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V.

L-Avukat tal-Istat u Joseph, David u Christian
ilkoll Montebello

1. Dawn huma appell tal-konvenuti Montebello u appell iehor tal-Avukat
tal-Istat minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-
kompetenza kostituzzjonali fis-17 ta’ Gunju 2020 illi sabet illi d-
disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [Kap.
69] jiksru il-jeddijiet tal-atturi ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, iddikjarat illi

I-konvenuti Montebello ma jistghux jinqdew b’dawk id-disposizzjonijiet
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safejn jaghtuhom jedd ta’ rilokazzjoni fuq il-proprjeta tal-atturi, u
ikkundannat lill-Avukat tal-Istat ihallas lill-atturi kumpens ta’ hames
mija u ghaxart elef euro (€ 510,000) biex jaghmel tajjeb ghall-ksur tal-

jeddijiet taghhom. Il-fatti relevanti huma dawn:

2. L-atturi huma sidien ta’ zewq proprjetajiet, wiehed fi Trig Sant’'Ursola u
iehor fi Triq il-Batterija, fil-Belt Valletta, li huma mikrija bhala lukanda
lill-konvenuti Montebello b’kera ta’ elf, sitt mija u tmienja u tletin euro u
tmintax-il centezmu (€ 1,638.18) fis-sena. Il-proprjetajiet ilhom mikrija

bosta ghexieren ta’ snin u I-kiri jiggedded bis-sahha tal-ligi.

3. Billi jidhrilhom illi I-kera huwa baxx wisq meta mgabbel ma’ kemm il-
proprjetajiet jistghu jinkrew fis-suq hieles, izda I-ligi — partikolarment
id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 — ma thallihomx ighollu I-kera, u dan
huwa bi ksur tal-jeddijiet taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom
imharsa taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u I-

art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni

tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Pro-

tokoll”], u wkoll illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 jiddiskriminaw kontra

taghhom meta mgabbla ma’ sidien li krew il-proprjeta taghhom wara li
dahal fis-sehh I-Att XXXI tal-1995, bi ksur tal-jedd taghhom imhares
tant l-art. 45 tal-Kostituzzjoni u l-art. 14 tal-Konvenzjoni Ewropea

ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Funda-

mentali [“il-Konvenzjoni”], |-atturi fethu din il-kawza tallum u talbu illi I-

gorti:
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»l.  tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet
tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |I-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti ossija I-Att X tal-
2009 geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati Montebello
rigwardanti |-fond British Hotel, 267 Trig Sant’ Ursula b’a¢¢ess ukoll
minn 39/40 Battery Street, il-Belt Valletta u ged jigu vjolati d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanéiti bl-artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta, u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewro-
pea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal- ngulet ta’ Malta) u l-artikolu 14
tal-istess Konvenzjoni Ewropea ... ... ... ;

»ll.  konsegwentement taghtihom dawk ir-rimedji kollha li jidhrilha
xierga u opportuni inkluz li jinghataw il-pussess effettiv tal-British Hotel
fi Trig Sant’ Ursula, il-Belt Valletta b’ac¢ess minn Battery Street, il-Belt
Valletta bil-permessi kollha necessarji ghall-gestjoni tal-istess lukanda
u jizgumbraw lill-intimati mill-fond in kwistjoni oltre li jinghataw
kumpens xierag ghall-okkupazzjoni tal-fond bi vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem tar-rikorrenti;

»lll. tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta talli ma kkreatx bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-
inkwilin stante li ma jirriflettux is-suq u langas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni ai termini tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»|V. tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-artikolu
41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

»V. tikkundanna lill-intimati jew minn minnhom ihallsu [-istess
kumpens u danni likwidati ai termini tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»VI. tiddikjara u tiddeciedi wkoll illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa
diskriminatorju in konfront taghhom sia ai termini tal-artikoli 37 u 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea stante |i I-
inkwilini ta’ fondi kummercjali miftehma wara |-1 ta’ Gunju 1995 ai
termini tal-Att XXXI tal-1995 jistghu jitterminaw l-inkwilinat taghhom
mal-iskadenza tat-terminu lokatizju waqt li dawk li jirrisalu ghal gabel
dik id-data, huma ¢irkoskritti bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta biex b’hekk inholgot diskriminazzjoni bejn fondi kummercjali
lokati gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u dawk lokali wara u b’hekk taghti I-
kumpens u r-rimedji opportuni ghall-istess diskriminazzjoni kreata fil-

ligi.«
4. L-ewwel qorti iddecidiet hekk:

Mer e e tichad it-talba numru VI tar-rikorrenti;

»tiddikjara li gew lezi d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti
mill-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,;
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»tiffissa is-somma ta’ €510,000 bhala kumpens pekunarju u non-
pekunarju u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas I-istess
minhabba dan il-ksur ta’ drittijiet hawn fuq indikati;

»tiddikjara illi l-intimati ma ghandhomx jibgghu jgawdu I|-protezzjoni li
jaghtihom il Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u I-emendi tat-2009 vis-a-
vis il-fond in kwistjoni.

»L-ispejjez ghandhom jithallsu in kwantu ghal zewg terzi mill-Avukat
tal-Istat u terz mir-rikorrenti.«

5. Ir-radunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din il-konkluzjoni, safejn

relevanti ghal dan I-appell, gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»F’dina |-kawza r-rikorrenti ged jitlobu lill-gorti sabiex, inter alia, (i) tid-
dikjara illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Att X tal-2009 geghdin
jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat Montebello |i jikser id-dritt tar-
rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom bi vjolazzjoni tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenz-
joni Ewropea; (ii) tiddikjara illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa
diskriminatorju fil-konfront tar-rikorrenti ai termini tal-artikoli 37 u 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u I-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-istess Konvenzjoni, u (iii) taghti lir-
rikorrenti dawk ir-rimedji li jidhrilha li huma xierqa fis-sitwazzjoni, inkluz
li jergghu jiehdu |-pussess tal-fond bil-permessi kollha necessarji ghall-
gestjoni tal-istess lukanda.

»L-intimati wiegbu li t-talbiet kollha tar-rikorrenti mhumiex siewja
ghaliex kemm taht il-Kostituzzjoni ta’ Malta u kif ukoll taht il-Konvenz-
joni Ewropea huma infondati fil-fatt u fid-dritt. Huma ressqu ecéc¢ezz-
jonijiet kemm preliminari kif ukoll fil-mertu.

»Ec¢cezzjonijiet Preliminari
»Prova tat-titolu, kirja u konfini

»ll-qorti taghraf illi kawzi ta’ dan it-tip ir-rikorrenti m’humiex rikjesti illi
jipproducu prova ta’ titolu assolut jew originali. Kif intgal minn din il-
gorti diversament presjeduta fis-sentenza fl-ismijiet Robert Galea v.
Avukat Generali et (PA Kost 07/02/2017):

»“Illi biex wiehed ikun f'qaghda li juri li garrab ksur tal-jedd funda-
mentali tieghu taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m’ghandux ghal-
fejn jipprova titolu assolut u langas wiehed originali bhallikieku I-
azzjoni dwar ksur ta’ jedd fundamentali kienet wahda ta’ rivendika
(lan_Peter Ellis et v. Avukat Generali et Kost 27.3.2015). Huwa
bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak I-artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd
fil-haga li tkun li bih jista’ jieqaf ghall-pretensjonijiet ta’ haddiehor.

»“Imbaghad, ghall-finijiet tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Kon-
venzjoni, huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha I-pussess tal-
haga li tkun.”

»Minn ezami tal-provi prezentati mir-rikorrenti fil-mori tal-kawza I-qorti
tgis illi r-rikorrenti ressqu prova sodisfacjenti tat-titolu taghhom ghall-
finijiet ta’ din il-kawza. Senjatament jirrizulta illi r-rikorrenti John Pace,
Alessandra Radmilli, Paul Radmilli, Rachel Radmilli, Mark u Marianna
konjugi Pace u Maria u Christopher konjugi Galea ghandhom sehem
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indiviz ta’ 320 kull wiehed mill-proprieta in kwistjoni, filwaqt illi r-
rikorrenti Maria u Dottor Noel konjugi Arrigo u Dottor Louis Joseph u
Antoinette konjugi Sant Cassia ghandhom sehem indiviz ta’ /5 kull
wiehed mill-istess proprjeta.

»Fir-rigward tal-prova tal-kirja tal-intimati Montebello I-qgorti rat illi
Christian Montebello stess ikkonferma ex admissis fix-xiehda tieghu illi
l-intimati Montebello jinsabu fil-pussess tal-proprjeta in kwistjoni taht
titolu ta’ kirja u li dejjem hallsu I-kera dovuta lil Alessandra Radmilli, kif
ukoll illi I-familja taghhom ilha tikri din il-proprjeta sa mis-snin tletin.
Ghaldagstant il-gorti tgis illi jinsab sodisfacentement pruvat illi I-
proprjeta in kwistjoni tinsab fil-pussess tal-intimat Montebello taht titolu
ta’ kera u dan sa mis-snin tletin.

»Fir-rigward tal-prova dwar il-konfini tal-proprjeta, il-qorti tqis illi tali
prova m’hijiex ta’ relevanza ghall-mertu ta’ natura kostituzzjonali ta’
dawn il-proc¢eduri izda semmai biss jekk, f'’kaz ta’ ezitu favorevoli ghar-
rikorrenti, din il-gorti tilga’ t-talba ghar-ripreza lura tal-fond mir-
rikorrenti. Ghaldagstant il-qorti tqis illi jkun aktar ghagqli illi din il-prova
tigi ghalhekk ezaminata f'dak il-kuntest jekk jirrizulta li jkun il-kaz.

»L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

»L-intimati e¢cepew ukoll illi l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m’huwiex
applikabbli ghal kaz odjern peress illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
dahal fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u cioé gabel it-3 ta’ Marzu 1962.

D S il-gorti tgis illi din I-e¢¢ezzjoni tal-intimati ghandha mis-
sewwa u ged tigi milqugha.

»L-awturi tar-rikorrenti dahlu fil-kirja volontarjament

»L-intimati e¢¢epew illi ma jistax ikun hemm ksur tad-drittijiet fonda-
mentali tar-rikorrenti fil-kaz de quo ghaliex l-awturi taghhom kienu
volontarjament dahlu fdin il-kija meta kienu jafu x’kienu I-ligijiet
vigenti.

»F’dan ir-rigward il-qgorti taghraf illi dan I-argument diga gie kemme-il
darba diskuss fil-gurisprudenza kemm tal-grati Maltin u kif ukoll ta’
Strasburgu, u I-posizzjoni legali ta’ dawn il-grati hija illi dan [-argument
m’ghandux mis-sewwa, l-ewwel nett ghaliex jekk l-awturi tal-partijiet
riedu jiehdu xi vantagg mill-proprjeta taghhom dan kellhom tabilfors
jaghmluh in ottemperanza tal-ligijiet vigenti ta’ dak iz-zmien, u t-tieni
nett ghaliex l-awturi tal-partijiet ma setghux ragonevolment jipprevedu
l-estent tal-inflazzjoni fil-prezzijiet tal-proprjeta fid-de¢enni susseg-
wenti. ... ... ...

»Din il-qorti tirrileva illi huwa fallaci li jinghad li ma jistax ikun hemm
ksur tad-drittijiet sanciti permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
ghaliex l-awturi tal-partijiet liberament ghazlu li jidhlu f'kuntratt ta’ kera
li kienu jafu li kien ser ikun strettament regolat bil-ligi tal-kera. Il-fatt
wahdu illi I-awturi tal-partijiet kellhom jaghzlu li jew ma jiehdu |-ebda
vantagg mill-proprjeta taghhom jew li jissottomettu lilhom infushom
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ghar-regim legali impunjat sabiex jiendu xi vantagg mill-istess pro-
prietd huwa minnu nnifsu evidenza ta’ possibbli interferenza fid-dritt-
ijiet ta’ proprjeta tar-rikorrenti jew l-awturi taghhom. Ghalhekk il-gorti
tqis illi din I-e¢¢ezzjoni ma tistax tigi milqugha.

»L-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni

»Ir-rikorrenti jilmentaw illi minhabba d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, ukoll kif emendat permezz tal-Att X tal-2009, il-
kera illi huma ged jippercepixxi ghall-fond ... hija irrizorja meta ikkom-
parata mal-valur lokatizju tal-istess fond fuq is-suq liberu u illi I-
isproporzjon mahluga mill-mekkanizmu stabbilit mill-ligi hija tant kbira
illi huma ma jistghu qatt jinghataw kirja ekwa ghaz-zmien illi I-fond ser
jibga’ fidejn l-inkwilini u li ghaldagstant huma ged jigu m¢ahhda mit-
tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr kumpens xierag.

»L-intimati min-naha taghhom, ghalkemm ma jinnegawx illi f'dan il-kaz
hemm indhil fid-dritt tar-rikorrenti sancit ai termini tal-artikolu 1 tal-
Protokol 1 tal-Konvenzjoni Ewropeja, jargumentaw illi cio nonostante
m’hemm l-ebda lezjoni ta’ dritt ghaliex I-indhil huwa legali, legittimu u
fl-interess generali peress illi huwa intiz sabiex jippreserva I-vijabbilita
ekonomika ta’ intraprizi kummerd¢jali. L-Avukat Generali jargumenta
wkoll illi skont dan [-artikolu l-istat ghandu diskrezzjoni wiesgha i
m’ghandhiex tinbidel sakemm ma jirrizultax illi giet ezeré¢itata b’mod
manifestament irragonevoli.

»Fil-kaz odjern ma jidhirx illi ged jigi kkontestat illi kien hemm
interferenza fid-dritt tar-rikorrenti ghat-tgawdija pacifika tal-proprjeta
taghha. Jidher ukoll li langas ma ged tigi kkontestata I-legalita tal-
Kapitolu 69 u langas tal-Att X tal-2009.

»Fin-nota ta’ sottomissjonijiet ir-rikorrenti ressqu kontestazzjoni fir-
rigward tal-element tal-legittimita tal-interferenza, u argumentaw illi

f'dan il-kaz difficli jinghad illi I-interferenza fid-dritt taghhom hija fl-
interess generali peress illi kirja m’hijiex wahda residenzjali izda hija
kummergjali.

»Fuq l-element tal-interess generali intqal minn din il-gorti diversament
presjeduta fis-sentenza fl-ismijiet Josephine Azzopardi et v. L-Onor-
evoli Prim Ministru et (PA 11/05/2017)

»“llli huwa stabilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid ikun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita konkreta ghal dak I-
indhil, u mhux sempli¢i ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Min-
barra dan, l-interess generali jew pubbliku ghandu jibga' jsehh
ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-persuna.”

»lt-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni
pjuttost ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom dikrezzjoni
wiesgha f'dan il-kuntest li m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm
ma jirrizultax li tkun irragonevoli. Detto dan, din is-diskrezzjoni m’hijiex
wahda illimitata u I-ezercizzju taghha jrid dejjem ikun entro l-esigenzi
minimi imposti mill-Konvenzjoni.

»Jidher mill-gurisprudenza tal-qorti Ewropea illi I-interess generali ma
jehtiegx li jkun wiehed relattiv ghall-akkomodazzjoni socjali; I-ghan
jista’ jkun wiehed socjali, ekonomiku, jew xi ghan iehor li jista’ talvolta
jigi meqjus bhala wiehed fl-interess pubbliku anke jekk il-komunita in
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generali ma jkollhiex uzu jew tgawdija diretta tal-proprjeta in kwistjoni,
u wkoll ghal protezzjoni tal-morali. Fir-rigward tal-legislazzjoni mmirata
lejn il-protezzjoni t'intraprizi kummercjali intqal illi:

“rent regulation to preserve the economic viability of commercial
enterprises in the interest of both those enterprises and the
consumer, was also in the general interest.”

»Ghalkemm l-interferenza fid-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti f'dan il-kaz
ma kienx ghal skopijiet t'ghajnuna socjali jew t'akkomodazzjoni
residenzjali, il-gorti tqis illi xorta wahda I-ghan tal-ligi kien wiehed
legittimu fl-interess generali, sabiex jghin lill-intraprizi kummercjali u
konsegwentement |-ekonomija tal-pajjiz in generali. ll-qorti tqis illi I-
legislatur gharaf pero li aktar ma jmur iz-zmien, angas m’ghad hemm
bzonn ta’ din il-protezzjoni moghtija lil intrapizi kummercjali tant illi
permezz tal-Att X tal-2009 introdu¢a emendi li ghandhom I-iskop i
jtemmu I-protezzjoni tal-kirjiet kummerg¢jali. Illi cio nonostante, il-fatt illi
l-interess pubbliku m’huwiex immirat lejn I-assigurar t'akkomodazzjoni
residenzjali u I-prevenzjoni ta’ homelessness huwa wiehed relevanti
ghal-likwidazzjoni tal-kumpens |i jista’ jkun dovut lir-rikorrenti jekk
jinstab illi huwa minnu illi sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali indikati
minnhom.

»Fir-rigward tal-element tal-proprozjonalita, gie deciz illi sabiex inter-
ferenza fid-drittijiet sanciti permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol
ma tkunx tissarraf flezjoni tal-istess drittijiet, ghandu jirrizulta illi I-
interferenza li dwarha jkun ged isir l-ilment

»“fair balance ... between the demands of the general interest of
the community and the requirements of the protection of the
individual’s fundamental rights. The search for this balance is
inherent in the whole of the Convention and is also reflected in the
structure of article 1.”

»Fuq dan il-punt, gie deciz illi

»“Hekk kif il-gvern ghandu dritt jespropria art fl-interess pubbliku,
basta joffri kumpens gust ghal dak it-tehid, hekk ukoll jekk, fl-
interess nazzjonali, ihoss li jrid jintervjeni fl-uzu li jsir minn pro-
prjeta ta’ terzi, irid jara li ¢-Cittadin privat ma jigix ippregjudikat, u li
jinghata kumpens xieraq ghall-uzu impost. L-aspett socjali ta’ ligi
trid tigi evalwata mill-gvern, u sta ghall-gvern jara li ligi, applikabbli
erga omnes, twassal ghall-konsegwenzi mixtieqa; pero, fejn se
jigu agevolati klassi ta’ persuni f'sitwazzjoni partikolari, il-gvern irid
jara li ma tbatix klassi ohra ta’ ¢ittadin, u hawn il-htiega ta’ bilan¢
gust.

»Jinkombi fuq il-gvern li johloq mekkanizmu li fkull kaz iwassal
ghal bilan¢ gust, u, ghall-fini ta’ dan il-kaz, din il-qorti tara li I-gvern
ma pprovdix ghas-sitwazzjoni fejn il-kumpens ikun baxx wisq ...

»llli l-isporpzjon 0 meno ta’ mizura perd ma tridx tigi ezaminata sem-
pliciment mill-lat teoretiku biss, izda trid tigi determinata f’kull kaz skont
ir-rizultanzi fattwali tieghu. F’'dan il-kaz jirrizulta illi I-proprjeta in kwist-
joni tintuza bhala hotel u prezentement I-intimati Montebello jhallsu
kera annwali ta’ €1,634.18. Mir-relazzjoni tal-perit Borg Costanzi
jirrizulta illi l-valur lokatizju annwali ta’ dan il-fond ghas-snin 2015 —

»G. v. Austra (KEDB 7/06/1990).«
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2018 fuq is-suq liberu huwa ta’ €249,600, filwaqgt illi I-valur tal-proprjeta
nnifsha fug is-suq liberu huwa ta’ €5,200,000. Analizi kemm tar-
relazzjoni tal-perit tekniku Borg Costanzi, u kif ukoll tar-rapport tal-perit
prezentat mill-intimati Montebello u li jindika ¢ifri aktar konservattivi
mir-relazzjoni tal-perit tekniku turi sproporzjon evidenti u manifesta
bejn I-ghan tal-mizura u d-drittijiet konvenzjonali tar-rikorrenti li ged
twassal biex ir-rikorrenti jgorru piz e¢éessiv peress illi m’humiex ged
jircievu kumpens xieraq ghall-kontroll t'uzu tal-proprjeta taghhom illi
ged jissubixxu. Ghalhekk fil-fehma tal-gorti jirrizulta illi |-principju tal-
proporzjonalita m’huwiex gieghed jinzamm fdan il-kaz, u konseg-
wentement huwa minnu fid-dritt u fil-fatt I-ilment tar-rikorrenti li sofrew
lezjoni tad-dritt fundamentali taghhom kif sancit fl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

»Fir-rigward tal-emendi li gew introdotti permezz tal-Att X tas-sena
2009 il-gorti taghmel referenza ghal dak deciz minnha fis-sentenza fl-
ismijiet Agnes Gera de Petra Testaferrata v. Avukat Generali et (PA
28/05/2019)12 fis-sens li

»“Rigward l-emendi bl-Att X tas-sena 2009 il-qorti tirrileva li dawn
l-emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-
sitwazzjoni tar-rikorrenti billi dawn I-emendi ma humiex bizzejjed
ladarba I-awment gieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafna inqas
minn dik tas-sug, u dan minhabba r-restrizzjoni kontemplata fl-
artikolu 4(2) tal-Kap. 69. Ghalkemm bl-emendi li dahlu bl-Att X tal-
2009 kien hemm awment fil-kera, dan l-awment xorta wahda ma
jirriflettix fl-ghadd tar-realta ekonomika u socjali tal-paijjiz.

»[...]

»“Inoltre, skont l-artikolu 15311 tal-Kodi¢i Civili, il-possibilita li r-
rikorrenti tiehu lura I-fond taghha tiskatta wara 20 sena dekorribbli
mis-sena 2008 u ghalhekk illum ghad fadal 9 snin ohra sabiex hi
tkun fil-pozizzjoni li tirriprendi I-post. Sadanittant hija tibga’ kost-
retta ghal dan iz-zmien li baga’ li tir¢ievi |-kera tenwa bhal ma ged
iddanhnhal fil-prezent u tibga’ ggorr piz e¢cessiv u sproporzjonat.

»ll-qorti ftit li xejn ghandha xi zzid fug dan. Peress illi skont I-emendi |-
awment tal-kera jigi kkalkolat fuq kera li hija ferm angas minn dik tas-
suq liberu, ir-rizultat jibga’ xorta wahda illi I-kera percepita mir-
rikorrenti hija angas minn 1% tal-valur lokatizju fuq is-suq liberu u
ghalhekk huwa ¢ar li ma tirriflettix ir-realtd ekonomika u socjali tal-
pajjiz. Ghalkemm |-effetti ta’ dawn ir-restrizzjonijiet huma ¢irkoskritti
biz-zmien u l-element tincertezza rigward meta r-rikorrenti jistghu
jergghu jiehdu lura I-pussess tal-fond in kwistjoni gie eliminat, jibga’ I-
fatt illi dawn I-emendi xorta ghandhom |-effett li jikkostringu lir-rikorrenti
jibgghu jiréievu kera mizera u ghaldagstant igorru piz ec¢éessiv bi ksur
manifest tal-garanzija konvenzjonali li huma jgawdu. Huwa ¢ar ghal-
hekk illi ghalkemm dawn l|-emendi tejbu s-sitwazzjoni, m’humiex
bizZzejjed biex jindirrizzaw is-sitwazzjoni tar-rikorrenti u ged ikomplu
jipprorogaw il-lezjoni tad-drittijiet sofferta minnhom.

»Diskriminazzjoni

»Ir-rikorrenti jilmentaw illi I-Kapitolu 69, anke kif emendat permezz tal-
Att X tal-2009, johloq diskriminazzjoni fil-konfront taghhom ... ... ...
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»ll-gorti tqis illi fdan il-kaz ma jirrizultax illi r-rikorrenti sfaw vittmi ta’
diskriminazzjoni ai termini tal-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni jew I-artikolu
14 tal-Konvenzjoni. ... ... ...

»llli ghaldagstant dan l-ilment tar-rikorrenti huwa infondat u qged jigi
michud.

»Rimedju

»|. Likwidazzjoni ta’ Kumpens

»L-Avukat tal-Istat argumenta illi kwalunwke kumpens likwidat favur ir-
rikorrenti ghandu jitnaqqas fid-dawl taz-zmien kollu li r-rikorrenti hallew
jghaddi gabel ma intavolaw din I-azzjoni. llli perd din il-gorti tirrileva illi
[lum il-gurnata huwa ormai stabbilit illi t-trapass taz-zmien m’ghandu I-
ebda relevanza fil-kuntest tal-likwidazzjoni ta’ danni sofferti minhabba
ksur tad-drittijiet fondamentali tal-bniedem. ... ... ...

»ll-perit tekniku irrelatat illi I-valur fis-suq liberu ta’ din il-proprjeta huwa
ta’ €5,200,000. Min-naha tieghu, il-Perit Kurt Camilleri Burlo jindika illi
I-valur fis-suq liberu ta’ din il-proprjeta fl-istat li hi huwa ta’ €4,000,000,
filwaqt illi minghajr il-miljoramenti maghmula mill-intimati Montebello
ghandu valur fis-suq liberu ta’ €3,470,000.

»ll-gorti tagbel mas-sottomissjoni tar-rikorrenti illi I-perjodu fir-rigward
ta’ liema ghandu jigi kkalkolat il-kumpens ghandu jibda mill-1987 u
cioé minn meta |-Konvenzjoni Ewropea giet inkorporata fil-ligi Maltija.
Dan il-kalkolu ghandu jsir sal-2018, u cioé s-sena meta r-rikorrenti
intavolaw il-kawza odjerna.

»ll-qorti ged tiehu in konsiderazzjoni s-segwenti fatturi fil-likwidazzjoni
tal-quantum tal-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal-lezzjoni tad-dritt fun-
damentali soffert minnhom:

»e jl-fond ma kienx ged jintuza ghal xi gid socjali jew sabiex jigi evitat
li inkwilin jispic¢a bla dar imma ghal intrapriza kummercjali, ossia
hotel;

»e ma jirrizultax illi lI-inkwilini ma kinux fposizzjoni li jhallsu kera
xierqga,

»e |-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera percepita u dik li setghet
tkun peréepita fis-suq hieles li kieku ma kinitx kontrollata bil-ligi;

»e jl-fatt li bil-ligi fadal sal-2028 sabiex il-fond imur lura ghand ir-
rikorrenti;

»e® jz-zmien li damu r-rikorrenti u l-awturi taghhom ibatu minn dan in-
nuqqas ta’ proporzjonalita;

»e |-inerzja tal-istat meta baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’ zmien
sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni b’legislazzjoni ad hoc;

»e jl-kera mhallsa mill-inkwilini, li ghandha titnaggas mill-ammont
dovut;

»e jl-miljoramenti fil-fond maghmula mill-inkwilini, li jghollu I-valur tal-
proprjeta.
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»lkkonsidrat dan kollu, il-gorti tqis illi I-kumpens pekunarju li ghandu
jkun dovut lir-rikorrenti huwa fl-ammont ta’ seba’ [recte, hames] mitt elf
euro (€500,000). ll-qgorti ged tillikwida favur ir-rikorrenti wkoll is-somma
ta’ ghaxart elef euro (€10,000) bhala danni non-pekunarji. Ghalhekk
is-somma globali li ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala kumpens
ghad-danni pekunarji u non-pekunariji hija fl-ammont ta’ €510,000.

»|l. Talba ghat-tehid lura tal-pussess tal-proprjeta in kwistjoni

»Dwar it-talba tar-rikorrenti ghall-izgumbrament tal-intimati Montebello
din il-gorti tirrileva illi, kif gie ribadit diversi drabi minn dawn il-grati,
proceduri kostituzzjonali m’humiex il-forum adattat sabiex jigi deciz
jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-kwistjoni tispetta lill-
grati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola |-Kera, skont il-kaz. L-ordni ta’
zgumbrament jista’ jkun li tehtieg konsiderazzjoni ta’ fatturi ohra li ma
humiex il-meritu tal-kwistjoni kostituzzjonali u ghahekk ma humiex fil-
kompetenza ta’ din il-qorti. Dak li huwa rilevanti hu li meta jinstab li ligi
hija vjolattiva tad-drittijiet fundamentali ta’ xi parti, dik il-ligi ma tistax
tibga’ tinghata effett bejn il-partijiet sakemm I-applikazzjoni taghha
tibga’ leziva.«

6. Appellaw kemm il-konvenuti Montebello b’rikors tat-30 ta’ Gunju 2020,
li ghalih I-atturi wiegbu fis-16 ta’ Lulju 2020, u kemm |-Avukat tal-Istat
b’rikors tas-7 ta’ Lulju 2020, li ghalih |-atturi wiegbu fis-16 ta’ Lulju

2020.

7. L-ewwel aggravju tal-konvenuti Montebello u I-ewwel aggravju tal-
Avukat tal-Istat jolqtu s-sejbien ta’ ksur tal-art. 1 tal-Ewwel Protokoll.

ll-konvenuti Montebello fissru I-aggravju taghhom hekk:

»L-esponenti kienu e¢éepew li f'dan il-kaz ma hemm |-ebda ksur tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. Dan ged jinghad abbazi tas-segwenti
ragunijiet:

»1. is-sidien kienu jafu x’inhi |-qgaghda legali fir-rigward tal-
kirjiet u I1-Kap. 69 meta ghazlu li jidhlu §ol-kuntratt tal-kera
u ghaldagstant ma kien hemm |-ebda impozizzjoni
obbligatorja li giet imposta fughom mill-istat;

»2. in ogni caso, tenut kont ukoll I-fatti partikolari ta’ dan il-kaz,
ma hemmx ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem.

»Fir-rigward tal-ec¢ezzjoni li I-appellati stess kienu jafu X’inhi I-qaghda
legali fir-rigward tal-kirjiet u Kap. 69 meta dahlu fil-kirja |-qorti ghamlet
referenza ghall-fatt li I-kwistjoni kienet diga deciza f'diversi sentenzi
ohra tal-Qorti Kostituzzjonali u li l-appellati ma kinux f'pozizzjoni li
janticipaw il-bidliet fix-xejriet tas-sugq kummer¢jali u langas li kienu ser
isiru tibdiliet fil-ligi li jirregolaw, anzi jikkontrollaw I-ammont tal-hlasijiet
tal-kera li setghu jithallsu. Il-gorti kompliet tghid ukoll li: “il-fatt wahdu
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illi I-awturi tal-partijiet kellhom jaghzlu li jew ma jiehdu |-ebda vantagg
mill-proprjeta taghhom jew li jissottomettu lilhom infushom ghar-regim
legali impunjat sabiex jiehdu xi vantagg mill-istess proprjeta huwa
minnu nnifsu evidenza ta’ possibbli interferenza fid-drittijiet ta’ pro-
prieta tal-appellati jew I-awturi taghhom”.

»Din l-istgarrija hija tali li tikkonkludi li sabiex tiehu vantagg mill-
proprjeta tieghek, ma kellekx ghazla ohra hlief li tikri jew tbigh. Izda fil-
verita I-kirja ma kinitx I-uniku ghodda legali disponibbli ghall-awturi tal-
appellanti. Huma setghu jiehdu vantagg mill-proprieta taghhom
b’diversi modi u mhux biss il-kera — setghu jaghtu ¢ens termporanju,
setghu jiggest[ixxJu I-fond huma stess jew inkella jaghtu xi forma ta’
koncessjoni lil terzi. Ir-regim legali tal-kirja dak iz-zmien kien dak li hu.
Kienet, fdak iz-zmien, |-ghazla taghhom Ii jissottomettu rwiehhom
ghar-regim tal-kirja u bil-limitazzjonijiet kollha li kienet taghti I-ligi
fdawk iz-zminijiet. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, jigi umilment
sottomess li I-qorti ghamlet apprezzament hazin tal-provi in atti liema
apprezzament hazin wassalha sabiex tiddetermina li f'dan il-kaz jezisti
ksur tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem

»Mhuwiex necessarjament il-kaz li fkull kaz fejn il-kirja hija wahda li
hija regolata permezz tal-Kap. 69 hemm awtomatikament ksur tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll. ... ... ... ll-qorti ghalhekk jehtieg
taghmel analizi tal-fatti kollha li ghandha quddiemha u tikkonsidrahom.

»Minghajr pregudizzju wkoll jinghad li d-disposizzjonijiet legali li jil-
mentaw dwarhom l-appellati ma jilledux id-drittijiet ta’ tgawdija ta’
proprjeta tal-appellati. Dan ghaliex, skont iil-proviso tal-artikolu 1 tal-
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-istat ghandu dritt li jwettaq dawk
il-ligijlet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali, Kif gie ben ritenut fil-gurisprudenza, I-istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess
generali. F'dan il-kaz, l-effett tar-regolamentar tal-kirjiet kummercjali
kien wiehed li seta’ jwassal sabiex jin¢entiva lill-intraprizi biex jinvestu
u jibdew/jew ikabbru I-operat taghhom sabiex din twassal ghat-tkabbir
tal-ekonomija tal-pajjiz u I-holgien tax-xoghol. Li hu importanti huwa li,
fil-mizura tal-protezzjoni moghtija lill-inkwilini, hemm bilan¢ xieraq u
ekwu bejn I-interess generali tal-komunita u I-jedd tal-appellati fit-
tgawidija tal-possedimenti taghhom.

»llli tajjeb li jinghad ukoll li I-istat issa ha decizjoni politika li dawn il-
kirjiet m’ghandhomx jibgghu protetti skont il-Kap. 69 u dan bl-emendi li
saru lill-Kodi¢i Civili permezz tal-Att X tal-2009. ll-legislatur hass, pero,
li I-protezzjoni fil-Kap. 69 tal-kirjiet kummer¢jali m’ghandhiex tithehha
minnufih izda ghandha tigi phased out — dan, prezumibilment, sabiex
jaghti zmien lill-intraprizi kummer¢jali jippreparaw rwiehhom u jip-
pjanaw ghaz-zmien meta I-kirjiet ma jibgghux protetti u biex jevita
sitwazzjoni fejn dawn I-intraprizi mil-lum ghal ghada jsibu ruhhom
fregim legali differenti li jista’ jkollu effett negattiv sew fuq I-ekonomija
tal-pajjiz. Ghaldagstant, is-sitwazzjoni li hemm fis-sehh illum hija i,
sal-2028, id-disposizzjonijiet li dwarhom qged jilmentaw l|-appellati ma
jibgghux japplikaw ghall-kirja in kwistjoni. Mhux hekk biss, izda waqt
dan il-perjodu tranzitorju I-kirja ghandha toghla bil-5% kull sena skont
[-artikolu 1531D (wara li ghall-perjodu ta’ bejn 1-2010 u [-2013 I-
awment tal-kera kien ta’ 15%). Ghaldagstant il-Kap. 69 illum il-gurnata
ma jistax jigi sindakat wahdu u langas m’ghandu jittiehed I-artikolu
1531D tal-Kodi¢i Civili — il-qorti kellha tikkunsidra I-introduzzjoni tal-
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emendi kollha I-ohra tal-Att X tal-2009 u b’'mod partikolari I-artikolu
1531L.

»Ghaldagstant il-legislatur nieda I-Att X tal-2009 sabiex negozji bhal
ma ghandhom l-appellanti jkunu jistghu jaghmlu I-projections taghhom
u jippreparaw ghaz-zmien meta I-kirja ma kinitx tibga’ protetta. Dan
kien fl-interess generali kemm tas-sidien (li fl-ahhar ser jircievu I-
proprjeta lura ghandhom u fl-istess hin tigi awmentata gradwalment il-
kera) kif ukoll tan-nies li ghal numru tas-snin kienu ged jiggestixxu
negozju abbazi tal-ligi li kienet tipprovdi ghal ¢ertu protezzjoni. Dan
ged jinghad anke tenut kont tal-fatti li fdan il-kaz partikolari jirrizulta li
fil-parti tal-fond mertu ta’ din il-kawza saru numru ta’ xoghlijiet
estensivi li immiljoraw il-proprjeta. Kienet abbazi ukoll ta’ dawk I-
emendi li gew introdotti fl-2009 I-appellanti ddec¢idew ghamlu investi-
ment konsiderevoli ta’ kwazi nofs miljun euro sabiex jimmiljoraw il-fond
... U dan ghaliex abbazi tal-ligi bassru li kienu ser jiggwadanjaw I-uzu
tal-proprjeta sas-sena 2028. Bid-decizjoni li hadet |I-ewwel gorti, dak I-
investiment kollu issa safa fix-xejn ghaliex il-qorti ddecidiet li m’ghand-
homx dritt iktar li jistriehu fug I-Att X tal-2009 u dan bi pregudizzju
ghalihom.

»Jigi umilment sottomess li ghal dawn ir-ragunijiet kollha l-ewwel gorti
m’ghandhiex issib li hemm ksur tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea. Minghajr pregudizzju, anke jekk din il-gorti ssib li kien hemm
ksur u li d-drittijiet tal-appellati gew lezi, jigi umilment sottomess li din
[-onorabbli qorti tista’ ssib ksur ghaz-zminijiet meta kien fis-sehh il-
Kapitolu 69 (minghajr lI-emendi tal-2009) izda mhux fir-rigward tal-
emendi tal-2009 stante |i permezz ta’ dawk l-emendi [-legislatur
ipprova jibbilan¢ja I-interessi generali tas-socjeta u jisslavagwardja |-
interessi kemm tas-sidien tal-proprieta kif ukoll tan-negozjanti |i
ghandhom bzZonn iz-zmien biex jadattaw rwiehhom u jippreparaw in-
negozju taghhom ghal zmien meta |-kera ma’ tibqax protetta.«

8. L-ewwel argument — illi s-sidien kienu jafu x’kienet il-qaghda legali u
xorta ghazlu li jikru ghalkemm kellhom possibilitajiet ohra kif jisfruttaw
il-proprjetajiet — ma jibdilx il-fatt illi I-atturi kienu serjament imxekkla fit-
tgawdija ta’ hwejjighom. llI-possibilita li jiggestixxu huma stess negozju
fil-proprjetajiet ma hijiex nec¢essarjament realistika u anke I-possibilita
l-ohra — dik li “jaghtu xi forma ta’ koncessjoni lil terzi” — kienet tkun
disponibbli biss Ii kieku fil-proprjetajiet kien diga gestit xi negozju,
sabiex il-kiri jkun mhux tal-proprjeta ut sic izda ta’ avvjament ta’
negozju. Possibilita ohra msemmija mill-konvenuti — |-enfitewsi — ma

tghinx lis-sidien jekk tkun ghal angas minn sittax-il sena, minhabba
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f'dak li jinghad fl-art. 44 tal-Kap. 69. Huwa minnu li, li kieku I-
proprjetajiet inghataw b’enfitewsi ghal sittax-il sena jew aktar, ma
kinux jintlagtu bil-ligi, izda dan ukoll mhux biss jiddependi fuq jekk
isibux lil min hu lest jiehu I-proprieta b’enfitewsi izda wkoll huwa

limitazzjoni fuq I-ghazla hielsa tas-sidien.

Ghalkemm huwa minnu illi, minkejja dan kollu, is-sidien xorta ghazlu li
jaghtu b’kera, il-fatt jibga’ li din I-ghazla saret ghexieren ta’ snin ilu — il-
proprjetajiet ilhom mikrija lill-konvenuti Montebello jew lill-awturi
taghhom mis-snin tletin — u ghal dak iz-zmien kollu I-ligi ma hallietx illi
I-kera jkun rivedut b’mod li jlahhaq realistikament ma’ dak li jaghti s-

suq hieles.

Huwa minnu wkoll dak li jghidu l-appellanti fit-tieni argument taghhom
viz. illi llum, bis-sahha tal-emendi li saru bl-Att X tal-2009, il-kiri huwa
rivedut u mizjud perjodikament. 1z-Zieda fil-kera, izda, tinhadem fuq il-
bazi tal-kera originali, u awment, anke jekk sostanzjali, jekk mahdum
fuq il-bazi ta-kera originali jkun zghir jekk il-kera originali huwa baxx
wisq. Biex ikun hemm awment li jaghti rizultat ragonevoli hu mehtieg li
kemm il-multiplier — il-kera attwali — u kemm il-multiplicand — ir-rata ta’
zieda — ikunu realistic¢i. Kif sewwa osservat |-ewwel qorti, izda, il-kera,
ukoll meta awmentat bis-sahha tal-emendi tal-2009, xorta ma jilhagx

gies xieraq mal-kera li jaghti s-sug.

[l-qorti tifthem |-argument l-iehor tal-appellanti, illi huma ghamlu investi-
ment fil-proprjeta fl-aspettativa li kellhom kiri garantit sal-2028, u illi

huwa wkoll fl-interess generali li jitharsu wkoll |-interessi tal-imprizi
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12.

13.

kummercjali. Huwa minnu illi kienet legittima |-aspettativa tal-appell-
anti li ma jigux im¢anhnda mill-kiri mil-lum ghal ghada bla ma jinghataw
zmien li jgawdu l-investiment li ghamlu taht il-ligi kif kienet, u forsi
wkoll kien ikun kompatibbli mad-drittijiet tas-sidien, ghalkemm jibqghu
mcahhda milli jiehdu lura pussess ta’ hwejjighom minnufih, li kieku I-
kumpens li jinghataw kien wiehed xieraq u proporzjonat. Din il-gorti
izda tagbel mal-ewwel qorti li I-kumpens moghti lis-sidien ma jistax
jinghad li hu bizzejjed biex jiggustifika dan I-indhil fil-jedd li jgawdu
hwejjighom. Ukoll jekk I-aspettativa tal-appellanti Ii jithallew igawdu I-
investiment taghhom kienet legittima, ma kinitx legittima li jithallew
jaghmlu hekk bla ma jhallsu kera xieraq lis-sidien. Barra minn hekk, I-

oneru li jharsu l-aspettativi legittimi tal-konvenuti ma jagax fuq I-atturi.

Dan l-ewwel aggravju tal-konvenuti Montebello huwa ghalhekk

michud.

L-aggravju tal-Avukat tal-Istat dwar is-sejbien ta’ ksur tal-art. 1 tal-

Ewwel Protokoll ighid hekk:

»llli safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq l-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrileva li skont
il-proviso tal-istess artikolu l-istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali. Anki skont il-gurisprudenza kostanti tal-qorti ta’
Strasburgu, l-istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu
mehtieg fl-interess generali u xX’mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet soc¢jali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur ma
ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr
bazi ragonevoli — li zgur mhux il-kaz.

»Fil-kaz prezenti, |-indhil tal-istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mill-
appellati jaga’ fl-ambitu tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghaliex it-tigdid tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-
kera ghal skopijiet kummer¢jali huwa legali peress li johrog mil-ligi
stess.
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»llli I-iskop tal-ligi li ged jilmentaw minnha r-rikorrenti huwa sabiex jigu
protetti fondi kummercjali, Tali protezzjoni theggeg u tincentiva lill-
persuni sabiex jidhlu ghal certi kirjiet kummerc¢jali u b’hekk tigi
pprezervata |-vijabbilta ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, tipprotegi
l-impjieg tal-haddiema f'dawn I-intraprizi, tivvantaggja I-konsumatur u
tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn I-intraprizi.
B’hekk dawn l-artikoli zgur li ma jistghux jigu kklassifikati bhala mhux
legittimi jew mhux fl-interess generali u l-esponent jara l-ewwel
onorabbli gorti ma kinitx korretta meta rat li dawn l-artikoli jmorru
kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem.

»llli aktar minn hekk, tenut kont li I-mizura kienet legali, tali mizura
saret ghal ghan legittimu fl-interess pubbliku, li bir-riforma tal-ligijiet tal-
kera u senjatament bl-obbligi li ghaddew fuq I-inkwilin kif ukoll bil-fatt li
tali kirja ma tistax tibga’ tintiret izda giet stabbilita data sa meta din il-
kirja kummer¢jali tista’ tibqa’ fis-sehh (sal-2028), I-ewwel qorti kellha
taghti d-dovut kunsiderazzjoni lil dawn I-elementi kollha.

»lli fil-kaz odjern I-ewwel onorabbli gorti ma kellhiex tevalwa din I-ligi
fil-kkuntest principalment ta’ spekulazzjoni tal-proprjeta imma kellha
tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-gafas aktar wiesgha taghha u ¢joe mill-
aspett tal-proporzjonalita u fid-dawl tar-realta ekonomika u soc¢jali tal-
pajjiz in generali. 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 so¢jali 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.

»Tajjeb li jerga’ jigi enfasizzat ukoll li I-emendi ricenti li jirrigwardaw il-
kera (I-Att X tal-2009) dahlu fis-sehh wara konsultazzjoni vasta fejn
giet ukoll ippubblikata 1-white paper li ggib l-isem: “Ligijiet tal-Kera: il-
htiega ta’ riforrna” f Gunju tal-2008.

»Dan il-proc¢ess ta’ konsultazzjoni kien proéess bi tliet saffi:

»(i) l-ewwel kien hemm it-tnedija tal-white paper li kienet kom-
plementata minn konsultazzjoni komprensiva li inkludiet
(a) diskussjoni pubblika, (b) interazzjoni ta’ ittri elettronici,
¢entru ghas-sejhat telefonic¢i u kontribuzzjonijiet fuq web-
site; (¢) lagghat mal-Kunsill ta’ Malta ghal Zvilupp Ekon-
omiku u So¢jali u wkoll ma’ korpi kostitwiti u (d) parte-
¢ipazzjoni fmezzi tat-televizjoni, tar-radju u tal-gazzetti. L-
interazzjoni ta’ ittri elettronici, ¢entru ghas-sejhat telefonici
u kontribuzzjonijiet fuqg website wasslet ghal aktar minn
2,000 reazzjoni u 800 mistogsija li kollha kemm huma
nghataw twegiba individwali. It-twegibiet tgieghdu wkoll
fil-website - www.rentreform.gov.mt;

»(ii) it-tieni fazi tal-process ta’ konsultazzjoni giet wara I-
pubblikazzjoni tal-Abbozz ta’ Ligi Numru 17 imsejjah ‘Att
biex jemenda I-Kodiéi Civili, Kap. 16’ ippubblikat fNovem-
bru 2008 u d-diskussjoni sussegwenti fuq |-Abbozz fil-
Kamra tar-Rapprezentanti f'Dicembru 2008 u Jannar
2009;

»(iii) it-tielet fazi tal-pro¢ess ta’ konsultazzjoni kienet tirrig-
warda d-diskussjonijiet li saru bejn il-timijiet tekni¢i tal-
gvern u l-oppozizzjoni ta’ dak iz-zmien rispettivament.
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»Dan kollu ged jinghad sabiex jintwera li I-emendi ri¢centi dwar il-kera
ma sarux b’mod superfluwu [recte, superfi¢jali] izda saru wara konsult-
azzjoni serja u intensa u wara li nhass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet
kollha milguta minn dan I-istitut;

»llli permezz tal-Att X tal-2009 gie introdott I-artikolu 1531D fil-Kap. 16
tal-Ligijiet ta’ Malta. Bhala rizultat ta’ dan l-artikolu, il-kera ta’ fond
kummer¢jali gholiet bi hmistax fil-mija kull sena fuq I-ahhar kera bejn |-
1ta’ Jannar 2010 u I-31 ta’ Dicembru 2013. Dejjem bis-sahha ta’ din il-
ligi, mill-1 ta’ Jannar 2014, il-kera kellha tizdied jew skont |-Indi¢i tal-
Valur Kummerc¢jali tal-proprieta kif jista’ jigi stabbilit b’regolamenti
maghmulin mill-ministru responsabbli jew, fin-nuggas ta’ regolamenti,
b’hamsa fil-mija fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija regolamenti.
Billi dawn ir-regolamenti dwar I-Indi¢i tal-Valur Kummer¢jali tal-Pro-
prieta bagghu ma dahlux fis-sehh, allura I-kera tal-fond kummerc¢jali
kellha tizdied bil-hamsa fil-mija u dan skont l-artikolu 1531D tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jipprovdi li I-kera dovuta wara I-1 ta’ Jannar
2014 kellha tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena u din iz-zieda hija altru
milli negligibbli;

»llli I-emendi msemmija poggew l-ispejjez u |-obbligu ta’ manutenzjoni
straordinarja (bhal dawk ordinarji) fug spallejn I-inkwilini u pprovdew
ghar-ripristinazzjoni lura tal-fond kif jirrizulta mill-artikolu 15311 tal-Kap.
16; infatti, skont dan l-artikolu, il-kirja msemmija ser tibga’ tigi protetta
sal-2028, jigifieri ma fadalx wisq u, wara tali data, il-proprjeta terga’
tmur lura ghand is-sid. Dan jimplika allura li l-istat ghamel li seta’
sabiex jindirizza I-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuggas ta’ proporzjon-
alita, izda l-esponent jara li dan ma giex meqjus bizzejjed mill-ewwel
onorabbli gorti meta waslet ghad-decizjoni taghha.«

14. Ma hijiex kontestata I-legalita tad-disposizzjonijiet li jaghtu jedd ta’
rilokazzjoni lill-kerrejja, u langas ma hu kontestat I-iskop socjali
taghhom u l-interess pubbliku u I-interess generali li huma mahsuba li
jharsu. ll-kwisjoni, izda, kif §a nghad, hija li ma jitharisx il-gies xieraq
bejn dawk l-interessi u l-jedd tas-sidien li jgawdu hwejjighom. Ga
rajna? illi I-kera li s-sidien ghandhom jedd ghalih tant il-ligi u I-kera li
jaghti s-suq huma wisq imbieghda minn xulxin biex jista’ ragonevol-

ment jinghad li nzamm dak il-gies xierag.

15. Il-fatt li ligi tkun ghaddiet wara konsultazzjoni wiesgha ma jibdel xejn.

Jekk dik il-ligi tkun bi ksur tal-jedd fundamentali mqar ta’ individwu

2 Para. 10, supra.
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wiehed, dik il-ligi, safejn tolqot hazin dak il-jedd u fl-interess ta’ dak |-
individwu, ma ghandhiex tinghata effett. Langas ma hu bizzejjed i I-
ligi tahseb ghal zjidiet fil-kera. Ga rajna? illi, jekk dawk iz-zjidiet jin-
hadmu fuq kera ga wisq baxx, ma jkunux bizzejjed biex jaghtu dhul
xieraq lis-sidien. Barra minn hekk, il-ligi I-gdida f'kull kaz ma tpattix

ghat-telf li garrbu s-sidien qabel ma dahlet fis-sehh.

Ghal dawn ir-ragunijiet langas l-aggravju tal-Avukat tal-Istat dwar is-

sejbien ta’ ksur tal-art. 1 tal-Ewwel Protokoll ma huwa sejjer jintlaga’.

17. It-tieni aggravju tal-konvenuti Montebello gie mfisser hekk:

Pt e . fid-decide il-gorti ma ddikjaratx u/jew [ma] tikkjarifikax li I-
lezjoni li se mai saret ma saritx fir-rigward tal-proprjeta kollha
maghrufa bhala The British Hotel, kif ressqu t-talba fir-rikors kostit-
uzzjonali taghhom Il-appellati, izda biss fir-rigward ta’ parti indiviza
minn dik il-proprjeta. Jekk wiehed jaqra d-decide tal-gorti, facilment
wiehed jassumi |i l-appellati soffrew lezjoni fuq il-proprieta kollha
maghrufa bhala The British Hotel bhallikieku ghandhorn drittijiet pro-
prjetarji fug il-fond kollu kemm hu. Dan huwa zbaljat.

»Mill-provi li gew prodotti jirrizulta inkontestat |i l-appellati mhumiex is-
sidien tal-lukanda maghrufa bhala The British Hotel kif jaghtu impress-
joni fir-rikors promotur izda biss ta’ parti indiviza minnha. Bl-istess
mod, il-kirja li hija kkontestata ma tirrigwardax il-lukanda kollha kemm
hi, izda biss ta’ parti minnha peress li hemm parti sostanzjali mill-binja
li hija proprjetarja [recte, proprjeta] tal-appellanti.

»Ghalkemm il-gorti qalet li: “Fir-rigward tal-prova dwar il-konfini tal-
proprjeta |-gorti tgis illi tali prova m’hijiex ta’ relevanza ghall-mertu ta’
natura kostituzzjonali ta’ dawn il-pro¢eduri izda se mai biss jekk, fkaz
ta’ ezistu favorevoli ghal-appellati, din il-qorti tilga’ t-talba ghar-ripreza
lura tal-fond mill-appellati”, il-gorti ma tistax tinjora I-fatt li mhuwiex il-
kaz li hemm lezjoni fuq il-proprjeta kollha tal-British Hotel kif vantata
mill-appellanti. Dan ged jinghad anke ghaliex ir-rapport imhejji mill-
perit tekniku stess, sabiex tikkwantifika I-kera kull sena, jeskludi I-parti
tal-proprjeta li l-appellanti gabu prova tappartjeni lilhom u li fl-ahhar
mill-ahhar ma gietx kontestata mill-appellati. Filwaqt li veru li I-qorti ma
hemmx ghalfejn i strettament tiddeciedi I-konfini tal-proprjeta, ma
tistax pero tilga’ t-talbiet attrici kif gew maghmula fir-rikors promotur
taghhom ghaliex tista’ tigi kkreata sitwazzjoni piuttost konfuza fejn
gorti ta’ natura kostituzzjonali ddikjarat li hemm ksur tal-Ewwel
Protokol fuq proprjeta li mhix tal-appellati u li gatt ma jistghu jkollhom

Para. 10, supra.
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18.

19.

20.

21.

I-ebda dritt fugha. Dan jista’ jwassal biex sahansitra l-appellanti jsofru
pregudizzju huma fir-rigward tad-drittijiet taghhorn fuq il-proprjeta li
tappartjeni lilhom partikolarment jekk fil-futur ser ikun hemm certu
kwistjonijiet legali bejn il-partijiet sabiex tigi determinata b’'mod ¢ar il-
linja divizorja bejn il-proprjetajiet.

»Ghal dawn ir-ragunijiet, I-appellanti jissottomettu umilment li din I-
onorabbli gorti ghandha tilga’ t-tieni aggravju tal-appellanti u ghandha
tikkjarifika li, jekk hemm lezjoni, din il-lezjoni ma tirrigwardax il-
proprjeta kollha maghrufa bhala The British Hotel, kif deskritt fir-rikors
promotur kostituzzjonali izda biss fir-rigward ta’ parti minn dik il-pro-
prieta peress li fil-kors tal-kawza gie ppruvat li hemm parti sostanzjali
indiviza tal-fond li jappartjeni ghall-appellanti.«

Dan l-aggravju ma jolqotx il-konkluzjoni illi I-kera li bhalissa qgieghed
jithallas tant il-ligi ma jzommx gies xieraq, ghax l-istimi ta’ kemm ikun
il-kera fis-suq inhadmu fuq il-valur ta’ dik il-parti tal-proprjeta li ma

huwiex kontestat li hija tal-atturi.

Ghandu jinghad ukoll illi I-gorti tifhem illi (ghalkemm tassew hemm
element ta’ inc¢ertezza, li nqgisuh il quddiem, dwar I-ishma mhux
magsuma li ghandhom I-atturi) is-sehem li ghandhom il-konvenuti
Montebello hu sehem magsum u mhux indiviz, kif jinghad, hazin, fl-

ahhar paragrafu tal-aggravju.

Dwar il-meritu, il-qorti tqis illi ma hijiex mehtiega I-precizazzjoni li jridu
[-appellanti fil-parti dispositiva tas-sentenza. Is-sentenza sabet ksur
tad-drittijiet tal-atturi bhala sid-il-kera; ovvjament, dan ma jistax
jiftehem li garrbu wkoll ksur tad-drittijiet taghhom fuq proprjeta li la hija
taghhom u li langas ma huma sid-il-kera dwarha. Ghalhekk ma hu

mehtieg ebda provvediment fuq dan I-aggravju.

Kif sewwa galet I-ewwel qorti, ladarba I-konvenuti Montebello ma
jistghux ikomplu jinqdew bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 li jaghtuhom

jedd ta’ rilokazzjoni, il-kwistjoni, jekk tqum, dwar liema hi |-proprjeta
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mikrija lilhom u li dwarha issa ma jistghux jinqdew bid-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 tkun determinata fit-tribunal kompetenti biex igis kwistjoni-
jiet bejn sidien u kerrejja, u mhux minn qorti ta’ kompetenza kost-
ituzzjonali. Dan in¢identalment ikompli juri I-ghaqal tad-decizjonijiet ta’
din il-gorti li jghidu illi ma hijiex il-Qorti Kostitizzjonali t-tribunal kom-
petenti biex jordna zgumbramenti minn proprjeta, ghalkemm kien
hemm organu gurisdizzjonali iehor li b’nuqqgas forsi ta’ prudenza u ta’
kortezija professjonali deherlu i kellu jikkritika bi kliem zejjed dawk id-
decizjonijiet. Minkejja dik il-kritka malakkorta, din il-gorti tibga’
temmen |i fl-ahhar mill-ahhar is-sewwa, bhal ma gara drabi ohra,

ikompli jeghleb.

Nghaddu ghat-tielet aggravju tal-konvenuti Montebello, li gie mfisser

hekk:

»L-appellanti Montebello jhossuhom aggravati mill-fatt li fid-decide I-
gorti nagset milli tinkludi certu dikjarazzjonijiet li kienu jsegwu mill-
konsiderazzjonijiet li ghamlet hi stess fil-parti operattiva [recte, fil-
konsiderazzjonijiet] tas-sentenza.

»Peress li fil-parti operattiva hi galet li ma setghetx tilga’ t-talba ghall-
izgumbrament u t-trasferiment tal-permessi kif mitluba mill-appellati, I-
onorabbli gorti kellha tilga’ mhux biss it-tielet, tmien u hdax-il
eccezzjoni tal-appellanti izda ukoll I-e¢¢ezzjoni numru erbgha, hamsa
u sitta. Ghal dawn ir-ragunijiet, [-appellanti Montebello jissottomettu li
dan it-tielet aggravju ghandu jigi milqugh minn din I-onorabbli gorti u
jigi ddikjarat li I-e¢¢ezzjonijiet numru 4, 5 u 6 jigu milqugha wkoll.«

Ir-raba’, hames u sitt eccezzjonijiet — li ma ntlaqgghux mill-ewwel qorti

— ighidu hekk:

»4. ... ......In-nuqqgas ta’ kompetenza ta’ din l-onorabbli gorti li taghti
r-remedju mitlub fit-talba maghmula fil-paragrafu enumerata I, sa fejn
dan ir-rimedju jirrigwarda li r-rikorrenti “jinghataw il-pussess effettiv tal-
British Hotel fi Trig Sant’ Ursula, il-Belt Valletta b’a¢¢ess minn Battery
Street, il-Belt Valletta bil-permessi kollha ne¢essarji ghall-gestjoni tal-
istess lukanda u jizgumbraw lill-intimati mill-fond in kwistjoni ...”. Huwa
esklussivament il-Bord i Jirregola |-Kera li ghandu kompetenza jid-
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24.

25.

determina talba ghall-ispussessar u/jew I-izgumbrament ta’ post li ged
jinkera.

»5. ... ... ... anke jekk din il-gorti tichad ir-risposta preliminari numru
4, din l-onorabbli gorti ma tistax tilga’ t-talba kif maghmula fil-paragrafu
enumerata Il, peress li, kif spjegat iktar il fuq, ir-rikorrenti mhumiex
proprjetarji tal-fond kollu maghruf illum il-urnata bhala British Hotel,
izda biss ta’ porzjoni indiviz minnu.

»6. ... ... ... ghal darba ohra fir-rigward tat-talba maghmula fil-para-
grafu enumerat Il, dik il-parti tat-talba fejn ir-rikorrenti ged jitolbu li din |-
onorabbli gorti tiddikjara li jinghataw il-pussess tal-permessi kollha
necessarji ghall-gestjoni tal-lukanda hija improponibbli bhala rimediju
f'dawn il-pro¢eduri kostituzzjonali ghaliex il-permessi in kwistjoni ma
jirrelatawx mal-proprjeta mikrija u/jew kwalunkwe allegat ksur li alle-
gatament ged isofru r-rikorrenti. Addizjonalment, jinghad i tali
permessi jappartjenu biss lill-intimati, jirrigwardaw gestjoni tan-
negozju u huma estranji ghal kwalunkwe pretenzjoni Ii jistghu
jkollhom ir-rikorrenti.«

Strettament dawn |-e¢¢ezzjonijiet kellhom jintlagghu u fil-fatt it-talba
ghal zgumbrament giet michuda ghal ragunijiet bhal dawk moghtija fl-
eccezzjonijiet infushom. Ghalkemm, ladarba t-talba ghall-izgumbra-
ment giet michuda, il-fatt li erronjament gew michuda |-e¢¢éezzjonijiet
ma jaghmilx differenza ghall-ezitu tal-kawza, madankollu, ghall-ghan-
ijiet ta’ konsistenza interna tas-sentenza, il-qorti sejra tilqga’ I-aggravju
u tordna r-riforma tas-sentenza fis-sens li dawk [-ec¢ezzjonijiet

jintlagghu.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tal-Avukat tal-Istat. Dan jolqot il-

guantum tal-kumpens u gie mfisser hekk:

»L-esponent jara li meta wiehed iqgis i¢-¢irkostanzi kollha ta’ dan il-kaz,
il-kumpens ezorbitanti moghti mill-ewwel onorabbli gorti gabez kull
aspettattiva anki dik tal-appellati.

»Fil-verita, kull persuna, b’idha fuq il-kuxjenza, meta tixtarr u tanalizza
I-kera kif stabbilita mill-perit legali tasal taghraf sewwa d-diffikulta li
tezisti ghal min jixtieq jidhol ghal tali attivita kummercjali. 1¢-Cifri
msemmija mill-perit legali bhala valur lokatizju huma eZorbitanti u jgibu
fix-xejn kull xrara ta’ tama li wiehed jista’ jkollu biex jidhol ghal tali
negozju. Fil-kaz prezenti, I-inkwilini hadmu u stinkaw u ghamlu tant
xoghlijiet fil-post in kwistjoni u huwa proprju ghalhekk li I-valur lokatizju
gie dagstant gholi, minhabba l|-ameljoramenti li ew effettwati mill-
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inkwilini. L-esponent jara li I-ewwel onorabbli qorti ma tatx bizzejjed
importanza ghal dan il-fattur ¢entrali meta giet biex tiffissa I-kumpens.

»L-appellant jerga’ jissottolinea li r-rapport redatt mill-perit u I-kalkoli
maghmula mill-appellati rigward telf ipotetiku, geghdin jivvalutaw il-
fond kif inhu bhalissa bil-manutenzjonijiet u t-tibdilet estensivi u
metikoluzi li saru mill-inkwilini minn buthom matul medda ta’ snin. Fil-
fatt, jekk wiehed jirreferi ghall-affidavit ta’ Chris Montebello, fil-
paragrafu numru 6, filwaqt li jaghmel referenza ghad-dokument li juri
dan, isemmi ¢ar u tond li l-intimati Montebello nefqu mat-€380,000
f'tisbih u biex naturalment bhala lukanda jibqghu kompetitivi. Ghalhekk
dan il-fattur kellu jigi moghti iktar importanza mill-ewwel onorabbli
gorti.

»L-appellant jissollecita lil din I-onorabbli gorti tgis il-fattur importanti li
s-sidien dalwaqt ser jergghu jiendu lura proprjeta impekkabbli wara
dagstant hidma fejjieda mill-inkwilini ftali fond, liema proprjeta
mizmuma fi stat tant tajjeb u mibdula tant ghall-ahjar ser tkun ta’
benefi¢cju lill-appellati.

»Ghandu jirrizulta li ghalkemm fiz-zminijiet ricenti |-kera ma kinitx
dagstant gholja dagskemm wiehed jistenna, xorta giet imhallsa
indirettament lis-sidien permezz tax-xoghol siewi u I-flejjes kbar li
ntefqu mill-inkwilini fi proprjeta li fl-ahhar mill-ahhar ma tappartjenix
lilhom.

»llli anki fid-dawl tal-aggravju precedenti, meta jkun hemm prezenti
ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, il-kumpens dovut lis-
sidien minhabba allegat indhil fit-tgawdija ta’ gidhom jista’ jkun ingas
mill-valur shih tas-suq stabbilit mill-valutazzjonijiet tal-perit prezentati
fil-mori tal-kawza. ... ... ...

»Dan kollu jimplika li I-ammont ta’ €510,000 moghti mill-ewwel qorti
bhala kumpens huwa bil-wisq e¢¢essiv u jixraq li jigi mnaggas bhalma
gara fkawzi ohra. ... ... ...

»Bhala konkluzjoni, |-ewwel onorabbli gorti kellha tiehu wkoll in
konsiderazzjoni |-fatt li I-appellati hallew hafna snin jghaddu sakemm
fethu dawn il-proc¢eduri. It-trapass ta’ dan iz-zmien kollu jitfa’ dubji ser;ji
kemm effettivament hassewhom aggravati u kwindi kwalunkwe
kumpens kellu jigi kkalkulat anki fid-dawl ta’ dak il-fatt.«

26. Il-qorti ma tarax illi fdan l-istadju jistghu jigu kontestati I-valuri
moghtija mill-perit mahtur mill-ewwel gorti. L-appellanti kellhom rimed;i
tant il-ligi biex jikkontestaw l-istima jekk ma qablux maghha, izda
dawn ir-rimedji ma fittxewhomx. Ma tistax issa |-qorti twarrab dik I-
istima la ma ghandhiex mezz kif tasal ghal valuri jekk mhux bil-
ghajnuna ta’ periti. Dak I-istadju huwa issa superat u |-qorti ma tarax li

hemm dawk i¢-Cirkostanzi eé¢cezzjonali li jistghu jwassluha biex tqis
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27.

28.

argumenti msejsa fuq jekk l-istima tal-perit mahtur mill-ewwel qorti

hijiex ta’ min jogghod fugha jew le.

Aktar ghandu meritu I-argument tal-Avukat tal-Istat illi parti mill-valur
tal-proprjeta — li ¢ertament ikkontribwixxa ghall-valur lokatizju — huwa
dovut ghal miljoramenti maghmula mill-kerrejja stess. Huwa minnu li
jekk meta jintemm il-kiri s-sidien sejrin jiehdu I-benefi¢¢ju ta’ dawn il-
miljoramenti bla ma jhallsu xejn ghalihom sejrin jiehdu benefi¢c¢ju ghal
darbtejn: darba ghall-miljoramenti nfushom u darba ohra ghax tgiesu
biex joghla I-valur lokatizju. Mhux irrelevanti wkoll il-fatt illi, li mhux
ghax il-ligi kienet taghtihom aspettativa li kienu sejrin igawdu dawk il-
miljoramenti ghal zmien twil bizzejjed, il-kerrejja ma kinux jidhlu ghal
dik in-nefga, u s-sidien ma kinux jiehdu I|-benefi¢ccju ta’ dawk il-

miljoramenti.

Ghandu jinghad izda illi huwa biss fil-kaz li I-miljoramenti saru min-
ghajr il-kunsens taghhom li s-sidien ma jhallsux ghalihom; jekk saru
bil-kunsens taghhom il-kerrej ikollu jedd jitlob il-hlas lura tal-valur
taghhom fi tmiem il-kiri*. Ma tressqitx xiehda dwar jekk ix-xoghlijiet
sarux bil-kunsens tas-sidien. Meta tqis izda illi I-ligi tghid illi “I-kerrej,
matul il-kiri, ma jista’ jaghmel ebda tibdil fil-haga mikrija minghajr il-
kunsens ta’ sid il-kera”, u tqis ukoll illi tibdiliet fil-haga mikrija
maghmula minghajr il-kunsens ta’ sid-il-kera setghu iwasslu biex
tintlaga’ talba tas-sidien tanht il-ligi ordinarja biex ma jippermettux ir-

rilokazzjoni tal-proprjetajiet, il-qorti tifthem illi aktar iva milli le dawk ix-

4

Art. 1564 Kod. Civ.
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30.

31.

32.

33.
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xoghlijiet saru bil-kunsens tas-sidien u ghalhekk il-kerrejja jkollhom
jedd jitolbu lura I-valur taghhom meta jintemm il-kiri. Ladarba mela I-
atturi sejrin ihallsu ghal dawk il-miljoramenti, ma humiex sejrin ikunu
hadu |-beneficcju ghal darbtejn jekk il-valur lokatizju jitgies ukoll fuq il-

valur tal-proprjetajiet kif awmentat bil-benefikati.

Ghandu jinghad ukoll illi I-ewwel qorti gieset dan |-argument meta, fost
il-fatturi Ii gieset biex tillikwida I-kumpens, qgieset ukoll “il-miljoramenti

fil-fond maghmula mill-inkwilini, li jghollu I-valur tal-proprjeta”.

L-ahhar argument — li l-atturi damu hafna snin gabel ma fittxew
rimedju — ma ghandux ikollu relevanza ghall-ghanijiet tad-danni
pekunjarji, ladarba t-talba ma waqghetx bi preskrizzjoni. Dak il-fatt se
mai jista’ jkun ta’ relevanza ghall-ghanijiet tad-danni morali jekk huwa
xiehda li l-atturi ma hassewx wisq il-ksur tad-drittijiet taghhom, izda
fic-Cirkostanzi s-somma ta’ ghaxart elef euro (€10,000) likwidata mill-
ewwel qorti biex taghmel tajjeb ghad-danni morali ma tistax titgies

ecéessiva.

Dan l-aggravju wkoll, ghalhekk, ma ghandux jintlaga’.

Madankollu, hemm konsiderazzjonijiet ohra relevanti mhux ghall-
guantum tad-danni izda ghall-mod kif ghandu jitgassam, u ghalhekk il-

gorti sejra tikkonsidrahom.

Ir-rikors tal-atturi jghid illi “r-rikorrenti Radmilli, Pace u Galea
ghandhom 3/20 indivizi kull wiehed mill-fondi msemmija salv ghall-

konjugi Arrigo u Sant Cassia li ghandhom /s indiviz kull wiehed”. Jekk
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34.

35.

36.

l-atturi Radmilli flimkien ghandhom tlieta minn ghoxrin (3/20), I-atturi
Pace flimkien ghandhom 3/20 ohra, u l-atturi Galea flimkien ghandhom
3/20 ofira, waqt li l-atturi Arrigo ghandhom sehem minn hamsa (/s jew
4l20) u l-atturi Sant Cassia ghandhom /s iehor, kif jaghtik x'tifhem il-
kliem tar-rikors, dan ikun ifisser li bejniethom I-atturi ghandhom
sbatax-il sehem minn ghoxrin (’/20) b’kollox, u hekk imisshom *7/20
mid-danni likwidati. Jekk izda, kif fehmitha I-ewwel qorti, “John Pace,
Alessandra Radmilli, Paul Radmilli, Rachel Radmilli, Mark u Marianna
konjugi Pace u Maria u Christopher konjugi Galea ghandhom sehem
indiviz ta’ 320 kull wiehed mill-proprjeta in kwistjoni, filwaqt illi r-
rikorrenti Maria u Dottor Noel konjugi Arrigo u Dottor Louis Joseph u
Antoinette konjugi Sant Cassia ghandhom sehem indiviz ta’ /5 kull
wiehed mill-istess proprjetda”, mela bejniethom I-atturi ghandhom sitta
u ghoxrin minn ghoxrin (?%/20), li ovvjamant mhux korrett. Il-gorti
ghalhekk sejra tordna illi I-hlas tad-danni jsir lil kull wiehed u wahda
mill-atturi wara li jigi determinat sew is-sehem li mill-intier imiss li kull

wiehed u wahda minnhom.

L-ahhar aggravju huwa dwar I-ispejjez. L-Avukat tal-Istat ighid illi ma
ghandux ihallas l-ispejjez kollha ladarba kien hemm talba tal-atturi —

dik ghall-izgumbrament tal-kerrejja — li ma ntlaqghetx.

Dan huwa minnu, u huwa xieraq illi l-ispejjez relattivi ghat-talba ghal

zgumbrament ihallsuhom I-atturi.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-gorti tipprovdi dwar I-appelli tal-konvenuti billi

tirriforma s-sentenza appellata:
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38.
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I.  thassarha fejn ¢ahdet ir-raba’, il-hames u s-sitt ec¢ezzjoni tal-

konvenuti Montebello, u, minflok, tilga’ dawk |-e¢¢ezzjonijiet;

ii. thassarha fejn ordnat illi I-ispejjez kollha tal-ewwel grad
ihallashom I-Avukat tal-Istat u tordna, minflok, illi Il-ispejjez
relattivi ghat-talba ghal zgumbrament ihallsuhom l-atturi waqt li

l-ispejjez I-ohra jhallashom |-Avukat tal-Istat;

iii. tikkonfermaha fil-bgija, b’dan illi I-hlas tad-danni jsir wara li jsiru

I-precizazzjonijiet imsemmija fil-para. 33 supra.

L-ispejjez tal-appell tal-konvenuti Montebello jingasmu hekk: sehem
minn sitta (/e) jhallsuh l-atturi u hames ishma minn sitta (°/s) jhallsu-
hom il-konvenuti Montebello. L-ispejjez tal-appell tal-Avukat tal-Istat
jingasmu hekk: sehem minn tmienja (*/s) jhallsuh I-atturi u seba’ ishma

minn tmienja (“/s) jhallashom I-Avukat tal-Istat.

Ir-Registratur ghandu jara li kopja ta’ din is-sentenza tintbaghat lill-
iISpeaker tal-Kamra tad-Deputati kif ighid u jrid |-art. 242(1) tal-Kodici

ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

Giannino Caruana Demajo Joseph R. Micallef Tonio Mallia
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

ar

25



