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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 2 ta’ Dicembru 2021.

Rikors Kostituzzjonali Nru. 40/2019 GM

B.Tagliaferro& Sons Limited [C 817]
VS

L-Avukat Generali, li b’verbal tat-3 ta’> Marzu 2020 gie jaqra
L-Avukat tal-Istat ; u

Ghagda Muzikali San Pietru fil-Ktajjen Birzebbugia. A.D. 1957

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ B Tagliaferro & Sons Limited (C 817) li permezz
tieghu wara li ppremettiet illi :



Hija proprjetarja tal-fond 767 (gja" 41/43) fi Triq Birzebbuga,
Birzebbuga.

It-titolu taghha gej minn kuntratt fl-atti tan-Nutar Dottor Paul
Pullicino tad-9 ta' Novernbru 1960 (kopja hawn annessa bhala
Dokument 'A") u iehor fl-atti tan-Nutar Nicola Said tat-23 ta' Frar
1946 (kopja hawn annessa bhala Dokument 'Al").

Fit-12 ta' Frar 1976 kienet ikkoncediet I-imsemmi fond b'kera lill-
Ghaqgda Muzikali intimata, skont ma jirrizulta mill-iskrittura hawn
annessa u mmarkata Dokument 'B', bil-kera ta' Lm350 (illum
€815.28) fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem;

Bil-ligi s-socjeta’ rikorrenti ghadha sal-lum obbligata li ggedded
il-kirja  b'mod indefinit taht [-istess kundizzonijiet tal-kirja
originali, minhabba dak li jipprovdi I-Kap.69 tal-Ligijiet ta' Malta.

L-Artikolu 3 tal-Kap.69 jistipula illi sid il-kera ma jistax, meta
jaghlaq iz-zmien tal-kiri, jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli |-
kera jew li jaghmel kundizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri
minghajr il-permess tal-Bord li Jirregola 1-Kera.

Skont I-Artikolu 4 tal-Kap.69 il-kera ma tistax toghla aktar minn
40% ta' kemm setghet kienet il-kera gusta tal-fond fl-4 ta'
Awwissu 1914, jigifieri aktar minn mitt sena ilu.

L-emendi introdotti fil-Kap.16 bl-Att X tal-2009 ma allevjaw bl-
ebda mod is-sitwazzjoni tas-sid peress illi I-kirjiet tal-kazini
bagghu protetti bhal gabel u bagghu regolati bid-dispozizzonijiet
tal-Kap. 69.

Sussegwentement bis-sahha tal-Avviz Legali 195 tal-2014 il-
Kirjiet tal-kazini gew awmentati b' 10% fis-sena bejn 1-1 ta' Jannar
2014 u 1-31 ta' Dicembru 2016, b'5% fis-sena ghall-perjodu bejn I-
| ta" Jannar 2017 u 1-31 ta' Dicembru 2023, u sussegwentement il-
kera hija intiza li tizdied skont I-indic¢i ta' inflazzjoni; u barra minn
hekk mill-1 ta' Jannar 2015 il-kazin huwa obbligat ihallas lis-sid
somma li tekwivali ghal 5% tal-introjtu annwali tal-kazin (skont
kif definit fl-istess avviz legali).

Din iz-zieda fl-ammont percepibbli mis-sid xorta wahda mhix
suffi¢jenti peress li l-ammont ta' kera stabbilit mil-ligi ma
jirriflettix il-valur reali tal-fond fis-suq.

Fil-kaz tal-fond mertu ta' din il-kawza, il-kera li originarjament fl-
1976 kienet ta' €815.28 fis-sena, b'rizultat tal-Avviz Legali 195



tal-2014 telghet ghal €896.81 fis-sena fl-2014, €986.49 fis-sena fl-
2015, €1,085.14 fis-sena f1-2016, €1,139.40 fis-sena fl-2017,
€1,196.37 fis-sena fl-2018, u €1,256.19 fis-sena fl-2019.

Ghas-sena 2018, meta gie biex jaghmel il-hlas, il-kazin intimat
iddikjara li 5% tal-gligh annwali tieghu jammonta ghal €375 biss
(ara ¢-¢edoli hawn annessi bhala Dokument 'C' u Dokument 'D') u
ghalhekk jekk dan I-ammont jizdied mac-cifra ta' €1,259.16 xorta
wahda jigi li dak li jistghu jippercepixxu s-sidien skont il-ligi
mhux komparabbli mal-valur lokatizju tal-proprjeta’ fis-sug.

B'hekk huwa evidenti li I-kera annwali totali li ghalih hija
intitolata s-so¢jeta’ rikorrenti bil-ligi llum huwa leziv tad-drittijiet
fundamentali taghha.

Il-proprjeta’ tar-rikorrenti ghandha valur fis-suq konsiderevoli u li
kieku kellha tinkera fis-suq liberu ggib hafna aktar mill-kera li
effettivament ghandhom dritt jippercepixxu s-sidien bil-ligi.

Fil-fatt skont stima tal-Perit Godwin Abela (ara Dokument 'E'
hawn anness) il-valur lokatizju tal-fond fis-sena 2018 kien ta'
€34,200 fis-sena.

Ghalhekk bejn il-kera li s-sidien huma intitolati ghaliha bil-ligi u
I-kera gusta li dan il-fond kapaci jgib fis-sug hemm bahar jagsam,
u d-diskrepanza tant hija gawwija li I-kera mahduma bil-modalita’
li trid il-ligi hija addirittura irrizorja.

B'hekk is-so¢jeta’ rikorrenti hija prekluza bil-ligi milli tircievi |-
kera gusta ghall-fond proprjeta’ taghha u dan filwaqt li hija
obbligata bil-ligi li tkompli ggedded il-kirja taht kundizzjonijiet
zvantaggjuzi u minghajr ebda aspettativa reali li tista' tiehu lura I-
pussess tal-fond.

Ricentement bis-sahha tal-Att Numru XXVII tal-2018 il-kazini
inghataw protezzjoni ulterjuri billi I-Artikolu 1531J(5) tal-Kap.16
sar jipprovdi illi kazijiet li jistghu jwasslu ghall-evizzjoni tal-kazin
mill-fond lokatizju minhabba tibdil strutturali maghmul minghajr
il-kunsens tas-sid, il-Bord jew Qorti huma prekluzi milli jordnaw
tali zgumbrament.

Is-socjeta’ intimata matul is-snin ghamlet xoghlijiet strutturali
estensivi fil-fond, dejjem minghajr il-kunsens tar-rikorrenti, izda
issa anke dan il-ksur tal-obbligi kuntrattwali tal-inkwilini gie
sanzjonat bil-ligi u ghal darb'ohra I-Istat kompla jillimita I-
possibilita’ li s-sid jirrifjuta b'success it-tigdid tal-kirja.



[l-fatti kif suesposti jammontaw ghal ksur tad-dritt fundamentali
tal-esponenti ghat-tgawdija hielsa tal-proprjeta’ taghhom kif
protett Dbl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem billi s-so¢jeta’ rikorrenti
bhala sid ma hix ged tircievi kumpens gust ghall-fatt li I-proprjeta’
taghha hija magbuda b'kirja furzata u billi hija obbligata bil-ligi li
tkompli ggedded il-kirja taht kundizjonijiet zvantaggjuzi u
minkejja li sar tibdil strutturali fil-fond mikri minghajr il-kunsens
tas-sid.

In kwantu I-Att Numru XXVII tal-2018 jaghti protezzjoni lill-
kazini biex jibgghu jokkupaw il-fond anke fejn dawn jaghmlu fih
tibdil strutturali bi ksur tal-obbligi kuntrattwali taghhom, dan
huwa diskriminatorju fil-konfront tal-esponenti in kwantu sidien
ta' proprjetajiet ohra li mhumiex kazini ma ghandhomx
restrizzjoni simili; u minhabba f’hekk titwieled ukoll vjolazzjoni
tal-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea mehud flimkien mal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll.

Inoltre I-Istat naqgas li jara li I-ligi li tipprotegi lill-inkwilini
zzomm ukoll bilan¢ gust mad-drittijiet tas-sid matul is-snin billi
(1) ma tinhologx sitwazzjoni li biz-zmien il-kera ssir tant

distakkata mir-realta’ li titfa' piz sproporzjonat fuq is-sid u (2) ma
tinhologx sitwazzjoni fejn il-protezzjoni tal-inkwilin tkun tant
gholja li jkun prattikament impossibbli li s-sid xi darba jiehu lura
I-pussess tal-fond.

Ir-rikorrenti ma jridux jibgghu aktar f’din is-sitwazzjoni fejn il-
kera hija ffissata bil-ligi f"ammont redikolu li ma jirrifletti xejn
affattu I-valur fis-suq, u fejn il-kirja trid bilfors awtomatikament
tiggedded minghjar ebda speranza reali li s-sid jista' jiehu lura I-
pussess tal-fond.

Is-socjeta’ rikorrenti mhix ged taccetta I-kera minghand I-intimati
u dawn ged jiddepozitaw I-istess kera fil-qorti kif jidher mi¢-
cedoli hawn annessi bhala Dokument 'C', Dokument 'D/,
Dokument 'F' u Dokument 'G'.

Ghal kull buon fini jigi rilevat illi ¢-cens li kien jiggrava l-art li
fugha hemm mibnija |-proprjeta’ numru 167, Trig Birzebbuga,
Birzebbuga, gie mifdi permezz ta' ¢edola appozita kif jirrizulta
mill-anness Dokument' H'.



Huwa evidenti li I-vjolazzoni kontinwa tad-dritt tar-rikorrenti
ghat-tgawdija hielsa tal-proprjeta’ taghha ma tistax tigi mwaqqfa
jekk mhux billi I-fond jigi rilaxxat lura f’idejn ir-rikorrent hieles
minn kull okkupazzjoni u jithallas lilha kumpens gust skont il-
valuri fis-suq ghas-snin kollha li I-fond ilu affettwat b'ligijiet li
jisfurzaw relazzjoni lokatizja fuq is-sid, u kull kumpens iehor
dovut ghall-vjolazzjonijiet sofferti mir-rikorrenti u ghal kull telf li
s-socjeta’ rikorrenti batiet minhabba I-istess vjolazzjonijiet.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li bil-fatti kif fuq premessi u bil-kontinwata
okkupazzjoni tal-fond numru 167 (gia 41/43), Triq Birzebbuga,
Birzebbuga, mill-Ghagda Muzikali intimata, mill-1976 sal-lum,
minghajr il-hlas ta' kumpens adegwat u li jirrifletti I-valur tas-suq,
u bl-applikazzjoni tal-ligijiet li ppermettew u ghadhom ged
Jippermettu din 1-okkupazzjoni, u li ppermettew u ghadhom qed
Jippermettu t-tigdid tal-kirja favur I-Ghagda Musikali intimata,
gew u ghadhom geghdin jigu vjolati d-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

2. Tiddikjara wkoll illi, in kwantu I-Att Numru XXVII tal-2018
jaghti protezzjoni lill-Ghaqda Muzikali intimata biex tibga'
tokkupa I-fond minkejja kull tibdil strutturali maghmul bi ksur tal-
obbligi kuntrattwali taghhom, dan huwa diskriminatorju fil-
konfront tar-rikorrenti u ghalhekk bi ksur u vjolazzjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom kif protetti bl-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni Ewropea mehud flimkien mal-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem.

3. Tikkundanna ghalhekk lill-intimata Ghaqda Muzikali tirrilaxxja
liberu u vojt f’idejn ir-rikorrenti I-fond fug imsemmi u tiddikjara li
I-intimata Ghaqda Muzikali ma tistax tavalixxi ruhha mil-ligi fuq
premessa biex tistabilixxi titolu ghall-okkupazzjoni tal-istess fond.

4. Tillikwida kull kumpens lilha dovut b'rizultat tal-okkupazzjoni
tal-fond fug imsemmi u b'konsegwenza tal-vjolazzjoni tad-
drittijiet fondamentali taghha kif fuq inghad ghall-perjodu mill-
1976 sal-lum u ta' kull telf ancillari soffert mir-rikorrenti, u tordna
lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens lir-
rikorrenti.



5. Taghti kull ordni u rimedju iehor xieraq jew opportun biex tigi
spurgata I-vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali taghha hawn
lamentata.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxa illi:

1. Fl-ewwel lok, kif mistgarr mill-kumpanija rikorrenti stess fir-
rikors konvenzjonali taghha, ir-relazzjoni taghha mal-ghaqda
Muzikali mharrka hija regolata b'kuntratt ta' kirja. Ifisser dan Ii
hawnhekk m'ghandniex kaz ta' tehid ta' gid min-naha tal-Istat, kif
imsemmi fl-ewwel parti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, billi r-relazzjoni ta' Kkirja Kkienet
imnissla mir-rieda hielsa tal-partijiet involuti.

2. Tabilhagq ma jista' jinstab ebda ksur konvenzjonali ghaliex
kienet il-kumpanija rikorrenti stess li ghazlet li togghod ghal-ligi li
Kienet tirregola t-tigdid u z-zieda fil-kera. Dan ghaliex meta gie
ffirmat il-kuntratt ta' kirja fil-12 ta' Frar 1976 kien hemm ga fis-
sehh I-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri Ta' Bini (Kap 69
tal-Ligijiet ta' Malta). Tassew hadd ma gieghel lill-kumpanija
rikorrenti tidhol ghal kirja protetta u la dan hu hekk, I-istess
kumpanija ma tistax tingeda b'din il-kawza biex thassar dak li
wettget.

3. Bla hsara ghal dak li ghadu kemm inghad, safejn I-ilment tal-
kumpanija rikorrenti jinsab immexxi kontra d-dispozizzjonijiet
tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-emendi I-godda mdahhla bl-Att
X tal-2009 u I-Att XXVII tal-2018, tajjeb li jinghad li skont il-
proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li
jidhrulu xierga biex jikkontrolla l-uzu ta' proprjeta” skont I-
interess generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li
I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu
mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema huma
dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

4. F'dan il-kaz, I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta” mikrija mill-
kumpanija rikorrenti taga' fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu
tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea peress li I-mizura
¢ensurata mill-kumpanija rikorrenti hija wahda legali ghaliex it-
tigdid awtomatiku tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-kera favur
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kazini tal-banda tohrog mil-ligi stess, kif anke rikonoxxut mill-
kumpanija rikorrenti fir-rikors taghha. Barra minn hekk, I-iskop ta'
din il-ligi ghandu ghan legittimu ghaliex iz-zamma u |-harsien ta’
kazini tal-banda huwa fl-interess generali ghaliex dawn jghinu
jseddqu I-identita” socjali, kulturali u folkoristika gewwa pajjizna,
barra li anke jghinu fl-izvilupp tat-talent Muzikali.

5. Ghalhekk gialadarba huwa fl-interess generali li jkollna kazini
tal-banda mxerrda mal-irhula u l-ibliet Maltin, ma hemm Xxejn
hazin taht il- Konvenzjoni Ewropea, li I-ligi Maltija tiddisponi li I-
Kirjiet taghhom ghandhom jibgghu jiggeddu awtomatikament
sakemm l-amministraturi tal-kazin ikun qeghdin iharsu |-
kundizzjonijiet tal-kirja originali u d-dispozizzjonijiet pertinenti
fil-ligi. Ghalhekk safejn il-kumpanija rikorrenti gieghda
tippretendi li I-kirja favur I-ghaqda tal-Muzika |i mharrka
m'ghandhiex tibga' tigi mgedda, tali talba mhijiex wahda
misthogga ghaliex huwa fl-interess generali li kazini tal-banda
jibgghu jahdmu u jaghmlu I-gid f’pajjizna.

6. Fug I-ilment marbut mal-kontroll tal-valur tal-kera,
jissokta jinghad li I-ammont tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta'
dan il-kazin kien impost mill-kumpannija rikorrenti bi gbil mal-
ghaqda Muzikali. Ghalhekk ma kienx I-Istat li impona I-ammont
ta' kemm kellha tkun il-kera.

7. Minbarra dan, wiehed ma jridx jinsa li meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma
hawn f'dan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba I-indhil
fit-tgawdija ta' gidhom, jigbed lejh ammont li jkun ferm ingas
mill-valur shih tas-sug. Fuq kollox imbaghad, ladarba I-post inkera
biex jintuza bhala kazin tal-banda huwa logiku li l-valur attwali
tieghu ghandu jibga' jitgies bhala kazin ta' din I-ghamla, b'dana i
I-kumpannija rikorrenti ma tistax tispekula I-valur tal-kera dags li
kieku I-fond kien gieghed jintuza ghal skopijiet kummer¢jali.

8. Taht dan il-kuntest I-esponent ma jagbilx mal-kumpanija
rikorrenti li I-legislatur ma ghamilx bidliet fil-konfront tal-kazini
tal-banda. Ghalkemm huwa minnu li fl-Att X ta-2009 il-legislatur
ma riedx li l-kazini tal-banda jigu trattati u regolati bhala Kirjiet
kummercjali, min-naha I|-ohra pero” I-legislatur dahhal ir-
Regolamenti dwar il-Kundizzjonijiet tal-Kirjiet ta’ kazini
(Legislazzjoni Sussidjarja 16.13) |li permezz taghhom I-Istat
stabbilixxa bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid, tal-kazini u tal-
interess pubbliku.
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9. Dejjem b'rabta mal-jedd tar-proprjeta’, il-kumpanija
rikorrenti m'ghandhiex interess legittimu tilmenta mill-artikolu
1531J)(5) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta. Dan ghaliex dan I-
artikolu jidhol fix-xena biss meta jkun hemm ghaddejjin proceduri
ta' zgumbrament minhabba tibdil strutturali. Sewwa sew fil-kaz
tal-lum ma ntweriex li hemm pendenti proceduri ta' din I-ghamla.
Ghalhekk kull ilment imgangal mill-kumpannija rikorrenti dwar
dan l-artikolu jibga’ biss wiehed misthajjel.

10. Lil hemm minn dan, l-esponent xorta wahda ma jqisx li
dan l-artikolu 1531J(5) ixellef b'xi mod il-jedd tal-proprjeta’ kif
imhares bil-Konvenzjoni Ewropea. Dan I-artikolu ghandu: (i) ghan
legittimu ghax mhux xieraq li ghaqdiet Muzikali jitilfu l-kazin
taghhom minn fejn joperaw ghar-raguni biss li jkunu saru tibdiliet
u benefikati stutturali li jkollhom x'jagsmu mal-hidma tal-kazin
(if) huwa fl-interess generali ghax ghaqdiet Muzikali huma ta’
importanza nazzjonali fejn jidhlu [-espressjonijiet kulturali,
artistici, soc¢jali u ekonomici ta' pajjizna; u (iit) jzomm bilan¢ gust
u ekwu bejn I-interessi tas-sid, tal-ghagda Muzikali u tal-poplu
b'mod generali ghaliex skont din il-ligi I-ghaqda Muzikali hija
marbuta li tipprovdi garanzija tajba biex thalli lis-sid f'gaghda, li
wara li tintemm il-kirja, jerga' jgib il-post fl-istat li kien gabel it-
tibdiliet strutturali u biex taghmel tajjeb ghal kull telf imgarrab
mis-sid minhabba dawk ix-xoghlijiet.

11. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li
ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma' dan I-
artikolu mhix misthoqgha.

12. Ghal dak li jolgot l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-
esponent jishaq li I-kumpanija rikorrenti ma indikatx fug liema
kawzali jew status hija ged tghid li giet diskriminata. F'dan il-
kwadru, ghandu jinghad li skont dan I-artikolu 14, it-tgawdija tad-
drittijiet u libertajiet kontemplati fil-Konvenzjoni ghandha tigi
zgurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhalma huma
s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni politika jew
opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni ma'
minoranza nazzjonali, proprjeta’, twelid jew status iehor. Minn din
il-perspettiva, ma giex muri li l-allegat trattament diskriminatorju,
kien imsejjes fugq xi kawzali ta' status partikolari. Ghalhekk
galadarba t-trattament divers imgangal mhuwiex xprunat fuq I-
ebda wiehed mill-kawzali li jinsab protett mill-artikolu 14 tal-

viii



Konvenzjoni, isegwi li anke minn dan l-aspett, I-istharrig
konvenzjonali ma jistax jigi milqugh.

13. Terga' u tghid, il-kumpanija rikorrenti langas tista' tghid li hija
sfat diskriminata minhabba I-artikolu 1531J(5) peress li ma
jirrizultax li hija gatt bdiet xi proceduri tal-hall tal-kirja jew ta'
wagfien tat-tigdid tal-kirja fuqg ir-raguni li l-ghaqda Muzikali
mharrka wettget xi tibdil strutturali fil-gid mikri.

14. Mizjud ma' dan, huwa manifest li l-artikolu 1531J(5) japplika
indiskriminatament ghal kull min ghandu proceduri gudizzjarji
kontra xi ghagda Muzikali. Ghalhekk il-kumpanija rikorrenti ma
tistax targumenta li hija tinsab zvantaggjata meta mqgabbla ma’
haddiehor ghaliex kull min ghandu kirja ma' kazin tal-banda jinsab
fl-istess gaghda.

15. F’kull kaz, I-Istat ghandu ragunijiet tajba u oggettivi li ma
Jjqieghedx kazini tal-banda fl-istess keffa ta' hwienet kummer¢jali.
Jigi b'hekk li anke I-ilment dwar id-diskriminazzjoni legali ma
jixraglux li jigi milqugh.

16. Meqjus li I-kumpanija rikorrenti ma garrbet I-ebda ksur tal-
jeddijiet fundamentali taghha, it-talbiet |-ohra mressga minnha
ghall-ghoti ta' rimedju ghandhom jigu mi¢huda wkoll. Zgur pero®
I-kumpanija rikorrenti ma tistax skont I-artikolu 7 tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta' Malta titlob rimedju dwar iz-zmien li gie gabel it-30
t'April 1987.

Ghaldagstant fid-dawl ta' dan kollu, I-esponent umilment jitlob lil

din [-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tal-
kumpanija rikorrenti bl-ispejjez kontra taghha.

Rat ir-Risposta tal-intimata Ghagda Muzikali San Pietru fil-Ktajjen.
Birzebbuga. AD 1957 li permezz taghha eccepixxiet illi:

1. It-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu mic¢huda stante li huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt ghar-ragunijiet hawn taht imfissra:

2. Ma jezisti l-ebda ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea stante li I-lokazzjoni tal-fond meritu tal-
kawza odjerna saret permezz ta' ftehim datat 12 ta' Frar tas-sena
1976 kif sew issottomettiet is-Socjeta’ rikorrenti stess fir-rikors
taghha u li kopja tieghu esebietu bhala Dokument B anness mar-
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rikors promotur tal-kawza, f'liema data I-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta kien gja in vigore u ghalhekk is-sidien ta' dak inhar tal-fond
in  kwistjoni kienu pjenament konxji li I-kirja i huma
volontarjament ikkoncedew lis-Soc¢jeta’ Muzikali San Pietru fil-
Ktajjen, kienet ser tkun regolata b'dak stipulat fil-Kapitlu 69 u
ghalhekk t-test tal-ftehim jirrifletti 1-pozizzjoni tal-ligi tal-kera kif
imhaddma mill-Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. Kieku s-Socjeta’
rikorrenti riedet tahseb ghall-awment annwali fil-kera mall-
mghoddija tas-snin, setghet ipproponiet dan waqt it-trattattivi
bejnha u I-Ghaqgda intimata: hadd ma geghelha tidhol ghal ftehim
bhal dak.

3. Ghalhekk mhux gust ghall-Ghaqda intimata li tigi rinfaccjata
b'din il-kawza b'dawn l-argumenti migjuba fir-rikors promutur
meta:-

3.1 hija dejjem osservat il-ftehim bejn il-partijiet u I-ligi Maltija u
allura japplika I-prin¢ipju 'pacta sunt servanda’,

3.2 meta l-partijiet dahlu ghal ftehim ghamlu dan b'mod liberu u
volontarju u konxjament mil-ligijiet vigenti ghal ftehim ta' kera
taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta u allura r-rikorrenti kienet taf li
ged tikkoncedi b'titolu ta' kera ghall-ammont patwit u ghal zmien
indefinit,

3.3 il-valur tal-proprjeta’ dejjem kien jawmenta ruhu u ma bediex
joghla biss minn wara |-iffirmar tal-ftehim bejn is-So¢jeta’
rikorrenti u dik intimata u allura setghet innegozjat awment
annwali lil hinn minn dak li timponi I-1ligi,

3.4 is-Socjeta” rikorrenti gatt ma interpellat lill-intimata ghal xi
awment u ghalhekk din hi kawza miftuha intempestivament u
ingustament fil-konfront tal-Ghaqda intimata u kieku basret |i s-
Socjeta’ rikorrenti ser taghmel kawza bhal din b'dawn I-argumenti,
allura kienet tippjana I-futur taghha gabel, tenut fatt li hi ghandha
pozizzjoni centrali fil-hajja socjo-religjuza u kulturali ta'
Birzebbuga, liema fatt jidher li s-Soc¢jeta’ intimata gieghda
konvenjentament tinjorah.

4. Dan ifisser li I-ftehim inghata ghal zmien indefinit u ghalhekk
hemm zewg punti rilevanti: (a) dik ta' rilokazzjoni tacita u
indefinittiva tal-istess lokazzjoni mal-iskadenza tat-terminu
pattwit, u (b) dik li I-kera tal-istess fond, wara l-iskadenza tat-



terminu pattwit kellu joghla kif miftiehem u wara jibga’ dak
originarjament skont il-ftehim iffirmat.

5. Ghalhekk abbazi tal-prin¢ipju pacta sunt servanda, ir-rikorrenti
ma ghandhom ebda jedd li jilmentaw minn xi deprivazzjoni tal-
proprjeta’ jew minn Xxi molestja tat-tgawdija pacifika ta' dak li
jipposjedu. Hawnhekk ma hux sitratta ta' xi lokazzjoni residenzjali
li ingabdet mill-Awtoritajiet Pubbli¢i b'xi 'requisition order' jew
nkella xi fond residenzjali li kien inghata taht kuntratt ta' cens ghal
zmien definit u fil-frattemp gie emendat il-Kapitlu 158 tal-Ligijiet
ta' Malta li jistipula li wara li jaghlaq iz-zmien operattiv tal-
koncessjoni enfitewtika, ic¢-censwalist ghandu d-dritt li jekk
jissodisfa I-kriterji tal-ligi, huwa jkollu dritt li jibga’ jghix u jabita
fil-fond taht titolu ta' kirja indefinita.

6. Hawn ghandna sitwazzjoni totalment opposta: hawn sitratta ta'
zewg entitajiet li liberament u konxji mil-ligijiet ta' Malta kurrenti
dak iz-zmien, ftiehmu r-relazzjoni u I-kondizzjonijiet tal-kirja tal-
fond in kwistjoni. Ma tistax issa s-Socjeta' rikorrenti tintavola din
il-kawza odjerna principalment ghaliex f'dawn [-ahhar ghoxrin
sena |-kera tal-proprjeta’ hawn Malta gholiet ferm u ged thoss li I-
Kirja prezenti hija baxxa ghaliex dan huwa ingust fuq is-Socjeta’
intimata li osservat il-ftehim tal-kera billi fost I-ohrajn halset il-
kera miftiehma, kemm dik skont il-ftehim u kemm dik imposta
bil-ligi.

7. Se mai, Kienet is-Soc¢jeta’ esponenti li tista’ tilmenta mill-
pregudizzju li sofriet bl-Avviz Legali 195 tas-sena 2014 li impona
zidiet enormi kif spjegat f'paragrafu numerat 8 tar-rikors promutur
tas-Socjeta’ rikorrenti, liema fatt impona zieda gawwija u
konsiderevoli ghal kera li s-Soc¢jeta’ rikorrenti kienet ftiehmet
mas-Socjeta’ intimata, liema kera s-Socjeta’ esponenti kienet taf li
ma kellhiex tizdied skont kif kien jiddisponi I-ftehim ta' lokazzjoni
ta' bejniethom iffirmat fit-12 ta' Frar 1976 u I-Kap 69 tal-Ligijiet
ta' Malta.

8. Huwa ingust li |-Ghagda intimata kontinwament tigi
assoggettata ghall-gholi tal-valur lokatizju tal-binja skont stimi
esagerati u suq mhux regolat fejn kuljum is-sidien jghollu kemm
jifilhu ‘I fuq il-valur tal-art sabiex jisolhu kemm jifilhu u dan bi
ksur tad-drittijiet tal-Ghagda intimata li fis-sena 1976 dahlet
liberament ghal ftehim mas-Socjeta’ rikorrenti in bona fede sabiex
tilhaq I-ghanijiet principali taghha: dak li tkabbar il-festa titulari ta'
San Pietru permezz tal-Muzika billi anke tharreg allievi zghazagh
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jitghallmu b'xejn il-Muzika u ghaldagstant din I-Ghagqda ghandha
skop soc¢jali u edukattiv.

9. Fir-rigward tal-argument li sar tibdil strutturali, irid jinghad li I-
kumpanija rikorrenti gatt ma fethet kawzi ghal zgumbrament jew
ghal nuqgas ta’ tigdid tal-kera minhabba tibdil strutturali. Il fiz-
zmien inbidlu xi sogfa li kellhom bzonn jinbidlu u dan skont il-
ftehim bejn is-Soc¢jeta’ rikorrenti u dik intimata. Minkejja dan,
kwalunkwe tibdil li seta' sar bl-ebda mod u manjiera ma bidel is-
sustanza u l-ghan tal-binja, u dan kif dikjarat fil-ftehim tal-kirja
datat 12 ta' Frar 1976 u mehmuz mar-rikors promotur tar-
rikorrenti: "the tenement is to be used solely as the premises of the
aforementioned St Peter's Band Club for the purposes of better
carrying out the aims of the said Bond Club™.

10. Ghal dawn ir-ragunijiet |-Ghagda intimata altru li ma
jisthoqqilhiex li tigi mgieghla tivvaka u tirrilaxxa I-fond okkupat
minnha minhabba r-ragunijiet migjuba mis-Socjeta’ rikorrenti.

11. Bla pregudizzju ghas-suespost, in kwantu ghat-talbiet tas-
Soc¢jeta’ rikorrenti ghal hlas ta' kumpens jew danni, I-esponenti
tissottometti li hija mhix I-legittimu kontradittur ghaliex ma tista’
gatt tigi ritenuta responsabbli ghal hlas ta' tali kumpens jew Danni
stante li, kif gie osservat fil-kawza fl-ismijiet "Sean Bradshow et
vs L-Avukat Generali et' (Appell Kostituzzjonali) deciz fis-6 ta'
Frar 2015 (Appell Civili 73/2011):

Dak li pero' din il-Qorti ma tagbilx miegiu huwa li I-kazin ghandu
jbati parti mill-kumpens fissat mill-ewwel Qorti ghal-lezjoni
sofferti mill-atturi minfabba li 1-/igi, applikata mill-kazin, kienet
leziva tad-drittijiet fundamentali tagiihom. Ladarba I-kazin agixxa
fil-parametri tal-/igi huwa m'ghandux jigi kkundannat izallas
parti mill-kumpens fissat mill-Qorti. Ghax il-/igi jaghmilha |-Istat,
mhux i¢-cittadin li, min-nasa tieghiu, ghandu dritt juzufruwixxi
minnha fil-parametri tagha. Ghalhekk fil-kaz ta' ligi leziva tad-
drittijiet konvenzjonali jew kostituzzjonali, huwa I-Istat u mhux ic¢-
cittadin li ghandu jirrispondi. GAax huwa princ¢ipalment I-obbligu
tal-Istat u mhux tal-inkwilin li jassigura li d-drittijiet fundamentali
tas-sid ma jinkisrux."

12. Ghaldagstant, it-talbiet tas-Socjeta’ rikorrenti m'ghandhomx
jintlagghu u I-pretensjonijiet u t-talbiet taghha mic¢huda stante li
ghar-ragunijiet esposti f'din ir-risposta u kif ser jigi elaborat waqt
il-provi f'din il-kawza, is-So¢jeta’ rikorrenti ma sofriet I-ebda ksur
tad-drittijiet tal-bniedem u I-libertajiet fondamentali.
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Rat 1i b’verbal taghha tat-8 ta’ Ottubru 2020 hatret lill-Perit Marie
Louise Caruana Galea sabiex tistabilixxi I-valur lokatizzju tal-fond

mertu tal-kawza mis-sena 1978 u kull hames snin sussegwenti sat-8 ta’

Ottubru 2020.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtura pprezentat fit-3 ta’
Marzu 20212 u t-twegibiet taghha ghad-domandi in eskussjoni.®

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti, tal-Avukat tal-Istat u tal-

Ghagda Muzikali San Pietru fil-Ktajjen, Birzebbuga.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Fatti:

Is-so¢jeta’ rikorrenti hija I-propjetarja tal-fond bin-numru 167, gja’
41/43, Triq Birzebbuga, Birzebbuga li fil-prezent jinsab uzat bhala
kazin mill-intimata Ghaqda Muzikali, San Pietru fil-Ktajjen,
Birzebbuga A.D.1957. L-art li fugha illum hemm mibni parti mill-
Kazin in kwistjoni, inxtrat mis-socjeta’ rikorrenti permezz ta’ kuntratt
tat-23 ta’ Frar 1946 fl-atti tan-Nutar Dottor Nicola Said* u fid-9 ta’
Novembru 1960 fl-atti tan-Nutar Dottor Paul Pullicino® xtrat il-fondi li
jgibu n-numri 39, 40 u 41 go Triq Birzebbuga, Birzebbuga. I¢-cens li

kien jezisti fuq l-art originali, gie mifdi permezz ta’ ¢edola appozita.’

1 Fol 159

2Fol 193

3 Fol 242

4 Dok Al afol 13
5Dok Aafol 6

6 Dok H a fol 41
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Permezz ta’ skrittura datata 12 ta’ Frar 1976' is-so¢jeta’ rikorrenti
kkoncediet b’titolu ta’ kera I-fond bin-numru 167 gia 41/43 lill-ghaqda
muzikali intimata b’kera ta” Lm350 ekwivalenti ghal €815.28 fis-sena

pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem.

Xhieda prodotti mill-ghagda intimata jixhdu li 1-fond kien aktar gisu
razzett milli binja 11 tilga’ fiha ghaqda muzikali u ghalhekk saru xi
bidliet strutturali biex jaqdi I-funzjonijiet tieghu bhala Kazin u biex

jammeljoraw l-istruttura.

Mill-provi prodotti jirrizulta illi I-ghagda intimata applikat ghall-
permessi mehtiega ghal tibdil strutturali fil-fond in kwistjoni fis-sena
1996. Is-soc¢jeta” rikorrenti oggezzjonat ghal dan permezz ta’ ittra
datata 16 ta’ Awwissu 1996.%8 Fis-sena 1997 inhareg il-permess
mehtieg izda s-socjeta” rikorrenti gatt ma istitwiet proceduri ta’
zgumbrament fil-konfront  tal-Ghaqda intimata. L-unika
dizapprovazzjoni li wriet is-socjeta’ rikorrenti hija li waqgfet taccetta 1-
kera minghand I-intimata fis-sena 1999 ghaliex skontha, I-intimata
kienet ged twettag xoghlijiet strutturali kontra I-volonta™ espressa
taghha. Is-soc¢jeta” rikorrenti tishaq illi kien hemm xoghlijiet strutturali
ohra illi saru minghajr 1-permess taghha. Milica Micovic li hija d-
direttur tas-soc¢jeta” rikorrenti tghid illi meta kienu se jibdew il-
proceduri ta’ zgumbrament ghadda 1-Att Numru XXVII tal-2018 u
ghalhekk ma giex provdut rimedju gudizzjarju adegwat peress li |-
Artikolu 1531J(5) tal-Kap 16 sar jipprovdi illi f’kazijiet li jistghu
iwasslu ghall-zgumbrament tal-kazini mill-fond lokatizzju minhabba

tibdil strutturali maghmul minghajr kunsens tas-sid, il-Bord jew il-

Dok B a fol 27
8 Dok ITT3 a fol 97
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Qorti huma prekluzi milli jordnaw tali Zgumbrament u ghalhekk

m’ghandhomx rimedju gudizzjarju effettiv.

Is-so¢jeta” rikorrenti targumeta illi I-emendi introdotti fil-Kap 16 bl-Att
X tal-2009 ma allevjaw bl-ebda mod is-sitwazzjoni tas-sid peress li I-
Kirjiet tal-kazini baqghu protetti bhal gabel u baqghu regolati bid-
disposizzjonijiet tal-Kap 69.

B’rizultat tal-Avviz Legali tal-2014 il-kera telghet minn €815.28 fis-
sena ghal €1,256.19 fis-sena 2019. Mill-1 ta’ Jannar 2015 il-kazin kien
obbligat ihallas lis-sid is-somma li tekwivali ghal 5% tal-introjtu
annwali tieghu, izda skont ir-rikorrenti dan xorta mhux komparabbli

mal-valur lokatizzju tal-kazin.

Allegazzjoni ta’ ksur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll

Kif intgal f’bosta sentenzi fosthom Amato Gauci vs. Malta deciza
mill-Qorti Ewropea fil-5 ta’ Dicembru 2009, “the application of
legislation affecting landlords' rights over many years constitutes a

continued interference for the purposes of Article 1 of Protocol No. 1.

Hija gurisprudenza kostanti illi “The Court reiterates that in order for
an interference to be compatible with Article 1 of Protocol No. 1 it
must be lawful, be in the general interest and be proportionate, that is,
it must strike a ‘‘fair balance” between the demands of the general
interest of the community and the requirements of the protection of the

individual’s fundamental rights.”

9 Zammit and Attard vs. Malta, 30 ta’ Lulju 2015, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u I-
gurisprudenza hemm ikkwotata; Cassar vs. Direttur ghall-Akkomodazzjoni Socjali et. deciza mill-
Qorti Kostituzzjonali fit-12 ta’ Lulju 2011 u Gera de Petri Testaferrata Bonnici Ghaxaq vs. L-
Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-8 ta’ Jannar 2007.
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L-interferenza li minnha jilmentaw ir-rikorrenti hija “lawful” ghax
appuntu hija att legislattiv. Saret fl-interess pubbliku ghaliex si tratta ta’
protezzjoni ta’ kazini tal-banda li huma ta’ importanza socjali kbira fil-

kuntest Malti.

B’danakollu ma giex imhares il-prin¢ipju tal-proporzjonalita’, billi

mill-fatti akkwiziti gie ppruvat illi:

(1) l-kirja moghtija mill-Artikolu 1531J(5) tal-Kap. 16 hija ghal
dejjem, u ghalhekk ma tispic¢ca qatt.

(2) Minkejja illi I-kera hija ghal dejjem, is-sid jitlef id-dritt li jizgombra

lill-kazin hlief ’kaz li ma tithallasx il-kera.

(3) ll-kazin jista’ jaghmel ukoll alterazzjonijiet strutturali kemm irid
minghajr il-kunsens tas-sid irrespettivament x’jghid il-kuntratt -
Artikolu 1531J(5).

(4) Skont I-Artikolu 1531J(3)(iii) il-kera gatt ma tista’ tammonta ghal
izjed minn 1% tal-valur tal-post u apparti minn hekk, skont I-Artikolu
1531J(4) jekk isir rikors fil-Bord sabiex tigi varjata xi kundizzjoni tal-
kera, |-Bord ma jistax jibbaza I-konsiderazzjonijiet tieghu fuq il-
potenzjal tal-fond ghal zvilupp ghal uzu kummerc¢jali izda ghandu jqis
il-fond fl-istat attwali tieghu. B’dawn ir-restrizzjonijiet is-sidien gatt
ma jistghu jottjenu kumpens gust ghall-proprjeta’ taghhom izda
jispictaw b’kera mizera tenut kont tal-valur tal-post, u dan

indefinittivament.

Fir-rigward ta’ jekk intlahagx bilan¢ gust bejn 1-interess pubbliku u d-
drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti, il-Qorti taghraf mill-provi jirrizulta
wkoll illi llum il-gurnata I-Kirja li ged tircievi s-socjeta’ rikorrenti hi ta’

€1,319 fis-sena mentri skont ir-rapport tal-perit gudizzjarju, il-fond
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ghandu valur lokatizju ta’ ferm u ferm izjed mill-capping ta’ 1% impost

mill-Artikolu 1531J(3)(iii) tal-Kap. 16.

Bhala prin¢ipju generali huwa pacifiku 1i 1-Istat ghandu d-dritt u I-
obbligu li jippromulga I-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla 1-uzu
tal-proprjeta’ skont l-interess generali. Infatti I-Istat ghandu f’idejh
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-interess generali. Madankollu, fit-thaddim ta’ din id-
diskrezzjoni tieghu li johloq mekkanizmu li jipprotegi kategorija ta’
persuni, huwa xorta m’ghandux il-mano libera li jippregudika b’mod
sproporzjonat id-drittijiet ta’ kategorija ta’ persuni ohra. Fin-nuggas
huwa I-Istat li ghandu jgorr ir-responsabbilta’ ghal dan I-izbilan¢ bejn
il-varji drittijiet imsemmija.

F’dan il-kaz, xorta wahda jikkostitwixxi kontroll ta’ uzu tal-fond da

parti tal-Istat u ghalhekk jaga’ fl-ambitu tal-protezzjoni kostituzzjonali.

Imputet Sibi:

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tal-ewwel u t-tieni e¢éezzjoni tieghu
u l-intimata Ghagda Muzikali permezz tat-tieni eccezzjoni taghha
jghidu li s-socjeta” rikorrenti kienet taf bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
u l-konsegwenzi tieghu izda, minkejja dan kollu, xorta wahda, u minn
jeddha ghazlet li tidhol fil-kirja in kwistjoni. Qeghdin jec¢cepixxu li s-
sitwazzjoni li ged tilmenta dwarha s-so¢jeta’ rikorrenti giet mahluga
minnha stess. Meta hi kriet il-fond, rabtet lilha nnfisha mad-
dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u kienu jafu ghal xiex
diehla. B’dagshekk ma jfissirx li m’ghandhiex jedd tinvoka ksur tal-
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Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. 1l1-Qorti trid tindaga
jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-tul biex
jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Inoltre’ fiz-zmien rilevanti qajla seta’ kien jista’ jigi anticipat li l-valur
ta-suq tal-proprjeta’ u tal-Kirjiet kien sejjer jitla> b’mod fenomenali.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan 1-ekwilibru
seta’ ezista, pero’ trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq 1li jgibu
maghhom iz-zminijiet; u jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali 11

seta’ kien hemm meta giet ippromulgata 1-ligi, sfaxxa ghal kollox.

Il-Adax-il eééezzjoni tas-Sodjeta’ Muzikali intmata: mhix il-legittimu
kontradittur u ma tistax tigi attribwita htija lilha ladarba ottemperat
ruhha mal-ligijiet vigenti:

Is-soc¢jeta’ muzikali intimata eccepixxiet li ma Kkisret |-ebda dritt
fundamentali u ghalhekk ma tistax tigi kkundannata thallas xi danni

b

jew kumpens. Din l-e¢¢ezzjoni titqajjem ta’ sikwit f’kawza
kostituzzjonali. B’danakollu, hija xorta wahda hija legittimu
kontradittur. Dan peress illi llum il-gurnata I-legittimu kontradittur
f’kawza “kostituzzjonali” mhux ristrett ghal dak li allegatament ikun
ikkommetta ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem. Jingharfu
kategoriji differenti ta’ persuni li jistghu jitqiesu bhala legittimi

kuntraditturi f’azzjonijiet kostituzzjonali, prin¢ipalment:

(a) dawk i jridu jwiegbu direttament jew indirettament ghall-ghemil li

jikser id-dritt fundamentali ta’ persuna.

(b) dawk 1i jridu jaghmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) ghan-
nuqgasijiet jew I-ghemejjel 1i bihom haddiehor jikser xi jedd

fundamentali ta’ xi hadd.
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(¢) dawk il-partijiet kollha li jkunu f’kawza meta kwistjoni ta’ xejra
kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum wagt is-smigh ta’ xi kawza

f>qorti.

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawza, fi zmien iktar
ricenti, bdew jiddahhlu persuni ohrajn bil-ghan li jaghmlu shih il-
gudizzju u jaghmluh rapprezentattiv ta’ kull interess involut fil-
kwistjoni.1® 1l-Qorti Kostituzzjonali'! galet li "Dawn il-kategoriji ma
humiex necessarjament ezawrjenti u ma jistghux jitqiesu illi jeskludu
kategoriji ohra." Proprju f'kazijiet li jikkonc¢ernaw l-istess materja

bhal dik in dizamina, il-Qorti Kostituzzjonali!? irriteniet hekk:

“Biex gudizzju jkun integru jehtieg li, ghall-ahjar gudizzju
tal-Qorti, jippartecipaw fih dawk kollha li huma nteressati
fil-kawza. B hekk tigi assigurata kemm jista® jkun l-effikacita’
tal-gudizzju inkwantu dan jorbot biss lil dawk li jkunu partecipi
fih, kif ukoll jigi rispettat il-princ¢ipju tal-ekonomija tal-gudizzju
sabiex ma jkunx hemm bzonn ta’ ripetizzjoni ta’ proceduri
kontra I-persuni Kkollha interessati fid-diversi kawzi billi dawn
ma jkunux hadu parti fgudizzju wiehed. Il-gudizzju jibga’
integru mill-mument li jiehdu parti fih dawk li jkollhom id-
dritt, u dawk li kontra taghhom dak Il-istess dritt
jikkompeti™3,

Dan il-hsieb gie ripetut fi Bradshaw v Avukat Generali:'*

"Din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel mat-tezi li, ladarba 1-
kazin agixxa skont il-ligi, allura m'ghandux legalment jirrispondi
ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi applikata minnu jew jehel
spejjez tal-kawza, izda mill-banda l|-ohra, il-proc¢eduri odjerni
necessarjament jaffetwaw lill-kazin stante li dan hu parti fir-
rapport guridiku li huwa regolat b'ligi li I-kostituzzjonalita®
taghha qed tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza tieghu
f'dawn il-pro¢eduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integrita” tal-

10 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’ Awla 30.11.2006

11 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta* Mejju 2015)

12 ad ezempiju fil-kaz fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta’ Frar 2013)

13 hawhekk il-Qorti écitat li jikkompeti (App.Civ. Joseph Borg v. Francis Vassallo [2000]
Vol.LXXXIV.11.42;App. C. Zahra Dedomenico v. Zahra Dedomenico 15.01.1992)

14 mill-istess Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fl-ismijiet Sam Bradshaw et v I-AG et. (6 ta* Frar 2015)

XiX



gudizzju. ll-kazin bhala inkwilin tal-fond ghandu interess
guridiku f'din il-kawza peress li l-meritu jikkonc¢erna lilu
direttament”.*

i din il-Qorti tosserva li, ghalkemm tagbel ma’ din l-eccezzjoni tal-
inkwilina li, ladarba agixxiet skont il-ligi, allura m’ghandhiex
legalment tirrispondi ghall-inkostituzzjonalita™ tal-ligi jew tehel spejjez
tal-kawza, u 1i huwa l-Istat li huwa finalment responsabbli; mill-banda
I-ohra, dawn il-proc¢eduri bilfors jaffettwaw lill-intimata billi hi parti
fir-rapport guridiku li huwa regolat b’ligi li I-kostituzzjonalita® taghha
ged tigi attakkata. Ghaldagstant il-prezenza taghha f’dawn il-proceduri
hija mehtiega ghall-finijiet tal-integrita’ tal-gudizzju. Ghal din ir-raguni
I-intimata ghandha tkun partecipi fil-gudizzju u ghalhekk hija legittimu

kuntradittur.

Allegat ksur tal-Art.14 tal-Konvenzjoni:
Artiklu 14 tal-Konvenzjoni jagra hekk:

The employment of the rights and freedoms set forth in this
Convention shall be secured without discrimination on any
ground such as sex, race, colour, language, religion, political or
other opinion, national or social origin, association with a
national minority, property, birth or other status.®

Artiklu 14 huwa sussidjarju, ghaliex huwa limitat ghall-applikazzjoni
ta’ xi wiehed mid-drittijiet sostantivi imnizzlin fil-Konvenzjoni.
Ghalhekk, per ezempju, jkopri diskriminazzjoni dwar id-dritt ghall-
privatezza u l-hajja familjari izda mhux dwar nazzjonalita® ghaliex

m’hemmx dritt ghan-nazzjonalita™ fil-Konvenzjoni.

15 il-Qorti hawnhekk i¢¢itat: (ara wkoll Cedric Mifsud nomine v Avukat Generali et. -Q.K. 31 ta’
Jannar 2014; Perit Joseph Barbara v On.Prim Ministru -Q.K. 31 ta” Jannar 2014)
16 sottolinear mizjud minn din il-Qorti.
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[I-European Charter of Fundamental Rights, li hija strument iktar
ricenti mill-Konvenzjoni, izzid xi “grounds” godda bhall-eta’, id-
dizabilita’, u 1-orjentazzjoni sesswali. B’danakollu tnehhi I-kliem

“other status”.

ll-kliem “such as” jindika li |-kategoriji ta’ diskriminazzjoni mhumiex
ezawrjenti imma dimostrattivi.  B’applikazzjoni tal-prin¢ipju tal-
ejusdem generis, forom ta’ diskriminazzjoni mhux imnizzla fl-Artiklu
14 irid ikollhom x’jagsmu mal-karatteristici personali ta’ persuna jew,
fi kliem iehor, status. Hekk il-Qorti Ewropea gharfet forom ta’
diskriminazzjoni relatati mal-eta’, orjentazzjoni sesswali u dizabilita’

fizika jew mentali.

Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, diskriminazzjoni tfisser i
titratta b’mod differenti persuni jew grupp ta’ persuni f’sitwazzjonijiet
analogi minghajr gustifikazzjoni oggettiva u ragonevoli.l” Analogi ma
tfissirx li s-sitwazzjonijiet iridu jkunu identici, imma bizzejjed ikunu
relattivament simili.®®  Imma I-Qorti galet li d-diskriminazzjoni mhix
limitata ghal status u ssemmi bhala ezempju 1-proprjeta’. Applikat I-
Artiklu 14 ghal diskriminazzjoni bejn kategoriji differenti ta’ sidien ta’
proprjeta™®® u bejn sidien ta’ proprjeta’ kbar u zghar.?® Sahansitra
applikat I-Artiklu 14 ghal non-commissioned officers u suldati ordinarji
fil-militar, detenturi ta’ drittijiet tas-sajd, post tar-residenza, inkwilini

tal-Istat u dawk ta’ sidien privati.?!

17 D.H. and Others v. The Czech Republic (GC), no. 57325/00, §75, ECHR 2007-1V u bosta sentenzi
ohrajn ippronunzjati warajha.

18 Clift v The United Kingdom no. 7205/07 §66, 13 ta’ Lulju 2010.

1% James and Others v The United Kingdom 21 ta’ Frar 1986 §74, Series A no. 22.

20 Chassagnou and Others v France (GC) nos. 25088/94, 28331/95.

21 Ara gurisprudenza ¢citata minn William A. Schabas, The European Convention on Human Rights,

A Commentary (2015) pagna 573, 574.
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Ghalhekk mhix flokha l-e¢¢ezzjoni moghtija f’paragrafu 12 tar-
Risposta tal-Avukat tal-Istat?? li ma weriex fuq liema status gieghed
jallega d-diskriminazzjoni. Kjarament gieghed jallega diskriminazzjoni
bhala sid meta mqgabbel ma’ sidien ohra, u dan, kif gja’ muri permezz
tal-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, huwa wkoll protett mill-Artiklu
14 tal-Konvenzjoni. Din il-Qorti, diversament ippreseduta, ukoll
ippronunzjat ruhha f’dan is-sens billi stabbiliet li I-fatt li I-protezzjoni
ta’ hwienet ohra mikrija sejra tintemm fis-sena 2028, dan ma japplikax
ghall-kazini mikrija, 1i sejrin jibqghu protetti, minkejja li jaqghu taht
id-definizzjoni ta’ “hanut”. Ghalhekk stabbiliet — anke jekk b’riferenza
ghal sitwazzjoni differenti - |i t-trattament differenti bejn sidien ta’
kazini u sidien ta’ hwienet ohra jista’ jammonta ghal diskriminazzjoni.
Din il-Qorti kif issa ppreseduta ma tarax ghalfejn m’ghandhiex issegwi
dan it-taghlim b’riferenza ghal proc¢eduri gudizzjarji minhabba titbdil

strutturali.

Lanqgas hija accettabbli l-e¢¢ezzjoni f’paragrafu 13 tar-Risposta tal-
Avukat tal-Istat li r-rikorrenti ma bdietx proceduri dwar it-tibdil
strutturali esegwit mill-intimata. Proceduri bhal dawn jista’ biss
ikollhom ezitu negattiv; ikunu biss hela ta’ hin u rizorsi, u ghalhekk
zgur li m’hemmx bzonn jigu adoperati gqabel ma jinfethu proceduri

kostituzzjonali.

L-eccezzjoni f’paragrafu 15 tar-Risposta tal-Avukat tal-Istat, li I-Istat
ghandu ragunijiet tajba u oggettivi li ma jgieghedx kazini tal-banda fl-

istess keffa ta’ hwienet kummercjali, ghalkemm bhala tali hija wahda

22 Fol 52

23 Anna Galea v L-Avukat Generali 08.02.2019 ikkonfermata fil-maggor parti taghha mill-Qorti tal-
Appell fl-24 t’Ottubru 2019 — Rik. Nru. 15/2013 JA.
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valida, tinjora n-nuqgas ta’ proporzjonalita’ bejn id-differenza ta’
trattament u l-ghan 1i jrid jintlahaq. Dak li qed taghmel il-ligi hu li
sahansitra b’mod retroattiv i¢cahhad il-jedd ta’ sidien li jiehu lura I-
proprjeta’ taghhom li jkunu sarulha tibdiliet strutturali ina¢cettabbli
abbuzivament mill-inkwilini taghhom bi ksur tal-pattijiet kuntrattwali
lokatizji taghhom. B’dan il-mod il-legislatur ma jkunx qieghed
jaghmel xejn hlief ibierek I-abbuz u sostanzjalment ihalli s-sid tal-
proprjeta’ gharwien minn kull kontroll u uzu tal-proprjeta” tieghu.
Dan id-dritt ma jistax jigi mhassar sempli¢ciment ghaliex 1-inkwilin

jaqdi xi skop filantropiku jew socjali.

Zgumbrament tal-Kazin intimat:

Ghal dak li jirrigwarda r-rimedju l-ichor mitlub mir-rikorrent, il-Qorti
taghraf 1i saret talba specifika fir-rikors promotur innifsu biex hija

tikkunsidra l-izgumbrament tal-Kazin intimata mill-post.

Ghalkemm din il-Qorti ghandha 1-vires li taghti kull rimedju opportun,
inkluz dak tal-izgumbrament, hija mhix sejra tordna I-izgumbrament
tal-inkwilin ghaliex minkejja li mhix marbuta bid-dottrina tal-
precedent, sejra, fl-interess tal-konsistenza tal-pronunzjamenti
gudizzjarji u b’rispett ghall-awtorita® tal-Qorti Superjuri, ssegwi d-
direzzjoni moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali in re: Josephine
Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru et deciz fis-27
ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014):
“Dak li huwa rilevanti hija 1-konsiderazzjoni li, fil-kaz 1i jinstab
li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet fundamentali ta’ xi parti, dik il-
ligi ma tistax tibqa’ tinghata effett bejn il-partijiet kemm-il darba
u sakemm l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet

fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat
Generali, Kost 24/06/2016);
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“Din 1-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovdi fugq dan ir-rimedju
mitlub u din il-parti tat-talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser

29

tintlaga’ ”.

Rimedju gabel it-30 ¢’ April 1987

Tajjeb jeccepixxi 1-Avukat tal-Istat illi skont Artiklu 7 tal-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta, ebda ksur bhal dak allegat fir-Rikors tal-ilmentatri¢i
ma jaghti lok ghal azzjoni ta’ ksur tal-jeddijiet fundamentali taht 1-
istess Kap li allegatament sehhet qabel it-30 t’April 1987.2* Il-perjodu
ta’ rilokazzjoni tal-kirja beda ferm gabel din id-data. B’danakollu ma

jistax jinghata kumpens ghal dan iz-Zmien.

Likwidazzjoni ta’ Kumpens:

Sewwa jghid 1-Avukat tal-Istat illi I-kumpens jista jinghata biss mit-30
t’April, 1987, meta dahal fis-sehh 1-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u dan sat-8 ta’ Ottubru 2020, skont

verbal moghti minn din il-Qorti.?®

Skont ir-rapport tal-perit tekniku mgabbda minn din il-Qorti, il-
proprjeta’ tar-rikorrenti ghandha valur fis-suq ta’ €600,000 u valur
lokatizju ta’ €16,521 fis-sena 1987 li tela’ ghal €36,000 fis-sena 2020.
Skont il-perit ex parte I-AIC Godwin Abela I-proprjeta’ ghandha valur
fis-suq ta’ €570,000 u valur lokatizju ta’ €2,625 fis-sena 1987 1i jitla’

24 Kif affermat mill-Qorti Kostituzzjonali in re: AIC Joseph Barbara v On Prim Ministru 17.10.2007;
Louis Manduca v Prim Ministru 13.01.1999 u ohrajn.
25 Fol 159
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ghal 34,200 ghas-sena 2018%° - is-sena li fiha sar ir-rapport minn I-

istess Perit.

Huwa stabbilit li r-rimedju i tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens
ghall-ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’
mitlufa. Fi kliem iehor ma tistax tillikwida 1-ammont ta’ kumpens billi
tikkalkula d-differenza bejn il-kera fis-suq hieles u I-kera mhallsa. Biex
tasal ghal dan, il-Qorti jehtigilha tqis ghadd ta’ fatturi, fosthom it-telf
effettiv 1i jkun garrab is-sid, I-ghan soc¢jali mahsub mil-ligi, il-grad ta’
sproporzjon fit-tgabbil bejn id-dhul attwali li qieghda tirCievi r-
rikorrenti mad-dhul Ii jista’ jinkiseb fis-suq hieles, id-danni materjali li
I-parti rikorrenti tista’ tipprova li garrbet. Minn kif wiehed jista’ jara,
dawn il-kriterji huma firxa shiha 1i trid titqies f’kull kaz ghalih u
jiddependu hafna mi¢-¢irkostanzi partikolari ta’ kull kaz.?” Minn din il-
qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq l-atturi piz
sproporzjonat u eccessiv ghal hafna snin, u 1i I-Istat nagas milli

jibbilan¢ja l-interess generali mal-interess taghhom.

Skont dec¢izjoni ricenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’
Marzu 2021:

“103. It has also considered the legitimate purpose of the
restriction suffered, bearing in mind that legitimate objectives in
the “public interest”, such as those pursued in measures of
economic reform or measures designed to achieve greater social
justice, may call for less than reimbursement of the full market
value (ibid.; see also Ghigo v. Malta (just satisfaction), no.
31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In this connection, the
Court notes that, to date, it has accepted that in most cases of
this type, the impugned measure pursued a legitimate social

% Fol 36

27 Ara fost I-ohrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem,;
J&C Properties Limited v Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v
Avukat Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat
Generali et P.A. (Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

XXV



policy aim, namely the social protection of tenants. It has also
found, however, that the needs and general interest which may
have existed in Malta in 1979 (when the law in question was put
in place by Act XXIII) must have decreased over the three
decades that followed (see, for example, Anthony Aquilina v.
Malta, no. 3851/12, § 65, 11 December 2014). With that in mind,
the Court considers that for the purposes of awarding
compensation, such estimates may be reduced by around 30%
on the grounds of that legitimate aim. It notes, however, that
other public interest grounds may not justify such a reduction
(see, for example, Marshall and Others, cited above, § 95, and
the case-law cited therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in
view of the recent boom in property prices, that if the property
had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period.
Therefore, it is acceptable to consider that the actual losses were
less than those claimed, by at least 20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for
the relevant period must be deducted from the relevant
calculation (see, inter alia, Portanier, cited above, § 63). In this
connection, the Court notes that it is the rent applicable by law
which should be deducted in the present case, as the applicant
chose of her own volition not to increase the rent for a certain
period of time”.

[I-Qorti Kostituzzjonali taghna f’decizjonijiet li nghataw wara s-
sentenza suriferita, imxiet mal-Qorti Ewropea u rriteniet li jrid ikun
hemm tnaqqis fil-kumpens ghad-danni kif spjegat f’Cauchi vs Malta,
bid-differenza li minflok tnaqqis inizjali ta’ 30% naqqgset 35%.%

[1-Qorti sejra timxi ma’ dawn il-kriterji u ghalhekk tillikwida d-danni
fis-somma ta’ €413,000.

[1-Qorti sejra wkoll takkorda €2,000 bhala danni mhux pekunjarji.

28 Fl-istess ismijiet de¢iza fid-29.10.2020 PA - JZM
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Decide:

(1) Tichad l-eééezzjonijiet kollha tal-intimati safejn m’humiex

kompatibbli ma’ din is-sentenza.

(2) Tilga’ I-ewwel talba billi tiddikjara li bil-fatti kif fuq premessi u bil-
kontinwata okkupazzjoni tal-fond numru 167 (gja~ 41/43), Triq
Birzebbuga, Birzebbuga, mill-Ghagda Muzikali intimata, minghajr il-
hlas ta' kumpens adegwat u li jirrifletti l-valur tas-sug, u bl-
applikazzjoni tal-ligijiet 1i ppermettew u ghadhom qed jippermettu din
1-okkupazzjoni, u li ppermettew u ghadhom ged jippermettu t-tigdid
tal-kirja favur I-Ghagda Musikali intimata, gew vjolati d-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti kif protetti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem
ghall-perjodu bejn 1-1987 u 1-2020.

(3) Tilga’ t-tieni talba u tiddikjara wkoll illi, in kwantu I-Att Numru
XXVII tal-2018 jaghti protezzjoni lill-Ghagda Muzikali intimata biex
tibga' tokkupa I-fond minkejja kull tibdil strutturali maghmul bi ksur
tal-obbligi kuntrattwali taghhom, dan hu diskriminatorju fil-konfront
tar-rikorrenti  u ghalhekk bi ksur u vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali taghhom Kkif protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

(4) Tilga’ in parte t-tielet talba u tiddikjara li I-intimata Ghaqda
Muzikali ma tistax tavalixxi ruhha mil-ligijiet tal-kera fuq imsemmija

biex tistabilixxi titolu ghall-okkupazzjoni tal-istess fond.

(5) Tilga’ r-raba’ talba u tillikwida kull kumpens fis-somma ta’
€415,000 u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jhallas lir-

rikorrenti I-istess somma ta’ €415,000.
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Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-intimata Ghaqda Muzikali a karigu tal-

intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

GRAZIO MERCIECA
IMHALLEF
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