom abbazi tal-
ewwel artiklu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni. Ifisser biss li dawn i¢-
c¢irkostanzi, partikolarment l|-ezistenza sa mill-1987 u ghalhekk |-ezistenza ta’
rimedju, ser ikun gieghed jittiehed ai fini ta’ fissazzjoni ta’ kumpens. Irridu wkoll
niftakru, li kemm -il darba gie ribadit li in tema tal-interess generali kemm il-Qrati
taghna u kif ukoll mill-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa, li l-istat igawdi
minn attitudni wiesgha hafna fl-implimentazzjoni tal-politika socjali u ekonomika
u dan anke jekk dawn bhala rizultat ifixklu d-dritt tal-propjeta’ ta’ haddiehor (ara
inter alia s-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Charles Adrian
Strickland nomine Vs. Onor. Prim Ministru et, tal-14 ta’ Lulju 2008).
Ghalhekk wara li din il-Qorti hadet in konsiderazzjoni tac¢-cCirkostanzi kollha tal-

kaz, il-konkluzjonijiet tal-Perit minnha mahtur u s-sensiela ta’ principji fuq
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Imsemmija, tasal ghall-konkluzjoni, li -ammont ta’ sittin elf Ewro (€60,000) bhala
danni pekunjarji jkun gustifikat u ekwu. Dwar id-danni non-pekunjarji din il-Qorti
tgis li bl-emendi ri¢enti fil-ligi gew inidirizzati l-ilmenti tar-rikorrenti, u dan kif
spjegat aktar ’l fug, u allura ma hemmx lok li din il-Qorti taghti danni non-
pekunjarji.

Di piu’ bhala danni non-pekunjarji, jew danni morali, il-Qorti tara li dawn jinghataw
ghal xi tbatija li jkun ghaddej minnha dak li jkun waqt iz-zmien relevanti, bhal fil-kaz
ta’ dewmien i jista’ johloq inkwiet fil-persuna milquta mic¢-Cirkostanzi. F’dan ir-
rigward, issir referenza ghas-sentenza ta’ Carmelina Bugeja Vs Nazzareno
Spiteri et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali, fit-30 ta’ Marzu 2022. Fil-kaz odjern
iI-Qorti ma tara ebda dewmien jew inkella nuqgas ta’ disponibilita’ ta’ rimed;i
adegwati u effettivi ghad-dispozizzjoni tar-rikorrenti qua sidien tal-fond mertu ta’ din
il-procedura. Ta’ min isemmi wkoll li d-danni morali ma jintirtux u li kumpens non-
pekunjarju jirrifletti t-tbatija morali li tkun ghaddiet minnu I-vittma minhabba ksur i
jkun gie kkonstatat mill-Qorti. (Ara s-sentenza fl-ismijiet Tabib Dr Jacob Vella et
Vs Paul Magro et, deciza 25 ta’ Ottubru, 2023).

Sa fejn dan ir-rikors jirrigwarda lill-intimat inkwilin, dan ser ikun illiberat mill-
osservanza tal-gudizzju ghaliex kif dejjem irritenew dawn il-Qrati, |-prezenza tal-
inkwilin fdin il-pro¢edura hija rikjesta ghall-integrita’ tal-gudizzju, u ghaliex finalment
mhux l-intimat li jrid jaghti rimedju, stante li ma kienx hu li ghamel il-ligi, u kieku
stess, jekk ikun il-kaz, huwa l-istat li ghandu jwiegeb ghal xi ksur ta’ drittijiet
fundamentali ghax huwa propju fl-obbligu tal-istat li jiggarantixxi d-drittijiet tac-
éittadin. (Ara Emanuel Bezzina et Vs Avukat Generali, de¢iza fit-30 ta’ Mejju

2019).
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Decide

Ghaldagstant, il-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi r-rikors bil-mod segwenti:

Tilga’ t-talbiet kollha rikorrenti limitatament ghall-ksur tal-harsien li jaghti artiklu
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja u fir-rigward tad-danni
pekunjarji, u dan billi tillikwida kumpens pekunjarju favur ir-rikorrenti fl-ammont
ta’ sittin elf Ewro (€60,000) bhala danni pekunjarji u tikkundanna lill-intimat
Avukat tal-iStat ihallas dan |-ammont lir-rikorrenti bl-imghaxijiet legali mill-

prezenti sal-pagament effettiv;

Tillibera mill-osservanza tal-gudizzju lill-intimat inkwilin.

Spejjez ghall-Avukat tal-iStat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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