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QORTI CIVILI PRIW'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMRALLEF TONI ABELA LL.D.
Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 12 t’April, 2022

Numru

Rikors Numru: 138/2020 TA
Christopher Agius (K.I. 385775M)
VS.

L-Avukat tal-Istat

John Refalo (K.I. 244439M)
[I-Qorti

Rat ir-rikors Kostituzzjonali tar-rikorrenti pprezentat fil-21 ta’ Lulju 2020 i

permezz tieghu talbet is-segwenti:-

1. llli r-rikorrenti huwa proprjetarju tal-garage markat bin-numru uffi¢jali mitejn
sitta u disghin (296), bl-isem Valentine, fi Triq il-Kanun, Santa Venera, liema
fond jinsab mikri lill-intimat.
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2. llli I-fond kien originarjament proprjeta ta' Emanuele Bugeja u martu Maria
Bugeja. Is-successjoni tal-konjugi Bugeja hija regolata b'testment tal-15 ta’'
Mejju, 1996 fl-atti tan-Nutar Dottor Carmel Mangion anness u mmarkat bhala
Dok. A fejn fost disposizzjonijiet ohrajn, huma hallew b'titolu ta' prelegat il-fond
hawn fuq indikat lil binthom Doris Agius, omm ir-rikorrenti, bis-sostituzzjoni
volgari ta' uliedha u cioe' ir-rikorrenti u ohtu Josephine sive Josette Agius.

3. llli omm ir-rikorrenti Doris Agius giet niegsa fis-16 ta’ Novembru, 1996. Is-
successjoni ta' Doris Agius hija regolata b'testment tas-7 ta' Awwissu, 1987 fl-
atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, fejn fost disposizzjonijiet ohrajn hija nnominat
b'eredi universali taghha fi kwoti ndags bejniethom Ilil uliedha r-rikorrenti
Christopher Agius u ohtu Josephine sive Josette Agius. ld-dikjarazzjoni causa
mortis ta' Doris Agius saret nhar il-5 ta' Marzu, 1997 fl-atti tan-Nutar Dottor
Tonio Spiteri, hawn anness u mmarkat bhala Dok. B.

4. llli Emanuele Bugeja gie nieges fl-20 ta' April, 2007 u b'dikjarazzjoni causa
mortis tal-5 ta' Settembru, 2007 fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, hawn
annessa u mmarkata bhala Dok. C, ir-rikorrenti u ohtu Josephine sive Josette
Agius flimkien maz-ziju tar-rikorrenti Francis Bugeja ddikjaraw I-eredita’ tal-
mejjet Emanuele Bugeja lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni u, inter alia, ir-
rikorrenti u ohtu hallsu t taxxa appozita fuq nofs indiviz tal-proprjeta’ in kwistjoni.

5. llli Maria Bugeja giet niegsa fid-29 ta' Ottubru, 2009 u l-eredita’ taghha giet
ddikjarata lill-Kkummissarju tat-Taxxi Interni permezz ta' dikjarazzjoni causa
mortis datata 26 ta' April, 2010 fl-atti tan-Nutar Dottor Tonio Spiteri, hawn
annessa u mmarkata bhala Dok. D, li permezz taghha inter alia, ir-rikorrenti u
ohtu hallsu t-taxxa appozita fuq ir-rimanenti nofs indiviz tal-imsemmija propjeta’.

6. llli oht ir-rikorrenti Josephine sive Josette Agius giet niegsa fil-5 ta' Novembru,
2014. Il-wirt taghha ddevolva b'testment tat-2 ta' Awwissu, 2012 fl-atti tan-Nutar
Dottor Dorianne Arapa, hawn anness u mmarkat bhala Dok. E, fejn fost
disposizzjonijiet ohra hija nnominat bhala eredi universali taghha padrun in
assolut tal-gid taghha kollu in generali lil huha r-rikorrenti Christopher Agius.

7. llli b'dikjarazzjoni causa mortis tat-22 ta' Ottubru, 2015 fl-atti tan-Nutar Dottor
Patrizia Mallia, hawn anness u mmarkat bhala Dok. F, ir-rikorrenti ddikjara I-
eredita’ tal-mejta ohtu Josephine sive Josette Agius lill-Kkummissarju tat-Taxi
Interni u, inter alia, hallas it-taxxa appozita fuq il-proprjeta in kwistjoni.

8. llli originarjament l-intimat kien thallas kera fis-somma ta' mija u hamsa u
sebghin liri Maltin (Lm175) kull sitt xhur, ekwivalenti ghal erba mija u seba' euro
u erbgha u sittin c¢entezmu (E407.64). Bl-introduzzjoni tal-Att numru X tal-2009,
gie rikonoxxut il-pregudizzju li I-ligijiet tal-kera kienu geghdin joholqu propjeta
mikrija lil terzi, u bis-sahha tal-Artikolu 1531D tal-Kodici Civili mill-1 ta' Jannar,
2010 ll-kera kellha tigi mizjuda b'rata ta' hmistax fil-mija ( 15% ) fuq il-kera
attwali, liema Zieda kellha tibga' ssir b'din ir-rata ghal perjodu ta' tlett snin. Mill-
1 ta' Jannar, 2014 ll-kera kellha tibda tizdied bir-rata ta' hamsa fil-mija (5%) kull
sena sad-dhul fis-sehh tal-Indi¢i tal-Valur Kummerc¢jali tal-Proprjeta’ kif stabbilit
b'regolamenti mill-Ministru Responsabbli ghall-Akkomodazzjoni.
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9. llli minkejja dan, sallum ma giex pubblikat I-Indi¢i tal-Valur Kummerc¢jali tal-
Proprjeta' u ghalhekk fin-nuqqas ta' gbil, il-kera kellha tibga' tizdied bir-rata ta’'
hamsa fil-mija (5% ) kif fug indikat.

10. Illi I-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilan¢ bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante i I-kera stabbilita bid-
disposizzjonijet tal-Artikolu 1531D tal-Kodici Civili hija wahda irrizorja meta
komparat mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq liberu.

11. llli bil-mekkanizmu previst mil-ligi I-esponenti gatt ma ser jinghata kirja ekwa
ghaz zmien li I-fond ser jibga' f'idejn I-inkwilin, u b'hekk ir-rikorrent gie u gieghed
jigi im¢ahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma qieghed jinghata
kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond.

12. Illi I-privazjoni tal-propjeta’ tar-rikorrenti hija lezjoni tad-dritt ta' propjeta kif
protetta mill-Kostituzzjoni u |-Konvenzjoni Ewropea, u ghalhekk I-esponenti
ihoss li fir-rigward tieghu qged jigi miksur I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta
kif ukoll I-ewwel Artikolu tal-ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u dana
billi gieghed jigi privat minghajr ma jinghata kumpens gust mit-tgawdija tal-
propjeta tieghu.

13. llli inoltre I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta huwa wkoll diskriminatorju sia al
termini tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u |-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea stante li l-inkwilini ta' fondi kummercjali miftehma wara I-1 ta' Gunju
1995 al termini tal-Att XXXXI tal-1995 jistghu jitterminaw l-inkwilinat taghhom u
jizgumbraw lill-inkwilini mal-iskadenza tat-terminu lokatizzju waqt li dawk i
jirrisalu ghal qabel dik id-data, huma ¢&irkoskritti bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta' Malta ossija b'tigdida awtomatika tal-kirja biex b'hekk inholgot
diskriminazzjoni bejn fondi kummercjali lokati gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u dawk
lokati wara.

GHALDAQSTANT r-rikorrenti, in vista tal-premess, jitlob bir-rispett lil Onorabbli
Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-
Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta) u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ossija
[-Att X tal-2009 li geghdin jaghtu dritt ta' rilokazzjoni lill-intimata fir-rigward tal-
fond ossija garage markat bin-numru uffi¢jali mitejn sitta u disghin (296), bl-
isem Valentine, fi Triq ll-Kanun, Santa Venera qeghdin jigu vjolati d-drittijiet
fondamentali tar-rikorrenti kif sanciti mill-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta, u I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (-Ewwel
Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta) u |-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni
Ewropea u dan ghar-ragunijiet fuq esposti u dawk i ser jirrizultaw waqt it-
trattazzjoni ta' dan ir-rikors;

2. Konsegwentement taghtih dawk ir-rimediji kollha li jidhrilha xierga u opportuni
nkluz li tiddikjara illi intimati ma ghandhomx jibqghu jgawdu |-protezzjoni li
jaghtihom il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u lI-emendi tat-2009 fir-rigward tal-
fond ossija garage markat bin-numru uffi¢jali mitejn sitta u disghin (296), bl-
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isem Valentine, fi Trig il-Kanun, Santa Venera, todna li r-rikorrenti jinghata I-
pussess effettiv tal-fond in kwistjoni u tizgumbra lill-intimat mill-istess fond oltre
li jinghata kumpens xieraq ghall-okkupazzjoni tal-fond bi vjolazzjoni tad-Drittijiet
Fundamentali tal-Bniedem tar-rikorrenti.

3. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli ghal
kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b'konsegwenza ta' |-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta talli ma
kkreatx bilan¢ bejn id drittijiet tas-sid dawk tal-inkwilin stante li ma jirriflettux is-
suqg u langas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni al termini tal-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta u Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

4. Tillikwida Il-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti, al termini tal-Kostituzzjoni ta' Malta u tal-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea.

5. Tikkundanna lill-Intimati jew minn minnhom ihallsu l-istess kumpens u danni
likwidati al termini tal-Kostituzzjoni ta' Malta u I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea.

6.Tiddikjara u tiddeciedi wkoll illi I-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta diskriminatorju
in konfront taghhom sia al termini tal-Artikoli 37 u 45 tal Kostituzzjoni ta' Malta
u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 1 tal Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea stante li I-inkwilini ta' fondi kummerc¢jali miftehma wara
1-1 ta' Gunju 1995 ai termini tal-Att XXXI tal-1995 jistghu jitterminaw |-inkwilinat
taghhom mal-iskadenza tat-terminu lokatizzju waqt li dawk Il jirrisalu ghal gabel
dik id-data, huma cirkoskritti bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta biex b'hekk inholqgot diskriminazzjoni bejn fondi kummerc¢jali lokati gabel
[-1 ta Gunju 1995 u dawk lokali wara u b'hekk taghti I-kumpens u r-rimedji
opportuni ghall-istess diskriminazzjoni kreata fil-ligi.

7. Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.
Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat Generali pprezentata fis-6 ta’ Awwissu 2020

li permezz taghha wiegeb is-segwenti:-

1. llli gabel xejn biex jissokta bl-ilment tieghu, ir-rikorrent irid I-ewwel igib prova
tal-ftehim tal-kirja li huwa qgieghed jattakka b'din il-kawza. L-istess rikorrent irid
igib prova wkoll li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri Ta' Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta) u bil-Kap 16 tal Ligijiet ta' Malta.
B'mod specifiku, ir-rikorrent irid juri ghall-ghanijiet tal artikolu 1531H tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta' Malta li I-garaxx jifforma parti minn dar mikrija lil John Refalo jew
inkella li I-garaxx jinsab mikri ghal ghanijiet kummercjali:

2. llli bla hsara ghal dak fug imsemmi, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta
indikat mir-rikorrent ma jistax jintlagat mill-artikolu 37 tal Kostituzzjoni ta'
Malta minhabba li skont l-artikolu 37(2)(f) tal Kostituzzjoni, ebda haga f'dan
[-artikolu m'ghandha tinftiehem li tolgot - ghemil jew hdim ta' xi ligi safejn din
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tkun tipprovdi ghat-tehid ta' pussess jew akkwist ta' proprjeta, li ssehh fil-kuntest
ta' kirja;

3. llli hekk ukoll, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli ghaliex il-
Kap 16 u 69 tal-Ligijiet ta' Malta bhala ligijiet fis-sehh gabel [-1962 jinsabu
mharsa bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan |-artikolu jipprovdi testwalment
li, "Ebda haga fl-artikolu 37 ta' din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim
ta' xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta' Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel
dik id-data (jew xi ligi li, minn zmien ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita
bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu). Jigi b'hekk, li I-ilment tar-rikorrent mhuwiex
milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal Kostituzzjoni ta' Malta u
konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

4. llli minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrent gieghed jattakka d-
dispozizzjonijiet tal-Kap 16 u 69 tal-Ligijiet ta" Malta mil-lenti tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent iwiegeb li
skont il-proviso ta' dan I-artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta' proprjeta skont I-interess
generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza Ii |-stat igawdi minn
diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali u
sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess
generali;

5. Illi f'dan il-kaz I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrenti taga' fl-
ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea peress li I-mizura ¢ensurata mir-rikorrent hija wahda legali ghaliex it-
tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-valur tal-kera ghall-skopijiet
kummercjall tohrog mil-ligi stess kif anke rikonoxxut mir-rikorrent fir-rikors
tieghu;

6. llli l-iskop ta' din il-ligi ghandha ghan legittimu u hija fl-interess pubbliku
ghaliex il-protezzjoni ta' fondi kummercjali barra li hija mahsuba biex
tipprezerva |-vijabbilita ekonomika ta' intraprizi kummercjali, din tipprotegi I-
impjieg tal-haddiema f’'dawn l-intraprizi, tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi
stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn l-azjendi;

7. 1lli fug I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li bil-migja tal-
artikolu 1531D tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta |-kera dovuta wara I-1 ta'
Jannar, 2014, ged tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena, li ¢ertament mhijiex zieda
negligibbli;

8. lllimaghdud ma' dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal proporzionalita
wiehed irid iqis ukoll li [-protezzjoni tal-kera skont I-artikolu 1531D tal-Kap 16
tal-Ligijiet mhijiex ghal dejjem imma hija mahsuba li tintemm fl-2028, li mhuwiex
dagstant il-boghod. Barra minn dan, il-manutensjoni ordinarja li tolgot il-post
mikri tmiss biss lill-okkupant u mhux lis-sid;

9. Illi ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il parti
tal-ilment tar-rikorrent dwar in-nuqqgas ta' proporzjonalita mhuwiex gustifikat
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ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma' dan I-artikolu mhix
misthoqqgha;

10. llli dwar l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta jinghad li dan mhuwiex
applikabbli minhabba li I-imgieba diskriminatorja mixlija mir-rikorrent ma gietx
imgieghda taht wahda mill-irjus ta' diskriminazzjoni li ghalihom jirreferi I-artikolu
45(3) tal-Kostituzzjoni. Ir-raguni ta' diskriminazzjoni f'allegazzjoni ta' ksur ta'
dan il-jedd fundamentali trid tabilfors taga' taht wahda mir-ragunijiet imsemmija
f'dan is-subartikolu. Sewwasew fil-kwestjoni kostituzzjonali li ghandna
guddiemna, ir-rikorrent ma rabatx - allegat ilment tieghu ta' diskriminazzjoni ma'
xi wiehed mill-motivi li nsibu tassattivament imsemmija fl-artikolu 45(3) tal-
Kostituzzjoni viz. razza, post ta' origini, fehmiet politi¢i, kulur, fidi, sess jew
orjentament sesswali. Ghalhekk dan in-nuggas ghandu jwassal ghac¢-¢ahda tal-
ilment tieghu;

11. llli ghal dak li jolgot l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent
jissottometti li r-rikorrent ma indikax fuq liema kawzali jew status huwa
allegatament gie ddiskriminati. F'dan il-kwadru, ghandu jinghad li skont dan |-
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, linawa, religion, opinjoni politika jew opinjoni ohra, origini
nazzjonali jew sociali, assoéjazzjoni ma' minoranza nazzjonali. proprieta, twelid
jew status iehor. Minn din il-perspettiva, ma giex muri l-allegat trattament
diskriminatorju, kien imsejjes fuq xi kawzali ta' status, inkwantu karattestika
personali tieghu. Ghalhekk galadarba t-trattament divers imgangal mhuwiex
xprunat fug l-ebda wiehed mill-kawzali li jinsab protett mill-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni, isegwi li anke minn dan l-aspett, | istharri§g konvenzjonali ma
jistax jigi milqugh;

12. 1li mizjud ma' dan, u dan jghodd kemm ghad-dispozizzjoni tal-Kostituzzjoni
u kif ukoll ghal dik tal-Konvenzjoni Ewropea huwa manifest li I-ligijiet li ged jigu
attakkati mir-rikorrent, japplikaw indiskriminatament ghal kull min bhar-rikorrent
ghandu gid li huwa soggett ghall-kirja mahluga qabel 1-1995. Ghalhekk ir-
rikorrent ma jistax jargumenta li huwa gie zvantaggjat meta mqgabbel ma’
haddiehor ghaliex dak il-haddiehor gieghed jigi trattat ezattament bhalu;

13. llli dejjem fug din it-tematika, huwa maghruf li ma jgum l-ebda kaz ta’
diskriminazzjoni minhabba li tintaghzel data partikolari ghad-dhul fis-sehh ta’ xi
regim legali gdid. Fuq kollox trattament divers imnissel minn bidla legislattiva
mhijiex diskriminatorja meta bhal f'dan il-kaz ikun hemm gustifikazzjoni
ragonevoli u oggettiva fl-interess tal-amministrazzjoni tajba tal-gustizzja. Jigi
b'hekk, li anke dan I-ahhar ilment huwa minghajr ebda fondament guridiku,

14. llli ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma jistghux
jintlagghu t-talbiet tar-rikorrent dwar ir-radd lura tal-garaxx mikri u I-hlas tal-
kumpens pekunjarju u morali;

1511 fkull kaz, ir-rikorrent ma jistax jinvoka l-artikolu 41 tat-Trattat tal-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem ghaliex dan artikolu
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japplika biss ghall-organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati
Maltin. Kemm hu hekk, dan I-artikolu tat-Trattat ma jifformax parti mil-ligi Maltija
ghaliex mhuwiex inkluz fit-tifsira ta' 'Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet
Fondamentali kif riprodotta fl-artikolu 2 tal-Kap 319 tal Ligijiet ta’ Malta u
lanqgas ma gie traspost fil-ligi domestika skont |-artikolu 3 (3) tal-Kap 304 tal-
Ligijiet ta' Malta:

Ghaldagstant fid-dawl ta' dan kollu I-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrent bl-ispejjez kontra tieghu;
Rat ir-Risposta tal-intimat John Refalo ipprezentata fil-15 ta’ Settembru 2020

wara li giet ammessa bhala wahda regolari b’digriet moghti fl-udjenza tat-28 ta’

Settembru 2020. Permezz taghha l-intimat John Refalo wiegeb is-segwenti:-

1. llli preliminarjament, I-intimat mhux il-legittimu kontradittur fkawza ta' din it-
tip stante li huwa ma kellu I-ebda sehem attiv jew passiv fil-promulgazzjoni tal-
ligi li t-thaddim taghha giegda tigi attakkata;

2. llli preliminarjament ukoll u minghir pregudizzju se mai m'huwiex I-intimat
fismu personali Ii ghandu jkun parte f dawn il-proceduri izda Autorentals Co.
Limited(C-326);

3. llli preliminarjament u minghair |-ebda pregudizzju ukoll ir- rikorrent ghandu
jiccara jekk huwiex gieghed jattakka |-Kapitolu 69 tal- Ligijiet ta' Malta f' I-interita’
tieghu jew Artikoli specifici, dan anke ghaliex certament il-Kapitolu 69 tal-ligijiet
ta' Malta shih ma jistax ikun il- bazi tar-relazzjoni bejn il-kontendenti;

4. llli preliminarjament ukoll minghajr pregudizzju, ghal dak li jikkon¢erna I-
premessi u talbiet ibbazati fuq I- Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, dan huwa
inapplikabbli stante kif dispost tal-Artikolu 37(2)(f) tal- Kostituzzjoni ta' Malta u
dan stante li ma kien hemm |-ebda tehid forzjuz;

5. llli preliminarjament u minghajr l-ebda pregudizzju ukoll, ghal dak i
jikkonéerna I-Artikolu 37 tal- Kostituzzjoni ta' Malta, fejn dan jikkonéerna I-
Kapitolu 16 u |-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta, dan huwa ukoll inapplikabbli
stante li milqut b'dak dispost fl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta' Malta;

6. llli preliminarjament u minghajr |-ebda predudizzju ukoll u dan fejn
jikkonéerna I-pretensjoni u t-talbiet tar-rikorrent fuq id-dispost tal-Artikolu 1531D
tal-Kapitolu 16 tal- Ligijiet ta' Malta, fi kliem il- Ligi stess u fi kliem ir-rikorrent
stess, senjatament il premessa nnumerata numru disgha r-rikorrent naqgas li
jezawrixxi r-rimedji ordinarji moghotija mill-istess ligi u dan ghaliex fil-hin
opportun gatt ma talab li jkun hemm qgbil fuq I-iffissar ta' rata ta' kera gdida u
ghalhekk din il-Qorti gieghda tigi umilment mitluba sabiex tiddeklina milli
tezercita |-funzjonijiet taghha ai termini tal-Artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’
Malta;
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7. llli ghal dak li jikkonc¢erna I-pretensjonijiet u t-talbiet abbazi tal-Artikolu wiehed
tal-protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja, jinghad li m'hemm |-ebda ksur kif propost
stante li b'l-introduzzjoni tal- Att X tal-2009, is-sitwazzjoni mmeljorat ruhha, il-
kera giet awmentata u ddahhal mekkanizmu fejn tibga tizdiet u in ogni caso
hemm data stabbilita ghat-terminazzjoni tal-istess kirja;

8. Illi ghal dak li jikkon¢erna I-fatt li skond ir-rikorrent ghadhom ma dahlux fis-
sehh l-indi¢i tal-valur kummercjali tal-Propjeta’ kif stabbilit b'regolamenti mill-
ministru Responsabbli ghall-Akkomodazzjoni, huwa ¢ert li l-intimat ma jahtix
ghal dan u li r-rikorrent ma jistax minn issa jantic¢ipa r-rata x'sejra tkun u I-effetti
fuq il-kirja;

9. Illi I-applikazzjoni tal-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta' Malta huwa c¢irkoskritt
bid-dispost tal-Artikolu 45(3) u jider li r-rikorrent m*huwiex jorbot I-ilment tieghu
ma wiehed minn dawk il-karatteristici;

10. llli ghal dak li jikkon¢erna I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, fejn it-

zgurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull raguni bhal ma huwa s-sess, razza,
kulur, lingwa, religjoni, opinjoni politika jew opinjoni-ohra, origini nazzjonali jew
socjali, assocjazzjoni ma minoranza nazzjonali, propjeta’, twelid jew status
iehor,

11. Illi se mai ir-rikorrent irid juri kemm tant il-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni li
persuna ohra li hija sid ta' propjeta' soggetta ghall-kirja ta' gabel is-sena 1995
giet jew gieghda tigi trattata b'mod differenti abbazi ta' wiehed mill-fatturi indikati
gabel;

12. llli ukoll, I-Artikolu 41 tal- Konvenzjoni Ewropeja m'huwiex applikabbli ghall-
Qrati ta' Malta;

13. llli ukoll ir-rikorrent ma jistax jitlob ir-ritorn tal-pussess tal-fond in-kwistjoni
l-izgumbrament tal-esponent minn l-istess fond permezz ta' dawn il-pro¢eduri;

14. llli ¢ertament l-intimat m'ghandu jahti ghall-ebda spejjez ta' dawn il-
proceduri.

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti;

Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tal-14 ta’ Frar 2022 fejn il-kawza thalliet ghal-llum ghas-

sentenza.
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Punti ta’ fatti

Din il-kawza tirrigwarda garage markat bin-numru uffi¢jali 296, bl-isem

Valentine, fi Trig il-Kanun, Santa Venera.

Jirrizulta li dan il-garage qed jintuza mill-intimat John Refalo bhala fond
kummercjali (ara affidavit tar-Rikorrenti a’ fol 60 para 5 u xhieda tal-inkwilin

Intimat a’ fol 45)

Jirrizulta li dan il-fond ilu mikri lill-Intimat John Refalo personalment ghal dawn
l-ahhar 35 u 40 sena, jigifieri minn gabel I-1 ta’ Gunju 1995 (ara xhieda u affidavit
ta’ John Refalo stess a’ fol 45 u a’ fol 67 para 1 u affidavit tar-Rikorrenti a’ fol 60
para 4). Jidher li din il-kera giet mifthiema verbalment u mhux bil-miktub (ara
xhieda (ara xhieda intimat John Refalo a’ fol 45 fa¢c¢ata 2, affidavit rikorrenti a’

fol 60 para 4).

L-intimat John Refalo ghadu qieghed jokkupa I-fond in kwistjoni ope legis bl-
istess titolu ta’ kera. Dan bis-sahha tal-artikolu 3 tal-Kap 69 li jcahhad lis-sid milli
jirrifjuta li jgedded jew jgholli I-kirja minghajr il-permess tal-Bord li Jirregola I-

Kera. Jirrizulta li dan l-artikolu kien gia in vigore fiz-zmien li giet mifthiema I-kirja.

Johrog mill-atti li originarjament Il-intimat kien ihallas kera fis-somma ta’ LM 75
kull sitt xhur. Fuq talba ghaldagshekk mis-sid mhux opposta mill-inkwilin Intimat,
il-kera zdiedet ghal LM175 kull sitt xhur, ekwivalenti ghal €407.64. Permezz tal-
emendi li dahhlu fis-sehh fil-Kodiéi Civili bl-artikolu 7 tal-Att X tal-2009, l-ammont
ta’ kera gie awmentat skont l-artikolu 1531D tal-Kodiéi Civili ghal LM231.76 kull

sitt xhur, ekwivalenti ghal €540 (ara premessa numru 8 a’ fol 2, affidavit
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Rikorrenti a’ fol 60 para 6 u 7, xhieda u affidavit tal-Intimat John Refalo a’ fol 45

faccata 2 u fol 67 para 3 u ri¢evuti tal-kera a’ fol 68 u 69).

Jirrizulta mid-dokumenti dwar it-titolu prezentati fl-atti li dan il-fond ippervjena
ghand ir-rikorrent b’'wirt minn nanniet tieghu Emanuele u Maria konjugi Bugeja
u ohtu Josephine sive Josette Agius: Permezz tal-artikolu 3 tat-testment unica
charta tal-15 ta’ Mejju 1996 (a’ fol 7), in-nanniet tar-Rikorrenti hallew il-fond de
quo b’titolu ta’ legat in piena u assoluta proprjeta lil binthom (omm ir-Rikorrenti)

Doris Agius bis-sostituzzjoni volgari ghal uliedha.

Doris Agius mietet fis-16 ta’ Novembru 1996, jigifieri qabel I-istess genituri (ara
dikjarazzjoni causa mortis datata 5 ta’ Marzu 1997 a’ fol 10). Ghaldagstant
sehemha fuq il-fond in kwistjoni ghadda direttament ghal fuq zewgt uliedha,
ossia r-rikorrent u ohtu Josephine sive Josette Agius, mal-mewt tan-nanniet
taghhom Emanuele u Maria konjugi Bugeja fl-20 ta’ April 2007 u fid-29 ta’
Ottubru 2009 rispettivament (ara d-dikjarazzjonijiet causa mortis tal-istess
nanniet datati 5 ta’ Settembru 2007 a’ fol 12 u 26 ta’ April 2010 a’ fol 14). Ont
ir-Rikorrenti Josephine sive Josette Agius, li giet niegsa fil-5 ta’ Novembru 2014,
halliet lil-huha r-rikorrent werriet universali taghha (ara testment datat 2 ta’
Awwissu 2012 a’ fol 17 u dikjarazzjoni causa mortis datat 22 ta’ Ottubru 2015

para d a’ fol 20).

Punti ta’ Ligi

Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-rikorrenti ged jilmenta Ii |-

applikazzjoni tal-provedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009

10
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u ligijiet ohra vigenti jiksru d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-fond
kummercjali ossia garage markat bin-numru uffi¢jali 296, bl-isem Valentine, fi
Trig il-Kanun, Santa Venera, sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u fl-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Dan ghaliex il-protezzjoni moghtijia lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 m’humiex dusti u ma jikkrejawx bilan¢
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwlin stante li |-kera stabbilita bid-
disposizzjonijiet tal-Artikolu 1531D tal-Kodiéi Civili hija wahda irrizorja meta
komparata mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq liberu. Ir-rikorrenti jinsisti li b’dan
II-mekkanizmu previst mil-ligi huwa qatt ma ser jinghata kirja ekwa ghaz-zmien
li I-fond ser jibga’ fidejn l-inkwilin, u b’hekk ir-rikorrenti gie u gieghed jigi
mcahhad mit-tgawdija tal-proprjeta tieghu minghajr ma qieghed jinghata
kumpens xieraq ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond (ara premessi 10 u 11 &’
fol 2).

Ir-Rikorrenti ged jilmenta wkoll li I-Kap. 69 huwa diskriminatorju ai termini tal-
Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea
“stante li |-inkwilini ta’ fondi kummercjali miftehma wara I-1 ta’ Gunju 1995 ai
termini tal-Att XXXI tal-1995 jistghu jitterminaw |-inkwilinat taghhom u
jizgumbraw lill-inkwilini mal-iskadenza tat-terminu lokatizzju waqt li dawk i
jirrisalu ghal qabel dik id-data, huma cirkoskritti bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69

tal-Ligijiet ta’ Malta ossija b’tigdida awtomatika tal-kirja biex b’hekk inholqot

11
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diskriminazzjoni bejn fondi kummercjali lokati gabel I-1 ta’ Gunju 1995 u dawk
lokati wara.” (ara |I-ahhar premessa numru 13).

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

[I-Qrati taghhna esprimew ruhhom diverzi drabi dwar I-inapplikabilita tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ghal ilmenti identi¢i ghal dak odjern. 1-Qorti sejra fost ohrajn
tirreferi ghal dak konsidrat minn din il-Qorti diversament presjeduta fil-kawza
Catherine armla minn Thomas Cauchi vs L-Avukat Generali deéiza fl-14 ta’
Jannar 2021 f'dan ir-rigward:

“li safejn I-azzjoni tar-rikorrenti tinbena fuq |-ilment tal-Ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni, dak |-artikolu jipprovdi li “(1) Ebda proprjeta ta’ kull xorta li tkun
ma ghandu jittiehed pussess taghha b’mod obbligatorju, u ebda nteress fi jew
dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu jigi miksub b’mod obbligatorju,
hlief meta hemm dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta’ pussess
jew akkwist — (a) ghall-hlas ta’ kumpens xieraq; (b) li tizgura lil kull persuna li
tippretendi dak il-kumpens dritt ta’ ac¢ess lil qorti jew tribunal indipendenti u
imparzjali mwaqqaf b’ligi sabiex jigi deciz I-interess taghha fi jew dritt fuq il-
proprieta u l-ammont ta’ kull kumpens i ghalih tista’ tkun intitolata, u sabiex
tikseb hlas ta’ dak il-kumpens; u (¢) li tizgura lil kull parti fi proceduri f'dik il-qorti
Jjew tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta’ appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell fMalta. ....”;

llli jidher i ghall-finijiet tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, element siewi u ewlieni li
jJrid jirrizulta biex wiehed isib ksur tal-jedd imhares tahtu hu dak |i t-tehid tal-

pussess tal-haga jkun sar b’mod obbligatorju, jigifieri kontra r-rieda ta’ sid il-

12
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haga. Din il-Qorti hija tal-fehma li, skond |-ahhar tifsir Ii nghata mill-Qrati taghna
dwar il-parametri li fihom jista’ jirrizulta ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, ma
huwiex aktar il-kaz li wiehed iqisu biss mil-lenti dejqa tat-tehid ghal kollox tal-gid
li jkun: huwa bizzejjed biex jirrizulta ksur tal-imsemmi artikolu fejn jirrizulta li jkun
hemm “limitazzjoni tant sostanzjali li fil-prattika tirrendihom kompletament privi
mid-dritt ta’ tgawdija tal-istess proprieta”27; 26 Ord. XXI tal-1931 (Kap. 69)
(Kost. 24.6.2016 fil-kawza fl-ismijiet lan Peter Ellis et vs Avukat Generali et)
llli fcirkostanzi bhal fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum, bil-bidliet li
ddahnhlu fil-ligi fl-2009 (BI-Att X tal-2009) u fl-2010 (BI-Att V tal-2010) li jolgtu I-
kera ta’ postijiet urbani li fihom wiehed jghix, ma jistax jinghad li s-sid ta’ post
bhal dak mhux f'qaghda ahjar kemm biex jerga’ jiehu lura |-post fil-kazijiet xierqa
u kif ukoll i jistenna i jircievi kera mizjud kull tant zmien sakemm il-kirja tkun
ghadha fis-sehh. Madanakollu gie meqjus li r-rimedji provduti ma humiex
bizzejjed (Ara Q.E.D.B. 15.9.2009 fil-kawza fl-ismijiet Amato Gauci vs Malta
(Applik. Nru. 47045/06) 8 61), u n-nuqqas ta’ proporzjonalita bejn il-quantum
tal-kera u |-possibilta li sid jiehu lura I-fond ma gietx indirizzata kif mixtieq (Kost.
8.10.2020 fil-kawza fl-ismijiet Anthony Debono et vs. Avukat Generali et § 31);
llli t-thaddim tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, f’dan il-kaz irid jitqies fid-dawl li I-
azzjoni tar-rikorrent tinbena fuq dispozizzjonijiet ta’ ligi partikolari. Ma hemm |[-
ebda kontestazzjoni bejn il-partijiet li r-rabta bejn il-partijiet tirreferi ghal kirja
mharsa bid-dispozizzjonijiet tal-imsemmija Ordinanza liema ligi kienet fis-sehh
gabel Marzu tal-1962. Dan qieghed jinghad fid-dawl ta’ dak li jiddisponi I-artikolu

47(9) tal-istess Kostituzzjoni li jghid: “(9) Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-

13



Rik.Nru:138/2020 TA

Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih qabel it-3 ta’
Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien
ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt fdan is-subartikolu) u
li ma (a) zzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fuq u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba; (b) zzidx mal-finijiet i
ghalihom jew cirkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’ jittiehed pussess taghha
Jew tigi miksuba; (¢) taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens
jew l-ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew Ii tkun
interessata fil-proprjeta; jew (d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa
msemmi fil-paragrafu (b) 1 jew paragrafu (¢) 2 tal-artikolu 37(1) ta’ din il-
Kostituzzjoni”;

llli nghad li ghalkemm il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien emendat b’ligijiet li
dahlu fis-sehh wara I-1962, dawn il-ligijiet ma ghandhomx [l-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-artikolu 47(9), ghalhekk I-Ordinanza, ukoll kif emendata, ma
tintlaqatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni (Kost. 23.11.2020 fil-kawza fl-ismijiet
Josephine Mary sive Joyce Cachia et vs Avukat tal-Istat et § 8), kif ukoll li I-fatt
li tigdid tal-kiri favur il-kerrej isir wara 1-1962 ma huwiex relevanti, ghaliex
ladarba sehh bis-sahha ta’ ligi li kienet fis-sehh qabel I-1962, huwa mhares bl-
artikolu. 47(9) u ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni (Kost. 8.10.2020 fil-
kawza fl-ismijiet Anthony Debono et vs Avukat tal-Istat 816);

Illi, ghall-kuntrarju ta’ dak | tissottometti r-rikorrenti (88 70 — 6 tan-Nota ta’

Sottomissjonijiet fpag. 116 — 7 tal-proc¢ess), I-emendi li saru fil-ligi bl-Att X tal-
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2009 ma jistax jinghad li jhaddmu xi wahda mill-e¢cezzjonijiet imsemmija fil-
proviso tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, ghaliex I-effett taghhom kien mahsub
li jtejjeb il-qaghda tas-sidien ta’ postijiet mikrija u mhux jaghmilhielhom aghar;
lli, fil-fehma tal-Qorti, dan ifisser ghalhekk li I-lment tar-rikorrenti safejn imsejjes
fuq il-ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jintlaga’ sewwasew
minhabba Ii d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta Ii jirregolaw il-
kirja mertu tal-kaz huma mharsin mill-Kostituzzjoni nnifisha minn dak li jipprovdi
l-artikolu 47 taghha (Ara Kost. 10.7.2009 fil-kawza fl-ismijiet Avukat Dottor
Rene’ Frendo Randon et vs Kummissarju tal-Art et; u Kost. 3.2.2012 fil-kawza
fl-ismijiet Vica Limited vs Kummissarju tal-Artijiet et);”

[I-Qorti tqis li l-istess insenjament ghandu jghodd hawn ukoll.

Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u Artikolu 14 tal-Konvenzjoni

Hawn ukoll il-Qrati taghna kostantament giesu bhala fondati I-e¢¢ezzjonijiet tal-
Intimat Avukat tal-Istat fir-rigward ta’ dawn [-Artikoli. Dan fis-sens |i d-
diskriminazzjoni ilmentata mir-Rikorrenti m’hijiex ibbazata fuq wahda mir-
ragunijiet projbiti fl-istess. II-Qrati taghna dejjem ikkonkludew ghalhekk li |-
protezzjoni minn diskriminazzjoni assigurata b’dawn I-Artikoli ma ssibx
applikazzjoni ghal ilmenti bhal ma hu dan in ezami.

Fir-Rigward tal-artikolu 14 gie ritenut li “Fil-mertu, il-Qorti tqis illi f'dan il-kaz ma
jirrizultax illi l-atturi sfaw vittmi ta’ diskriminazzjoni ai termini I-Artikolu 14 tal-
Konvenzjoni. Kull persuna illi dahlet f kuntratt ta” kiri ta” proprjeta’ gabel 1-1995
hija suggetta ghall-istess ligi, bl-istess restrizzjonijiet. Ghalhekk huwa car illi I-

atturi ma soffrew l-ebda trattament distint minn persuni li jinsabu fl-istess
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posizzjoni taghhom. Huwa minnu illi persuni li dahlu f'kuntratt ta™ Kkiri ta’
proprjeta’ wara I-cut off date stabbilita mil-legislatur m humiex suggetti ghall-
istess restrizzjonijiet drakonjani, izda tali differenza fit-trattament hija kagun biss
tat-tibdil legislattiv li kien sehh sabiex il-posizzjoni legali Maltija fir-rigward tal-
kera tersaq aktar in linja mal-obbligi imposti mill-Kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni
u ghalhekk tezisti gustifikazzjoni oggettiva u ragonevoli ghad-differenza fit-
trattament ilmentat mill-atturi. F dan ir-rispett, gie deciz proprju li:

“ ... the legal restrictions and impositions complained of apply to every owner
whose property was rented under a contract of lease prior to 1995 and the
applicants (or their predecessor in title, were he still alive) would not have been
subjected to such restrictions and impositions in respect of contracts entered
into after 1995. Thus, it would appear that there is no distinguishing criterion
based on the personal status of the property owner... “Furthermore, no
discrimination is disclosed as a result of a particular date being chosen for the
commencement of a new legislative regime (see Amato Gauci, cited above, 8§
71, and mutatis mutandis, Massey vs the United Kingdom, no. 14399/02, 16
November 2004) and differential treatment arising out of a legislative change is
not discriminatory where it has a reasonable and objective justification in the
interests of the good administration of justice (see Amato Gauci, cited above, 8§
71, and mutatis mutandis, Stacey vs the United Kingdom (dec.), no. 16576/90,
3 December 1990). The Court notes that the 1995 amendments, which sought
in effect to improve the situation of land owners in order to reach a balance

between all the competing interests, by abolishing the regime which is in fact
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being challenged by the applicants before this Court, do not appear arbitrary or
unreasonable in any way.” [Bradshaw and others vs Malta 51 (QEDB, 23
Ottubru 2018); Zammit and Attard Cassar vs Malta (QEDB, 30/07/2015) 69 —
70]

[l ghaldagstant dan I-ilment tal-Avukat tal-Istat huwa fondat u ged jigi milqugh.”
(ara Paul Azzopardi et -vs- Joseph Elich et, Qorti Kostituzzjonali, 27 ta’
Jannar 2021)

Fir-rigward tal-artikolu 45 gie bl-istess mod ritenut li “Minn dak Ii rat il-Qorti tul
dawn l-ahhar snin li ilha taghmel kawzi simili, minn imkien ma jirrizulta li kien
hemm xi forma ta’ diskriminazzjoni mas-sidien ta’ proprjetajiet li jagghu fil-faxxa
ta’ protezzjoni li I-ligi kienet taghti lill-inkwilini. Pjuttost setghet tikkonstata li lkoll
kienu affettwati u milquta bl-istess mod. Ukoll ir-rikorrent langas ma pprova li
huwa qed jigi trattat b’mod differenti ai termini tas-sub-artikolu 3 tal-Artikolu 45
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u ghalhekk din il-Qorti tagbel mal-argumenti tal-intimat
Avukat tal-Istat fin-nota’ ta’ sottomissjonijiet u ma tqisx li kien hemm ksur tal-
Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.” (Francis Spiteri et -vs- Michael Mifsud
et, Qorti Civili [Sede Kostituzzjonali], tad-29 ta’ Marzu 2022).

Din il-Qorti taghmel taghha dawn il-pronunzjamenti u tapplika I-istess fil-
konsiderazzjoni taghha ghall-ilment tar-Rikorrenti.

L-Artikolu 1 tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni

Ir-ragunijiet moghtija mir-Rikorrenti in sosten tal-vjolazzjoni protokollari
reklamata minnu, huma I-istess ragunijiet li fughom il-Qorti Ewropeja

konsistentement sabet ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
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Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u l-emendi bl-Att X tal-2009. Dan
ghaliex jikkostitwixxu interferenza mad-drittijiet tal-proprjeta tas-sid li hija
inkompatibbli mat-tielet prin€ipju ta’ bilan¢ gust stabbilit fl-imsemmi artikolu
protokollari. Tali nterferenza ikkawzata b’dawn id-dispozizzjonijiet ma zzommx
“bilan¢ xieraq” bejn l-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u I-htiega tal-
harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu. Dan minhabba ragunijiet indikati
mir-rikorrenti fil-premessi. II-Qrati taghna baqghu isegwu din il-pozizzjoni kif
adottata mill-Qorti ta’ Strasburgu (ara espozizzjoni dettaljata tal-principji
gurisprudenzjali stabbiliti mill-Qorti Ewropea kif riflessa fil-gurisprudenza
kostanti tal-Qrati Maltin fis-Sentenza Margaret Caruana et -vs- L-Avukat
Generali et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) ,per Imhallef Joseph Zammit
McKeon, 18 ta’ Marzu 2021; ara wkoll fost ohrajn Rita Falzon vs Dun Saverin
sive Xavier Cutajar et, Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) (per Imhallef
Francesco Depasquale), 20 ta’ Ottubru 2021).

Konsiderazzjonijiet

[I-Qorti sejra I-ewwel tindirizza |-e¢¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari.

Permezz tal-ewwel eccezzjoni, I-Avukat tal-Istat issollecita lir-Rikorrent igib
prova li turi ghall-ghanjiet tal-artikolu 1531H tal-kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta i I-
garaxx jifforma parti minn dar mikrija lil John Refalo jew inkella li I-garaxx jinsab

mikri ghal ghanijiet kummerc¢jali.

Kif gia espost fil-fatti supra, din |-e¢¢ezzjoni gie sorvolata bid-dikjarazzjoni tar-

Rikorrenti stess fl-affidavit tieghu a’ fol 60 para 5.
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Permezz tat-tieni ec¢ezzjoni preliminari, I-inkwilin Intimat jissolleva li m’huwiex
l-intimat fismu personali li ghandu jkun parte¢ipi fdawn il-proceduri izda
Autorentals Co. Limited (C-326). L-inkwilin Intimat ma bagax isostni din I-
ec¢ezzjoni tant li ma ssottometa xejn fugha fin-nota tieghu. Johrod mix-xhieda
tal-inkwilin Intimat stess (a’ fol 45) li I-kirja saret fugq isem I-inkwilin
personalment. Din |-e¢¢ezzjoni hija ghalhekk bla bazi u ghaldagstant ghandha
tigi michuda.

Permezz tas-sitt eccezzjoni preliminari I-inkwilin Intimat qed jissolleva li r-
rikorrent naqas li jezawrixxi r-rimedji ordinarji moghtija mill-istess ligi u dan
ghaliex fil-hin opportun qatt ma talab li jkun hemm qgbil fuq I-iffissar ta’ rata ta’
kera gdida. Din il-Qorti gieghda ghalhekk tigi mitluba tiddeklina milli tezercita I-

funzjonjiet taghha ai termini tal-Artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta.

Fug dan il-punt il-Qorti tirreferi ghal Qurisprudenza ¢itata mill-Qorti
Kostituzzjonali fil-kkawza Vincent Curmi bhala amministratur tal-eredita’ tal-
Markiz John Scicluna, Christianne Ramsay Pergola u Mignon Marshall vs

Avukat Generali et deéiza fl-24 ta’ Gunju 2016:

‘In tema legali ssir referenza ghas-sentenza moghtija fis-27 ta’ Mejju 2016 fl-
ismijiet Louise Xerri et vs Kummissarju tal-Artijiet, fejn din il-Qorti rribadiet
li: “...lum huwa assodat fil-gurisprudenza li biex I-ewwel Qorti tiddeklina milli
tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha jehtieg li I-ligi ordinarja taghti rimedju
prattiku, accessibbli, effettiv, adegwat u shih ghal-lanjanza tal-atturi. M’huwiex
necessarju success garantit, basta li r-rikorrent ikollu l-opportunita’ fil-ligi

ordinarja li jakkwista tali rimedju bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi [vide fost ohrajn Q.
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Kos. Olena Tretyak vs Direttur tac-Cittadinanza u Expatriates Affairs,
deciza fis-16 Jannar 2006 u iktar recenti Q. Kos. Rea Ceramics Limited [C
23288] vs Kunsill Malti ghall-lsport u I-Avukat Generali ghan-nom tar-
Repubblika ta’ Malta ghal kull interess li jista’ jkollha, deciza fit-18 ta’ Lulju

2014].

Id-diskrezzjoni li ghandha |-Qorti f'dan ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u fl-
ahjar interess tal-amministrazzjoni tal-gustizzja sabiex, minn naha wahda I-grati
ta’ indoli kostituzzjonali ma jkunux rinfaccjati b’kawzi li messhom jew setghu
tressqu quddiem qrati ohrajn kompetenti jew li dwarhom kienu jezistu rimed;i
ohrajn effettivi u, minn naha Il-ohra, sabiex persuna ma tkunx imcahhda mir-

rimed;ji li ghandha taht il-Kostituzzjoni jew taht il-Konvenzjoni.”

Issir referenza wkoll ghas-sentenza PA [kompetenza kostituzzjonali] moghtija
fil-15 ta’ April 2014 fil-kawza Lawrence Grech et vs it-Tabib Principali tal-
Gvern [Sahha Pubblika] et, fejn gew elenkati s-segwenti principji li huma
applikabbli wkoll ghall-kaz odjern: “...[b] li d-diskrezzjoni li tuza’ I-Qorti biex tqis
jekk ghandhiex twettaq is-setghat taghha |i tisma' kawza ta’ natura
kostituzzjonali ghandha torbot, sakemm ma tingiebx xi raguni serja u gravi ta’
illegalita’, ingustizzja jew zball manifest fl-uzu taghha ; [c] m hemm I|-ebda
kriterju stabbilit minn gabel dwar |-uzu tal-imsemmija diskrezzjoni, billi kull kaz
jehtieq jigi mistharreg fuq ic-cirkostanzi tieghu ; [d] in-nuqgqas wahdu ta’ tehid ta’
mezzi ordinarji mir-rikorrent m'huwiex raguni bizzejjed biex Qorti ta’ xejra

kostituzzjonali tagtaghha li ma tuzax is-setghat taghha li tisma" l-ilment, jekk

jintwera li -imsemmija mezzi ma kinux tajbin biex jaghtu rimedju shih lir-rikorrent
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ghall-ilment tieghu; [e] in-nuqqas ta’ tehid ta’ rimedju ordinarju — ukoll jekk sata
kien ghal kollox effettiv biex jindirizza I-ilment tar-rikorrent — minhabba |-imgiba
ta’ haddiehor m'ghandux ikun raguni biex il-Qorti twarrab is-setghat taghha li

tisma’ I-ilment kostituzzjonali tar-rikorrent ...”

Kif gie kemm il-darba osservat fil-Qrati taghna, il-Bord tal-Kera hu marbut i
jiffissa |-kera skont il-ligi, liema kera hija baxxa komparata mal-kera fis-suq u li
r-ripreza tal-fond mikri kienet remota (ara ad ezempju lan Peter Ellis et vs
Avukat Generali et, Qorti Kostituzzjonali, 27 ta’ Marzu 2015). Huwa evidenti
ghalhekk li, b’applikazzjoni ghal principji su esposti, r-rimedju invokat mill-
inkwilin Intimat ma jistghax jitgies bhala wiehed effettiv, effikaci u adgewat ghall-

lanjanzi tas-socjeta rikorrenti.

[I-Qorti sejra ghalhekk tichad is-sitt e¢¢ezzjoni preliminari tal-inkwilin Intimat u

tghaddi biex tikkonsidra |-mertu.

Safejn l-azzjoni hija mibnija fug [-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni, il-fatti tal-kaz in dizamina huma identi¢i ghal dawk ravvizati fid-
diverzi sentenzi tal-Qorti Ewropea u tal-Qrati taghna Ccitati fis-sentenza su
riferuta. Ghaldagstant japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali hemm
esposti. Isegwi li fil-kaz tal-lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li waslu
ghaliha Qrati ohra ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u f'¢irkostanzi simili, u
cioe li l-artikoli tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, kif kienu vigenti fiz-zmien li giet
intavolata din l-azzjoni, huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien kif

garantiti bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.
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[I-Qorti sejra tichad il-bgija tat-talbiet safejn dawn huma mibnija fuq I-artikolu 37
u 45 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni. Dan b’applikazzjoni tal-

kunsiderazzjonijiet legali gia espoti supra.

Din il-Qorti ghalhekk tilga’ I-ewwel talba tar-Rikorrenti limitatament safejn |-
istess hija ibbazata fuqg I-ewwel artikolu protokollari.

In kwantu ghall-ewwel ec¢c¢ezzjoni tal-inkwilin Intimat jinghad li, kif inhu ben
stabbilit, I-inkwilin la jahti ghal-ligi u lanqas jista’ joffri rimedju. I-prezenza tieghu
fkawzi bhal dawn ma hijiex biex jirrispondi ghal ligi leziva ta’ drittijiet
fundamentli, jigi kkundannat ghal xi sanzjoni, jigi addebitat lilu tali lezjoni u I-
hlas konsegwenzjali ta’ danni. Huwa I-Istat li jrid jaghmel dan. ll-prezenza tal-
inkwilin fdawn il-kawzi hija biss mehtiega ghall-integrita’ tal-gudizzju. Kif gie
kemm il-darba ribadit, “kumpens bhal dak ghandu jbatih biss I-Istat minhabba li
I-ksur li ged igarrab ir-rikorrent huwa |-effett dirett tal-/igi Ii ddahhlet bl-Att XXIII
tal-1979. L-intimati Ganado nqgdew b’ligi li tathom jeddijiet godda li ma kellhomx
fiz-zmien meta nghatat il-kon¢essjoni enfitewtika, izda ma ghamlu xejn biex
jiksbu dan il-jedd b’mod illegali. Fid-dawl tal-massima qui suo jure utitur
neminem laedere videtur, I-Qorti ma tistax issib li -intimati Ganado jridu jaghmlu
tajjeb huma wkoll ghall-hlas tal-kumpens lir-rikorrent minhabba s-sejbien ta’
ksur tal-jedd fundamentali tieghu. Din il-fehma tinbena wkoll fuq il-fatt li I-ilment
tar-rikorrent jirrigwarda ligi li jaghmilha I-Istat u mhux i¢-¢ittadin li, minn naha
tieghu, ghandu jedd jinqgeda biha fil-parametri taghha u safejn din ma titqiesx li

gieghda tikser il-jedd fundamentali tas-sid;
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i kif inhu mizmum u mghallem ‘fil-kaz ta’ ligi leziva tad-drittijiet konvenzjonali
jew kostituzzjonali, huwa I|-Istat u mhux ic-Cittadin li ghandu jirrispondi. Ghax
huwa princ¢ipalment I-obbligu tal-Istat, u mhux tal-inkwilin, li jassigura li d-drittijiet
fundamentali tas-sid ma jinkisrux” (Kost. 24.2.2012 fil-kawza fl-ismijiet Louis
Apap Bologna vs Kaléidon Ciantar et; u Kost. 6.2.2015 fil-kawza fl-ismijiet
Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et);”

Dan ma jfissirx li I-inkwilin Intimat m’ghandhux ikun legittimu kontradittur fdin il-
kawza. Kif sewwa ritenut mil-Qorti Civili (sede Kostituzzjonali) fis-sentenza
Margaret Psaila et vs |-Avukat Generali et datata 27 ta’ Gunju 2019, “Din il-
Qorti tosserva li, ghalkemm hija tagbel mat-tezi tal-intimata Camillleri li, ladarba
hi agixxiet skont il-ligi, allura m’ghandhiex legalment tirrispondi ghall
inkostituzzjonalita tal-ligi jew tehel spejjez tal-kawza, u huwa l-istat li huwa
finalment responsabili, izda mill-banda I-ohra, il-proceduri odjerni
necessarjament jaffettwaw lill-intimata stante li hi parti fir-rapport guridiku li
huwa regolat b’ligi Ii I-kostituzzjonalita taghha ged tigi attakkata. Ghaldagstant
il-prezenza taghha fdawn il-proceduri hija necessarja ghall-finijiet tal-integrita’
tal-gudizzju. Hi bhala inkwilina tal-fond in kwistjoni ghandha interess guridiku
fdin il-kawza peress li I-meritu jikkoncerna lilha direttament (ara Evelyn
Montebello et vs Avukat Generali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et vs
Avukat Generali et, Kost 06/02/2015 u Raymond Cassar Torreggiani vs
Avukat Generali, Kost 22/02/2013).” (ara wkoll J&C Properties Limited vs

Avukat Genearli ¢itata supra).
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[I-Qorti sejra ghaldagstant tichad l-ewwel ec¢ezzjoni tal-inkwilin Intimat u
tghaddi biex tqis il-bgija tat-talbiet rimedjali.

Bhala rimedju ghal din il-vjolazzjoni, r-Rikorrenti gieghed jitlob lil Qorti “taghtih
dawk ir-rimedji kollha li jidhrilha xierqa u opportuni nkluz li tiddikjara illi I-intimati
ma ghandhomx jibqghu jgawdu I-protezzjoni li jaghtihom il-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u l-emendi tat-2009 fir-rigward tal-fond ossija garage markat
bin-numru uffi¢jali mitejn sitta u disghin (296), bl-isem Valentine, fi Triq il-Kanun,
Santa Venera, tordna li r-rikorrenti jinghata I-pussess effettiv tal-fond in kwistjoni
u tizgumbra lill-intimat mill-istess fond” (ara t-tieni talba).

Ir-Rikorrenti ged jitlob ukoll Ii din il-Qorti tiddikjara lil-intimati jew min minnhom
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentli tieghu a tenur tal-
artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea (ara |-ahhar parti tat-tieni talba kif ukoll it-
tielet, ir-raba’ u I-hames talba).

Din il-Qorti tara li t-talba ghar-rimedju xieraq ta’ Zzgumbrament hija bbazata fuq
l-artikolu 13 tal-Konvenzjoni li jipprovdi dritt ghar-rimedju effettiv quddiem Qorti
Nazzjonali. L-artikolu 15311 tal-Kap. 16 introdott bl-Att X tal-2009 u emendat bl-
Att XXIII tal-2017, jipprovdi ghal rimedju bhal dan billi jtemm fiz-Zzmien ghoxrin
sena mill-1 ta’ Gunju 2008 kirja ta’ fond kummerdjali miftiehma qgabel I-1 ta’
Gunju 1995. Ai termini ta’ dan I-artikolu ghalhekk, il-kirja tal-fond de quo sejra
tintemm fl-1 ta’ Gunju 2028, jigifieri tmin snin mis-sena li fiha giet istitwita din I-

azzjoni.
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Fis-Sentenza fl-ismijiet Marshall and Others -vs- Malta moghtija fil-11 ta’
Frar 2020, il-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem gieset li dan ir-rimedju kif
provdut fl-artikolu 1531 ma jitgiesx effettiv biss “in the absence of an award
covering future rent until 2028” (para 75).

Tabilhaqq il-Qorti fdik il-kawza sahqet li “Indeed, when the measure did pursue
a legitimate aim (such as the social protection of needy tenants), the adaptation
of the future rent to present circumstances might be sufficient to repair the
existing disproportionality and thus bring the violation to an end. The Court
notes that, in the present case, despite the less weighty legitimate aim, an
adequate future rent in the light of that aim, could nonetheless bring the violation

to an end. Moreover, the future rent would have had to be established only

until 2028 date when the lease will no longer be protected under

Chapter 69 of the Laws of Malta.” (para 72) (emfazi u sottolinear ta’ din il-

Qorti).

B’applikazzjoni ghal dan l-insenjament il-Qorti tqis li ghandha tipprovdi ghal din
it-talba tar-rikorrent mhux billi tordna l-izgumbrament, izda billi taghtih rimedju
kompensatorju (bil-mod kif provdut aktar I-isfel f'din is-sentenza) ghal kirja futura
li huwa se jkun ged jitlef sas-sena 2028. Dan minhabba I-kera irrizorja percepita
minnu kif kontrollata skont I-artikolu 1531D introdott bl-Att X tal-2009 u emendat
bl-Att V tal-2010. B’dan il-mod il-Qorti tkun ged ittemm il-vjolazzjoni minghajr
ma taffettwa lill-inkwilin Intimat.

B’referenza ghal paragrafu 35 tan-nota tar-Rikorrenti (a’ fol 83), huwa minnu li

“‘wiehed ma jista’ qatt ikollu Certezza Ii fl-2028 zgur ser tigi fi tmiema I-kirja mertu
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tal-kawza odjerna.” Dan ghaliex ma hemm xejn xi jzomm lill-Istat milli jerga
jindahal ghall-inkwilini billi jestendi jew anke jnehhi dan il-limitu ta’ Zmien
b’emenda f'dan I|-Artikolu. 1I-Qorti madankollu ma tistax tordna l-izgumbrament
fuq mera spekulazzjoni bhal din. Dan specjalment fid-dawl tal-fatt li, jekk dan it-
thassib javvera ruhu, ma jkun hemm xejn xi jzomm lir-Rikorrenti milli jistitwixxi
pro¢eduri Kostituzzjonali ohra fuq lezjoni tal-imsemmi artikolu protokollari tal-
Konvenzjoni b’effett mis-sena 2028 il-quddiem. II-Qorti dejjem tiddeciedi fuq il-
ligi kif inhi u mhux fuq il-bizgha li tista’ tinbidel. Li kieku din il-Qorti kellha taqgbel
ma’ dan |-argument allura ebda ligi, hi liema hi, ma tista’ gatt tkun applikata.
Imiss issa li tigi kkunsidrata t-talba tar-Rikorrenti ghal-kumpens.

L-Avukat tal-Istat jissottometti li fkuntest ta’ likwidazzjoni ta’ kumpens u danni
sofferti mir-Rikorrenti a tenur tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni, il-Qorti timxi ma’
dak enunc¢jat mill-Qorti Ewropeja fis-sentenza fl-ismijiet Cauchi vs Malta (ara
para 93 a’ fol 20 tan-nota).

F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghal dak li galet il-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) per Imhallef Joseph R. Micallef fis-sentenza Robert Galea vs
Avukat Generali et datata 7 ta’ Frar 2017. Minhabba |-mod ¢ar u ragjonat tal-
mod kif inhu espost I-argument dwar il-materja, ikun utli li parti minn din is-
sentenza tigi riprodotta “in extenso”:

“li I-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi
Jjedd fundamentali taghha ma huwiex Il-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni
mgarrba. Minbarra dan, ir-rikorrent ma jistax jistrieh fuq I-ghoti ta’ kumpens taht

l-artikolu minnu msemmi tal-Konvenzjoni. Fl-ewwel lok, il-Konvenzjoni taghmel
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mil-ligijiet ta’ Malta safejn id-dispozizzjonijiet taghha kienu inkorporati fil-
Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta. L-imsemmi artikolu ma kienx hekk inkorporat.
Fit-tieni lok, huwa maqbul li d-dispozizzjonijiet ta’ dak I-artikolu jghoddu ghall-
Qorti ta’ Strasbourg u mhux ghall-grati domestic¢i tal-Pajjizi Membri tal-Kunsill
tal-Ewropa Ara Kost. 30.9.2016 fil-kawza fl-ismijiet Maria Stella Azzopardi
Vella et vs Avukat Generali et

Illi b’dagshekk ma jfissirx li t-talbiet tar-rikorrent dwar I-ghoti ta’ rimedju mhumiex
sejrin jintlagghu. Jekk ma jistghux jintlagghu talbiet ghal-likwidazzjoni ta’ kumpens u
danni bis-sahha tal-imsemmi artikolu 41 tal-Konvenzjoni, jista’ u sejjer jinghata
rimedju taht il-kriterji tal-ghoti ta’ rimedju bhal dan minn din il-Qorti fis-setghat u
kompetenza attwali taghha (Kost. 17.12.2010 fil-kawza fl-ismijiet Philip Grech pro et
noe vs Direttur tal-Akkomodazzjoni Socjali et). Ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma li
t-tieni rimedju mitlub mir-rikorrenti fit-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet tieghu ma
jisthogqlux jintlaga’, imma sejjer jinghata kumpens taht it-tieni talba tieghu;

llli huwa llum stabilit li r-rimedju Ii tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-
ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni civili ghal opportunita’ mitlufa (Kost.
22.2.2013 fil-kawza fl-ismijiet Albert Cassar et vs Onor. Prim Ministru et).”
[I-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Josephine Azzopardi pro et noe vs
Avukat Generali et, 12 ta’ Lulju 2019 rriteniet li “Hu ben stabbilit fil-
gurisprudenza ta’ dawn il-Qrati li rimedju Kkostituzzjonali ma jfissirx
necessarjament ir-rimbors tal-valur shih fuq is-suq lis-sid (Q. Kost. 1/2017,
Chemimart Ltd [C74] vs Avukat Generali et, deciz 14 ta’ Dicembru, 2018.).

Dan ghal diversi ragunijiet li din il-Qorti fissret fis-sentenza fl-ismijiet Josephine
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Azzopardi pro et noe vs Onor. Prim’Ministru et (Q. Kost. 80/14 deciz 25 ta
April, 2018).

Jigi osservat li |-kalkoli tal-attrici ma jgisux il-ghan legittimu u socjali tal-ligi, il-
fatt illi I-ligi tehlisha mill-obbligazzjoni tat-tiswijiet, il-fatt li fost ir-rimedji hemm
dak li jippermettilha tfittex li tiehu lura I-fond bla ma tinzamm milli taghmel hekk
b’applikazzjoni tal-Art. 12A tal-Kap. 158, u I-fatt illi I-Art. 1 tal-Ewwel Protokoll
ma jiggarantix dhul dagskemm jaghti s-suq hieles. Qieghda tassumi wkoll illi
kienet sejra ssib min jikri [-appartament ghaz-zmien kollu li ghalih gieghda
tippretendi kumpens, u wkoll mill-2002, u li dan il-kerrej kien sejjer jassumi hu I-
obbligazzjoni ta’ manutenzjoni u tiswijiet....

....... Kif gie ritenut fis-sentenza ta’ din il-Qorti deciza fil-31 ta’ Ottubru, 2014, fl-
Ismijiet Igino Trapani et vs Kummissarju tal-Artijiet u Avukat Generali u
citata wkoll mill-ewwel Qorti fis-sentenza appellata, kull kaz ghandu jigi trattat u
deciz fuq il-fattispecie tieghu. IlI-Qorti zzid tghid ma’ dan li ghandu jigi kkonsidrat,
kemm il-htiega li I-Istat jipprovdi ghal akkomodazzjoni socjali u wkoll minn naha
I-ohra dawk il-fatturi i gharrfet I-ewwel Qorti fis-sentenza taghha u li din il-Qorti
tikkondividi.

[I-Qorti tikkonsidra li I-ewwel Qorti ma naqgset bl-ebda mod fl-ezercizzju taghha
filkkomputazzjoni tal-kumpens, izda izzid mal-konsiderazzjonijiet tal-ewwel
Qorti, dawk il-konsiderazzjonijiet maghmula minn din il-Qorti stess fis-sentenzi
taghha ricenti fl-ismijiet Josephine Azzopardi pro et noe vs Onor.
Prim’Ministru et (Q. Kost. 72/2015, 75/2014, 77/2014, 80/2014, 81/2014,

82/2014, 85/2014, 87/2014, 88/2014, 90/2014, 91/2014, 94/2014, 95/2014,
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96/2014 u 98/2014, decizi 25 ta’ April, 2018; Q.Kost. 93/2014 deciz 31 ta‘
Jannar 2019; Q.Kost. 79/2014 u 97/2014 decizi 29 ta’ Marzu 2019) li ghalihom
qed issir debita riferenza, fejn fsfond u fcirkostanzi simili, din il-Qorti elenkat
diversi fatturi relevanti ghal-likwidazzjoni ta’ kumpens xieraq applikabbli ghal
kaz odjern u li huma s-segwenti:

(i) il-fatt li kienet I-attrici flimkien ma’ hutha li ippermettew lill-okkupanti li jkomplu
jzommu I-fond sal-2007 meta, bejn I-2002 u I-2007, gabel ma ddahhal I-art. 12A
tal-Kap. 158, setghu fittxew l-izgumbrament taghhom;

(i1) iz-zmien bejn 1-2007 u meta hadet lura I-pussess battal tal-appartament li |-
attrici damet imcahhda mit-tgawdija ta’ hwejjigha minghajr kumpens xieraq;

(i) il-valur tas-suq tal-fond u I-valur lokatizju tieghu ghalkemm dan ma jfissirx
necessarjament li l-attrici kienet sejra ssib tikrih dagshekk u bl-istess
kondizzjonijiet dwar responsabilita’ ghal tiswijiet bhal fil-kaz ta’kiri kontrollat;
(iv) I-ghan legittimu u socjali tal-ligi impunjata;

(v) il-fatt li I-kumpens li jinghata ghall-ksur tad-drittijiet fondamentali ma huwiex
l-istess bhad-danni civili izda, minkejja dan ghandu jkun kumpens shih li, kemm
jista’jkun, igieghed lill-attur fil-posizzjoni li kien ikun fiha li kieku dak il-ksur ma
sehhx;

(vi) l-incertezza li ghaddiet minnha l-attrici dwar jekk qattx setghet tiehu
hwejjigha lura, u meta;

(vii) il-fatt i kienet imcahhda wkoll mill-possibilita’ Ii tizviluppa [-arja tal-

appartament, u
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(viii) il-fatt li biex tiehu dan ir-rimedju l-attrici kellha taghmel spejjez biex tiftah
din il-kawza u biex ftfittex I-izgumbrament tal-okkupanti tal-fond.” (Q.Kost.
72/2015, Josephine Azzopardi et vs Onorevoli Prim’Ministru et, deciz 25 ta’
April 2018.)....
....... Tenut kont li I-Qorti hi tal-fehma Ii m’ghandhiex tiddipartixxi fil-kaz odjern
mill-limiti  tal-kumpens generalment likwidat fkazijiet simili (Ghalkemm il-
fattispecie tal-kull kaz jinbidel, ara Q. Kost. 1/12, Raymond Cassar
Torreggiani et vs Avukat Generali et, deciz 29 ta’ April, 2016 €5,000, Q. Kost.
12/13, lan Peter Ellis pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud et, 27
ta’ Jannar, 2017, €15,000; Q. Kost. 2/17, Maria Pia sive Maria Galea vs
Avukat Generali et, 14 ta’ Dicembru, 2018, €10,000; Q. Kost. 1/17, Chemimart
Ltd vs Avukat Generali et, 14 ta’ Dicembru, 2018, €5,000; Q. Kost. 8/16,
Sergio Falzon et vs Alfred Farrugia et, 14 ta’ Dicembru, 2018, €15,000 ; u Q.
Kost. 7/17, Alessandra Radmilli vs Joseph Ellul et, 714 ta’ Dicembru, 2018,
€25,000 u in partikolari is-sentenzi fl-ismijiet Josephine Azzopardi pro et noe
vs Onor. Prim’Ministru decizi fil-25 ta’ April, 2018, skont ir-riferenza fin-nota
ta’ qabel din) sabiex tinzamm ir-relattivita® fir-rigward u, wara li hadet is-
suespost in konsiderazzjoni, gieghda tikkonsidra i l-aggravju tar-rikorrenti
mhuwiex gustifikat.”
Ghal likwidazzjoni ta’ kumpens xieraq fid-dawl tal-fatturi suesposti, I-Qorti tiehu
in konsiderazzjoni is-segwenti fatti in ezami:

1. ll-komportament tal-awturi tar-Rikorrenti, ossia in-Nanniet tieghu

Emanuele u Maria konjugi Bugeja u ohtu Josephine sive Josette Agius.
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Altru li l-awtur ta’ dak li jkun sa mill-bidu tal-iskadenza tal-kirja, jkun
ghamel dak kollu possibbli biex skont il-ligi jirrevendika d-drittijiet
proprjetarji tieghu pero dejjem sab l|-ostaklu fil-ligi, u altru awturi, li
minkejja dak li tghid il-ligi, baqghu qatt ma ghamlu xejn. Jista’ jkun
minhabba letardija jew ghax addirittura kienu kuntenti bil-presenza tal-
okkupant fil-proprjeta taghhom. Ai fini ta’ kumpens biss, is-su¢c¢essuri tal-
awturi fkawzi ta’ din ix-xorta, ma jistghux jikkapitalizzaw mill-passivita tal-
awturi taghhom.

Fis-sitwazzjoni li ghandha quddiemha din il-Qorti, ma hemm xejn fl-atti li
b’xi mod jindika li I-awturi tar-Rikorrenti ghamlu xi tentattiv biex jipprovaw
jimmittigaw |-effetti tal-Kap. 69. Jidher ghalhekk li, b’differenza mir-

Rikorrenti, huma dejjem accettaw il-kera bla oggezzjoni jew rizerva.

Ghaldagstant il-Qorti tqis li, bi gbil ma dak sottomess mill-Avukat tal-Istat
fil-paragrafi 15 et seq u 93 tan-nota tieghu izda ai fini ta’ kumpens biss
(ara pagna 2 u 20), ghandha tipprovdi rimedju ghall-effetti tal-ksur tad-

drittijiet fundamentali permezz ta’ kumpens minn meta I-fond ipperviena

ghand ir-Rikorrenti per via di successione minn nanniet tieqghu Emanuele

u Maria konjugi Bugeja u ohtu Josephine sive Josette Agius. Dan jigifieri

mill-20 ta’ April 2007 in kwantu ghal kwart indiviz tal-fond, mid-29 ta’
Ottubru 2009 in kwantu ghal-kwart indiviz I-iehor u mil-5 ta’ Novembru

2014 in kwantu ghar-rimanenti nofs indiviz tal-fond imsemmi.
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2. ll-perjodu li r-rikorrenti dam im¢ahhad mill-pussess tal-fond in kwistjoni,
jigifieri minn meta ippervjena ghandhu b’wirt bil-mod gia espost sakemm
giet istitwita din |-azzjoni fil-21 ta’ Lulju 2020;

3. ll-valur lokatizzju skont is-suq kif indikat mill-espert mahtur mill-Qorti, I-
Perit Mario Cassar, ghas-snin 2007, 2009 u 2014, li hu dec¢izament ferm
oghla mill-kera ta’ €407.64 kull sitt xhur (jigifieri €815.28 fis-sena) li kellu
jippercepixxi r-Rikorrenti skont I-artikolu 1531D kif mizjud bl-Att X tal-2009
(ara rapport a’ fol 53). Ghajr ghall-emendi li ew hekk fis-sehh permezz
tal-Att X tal-2009, ma kien hemm I-ebda mod li |-kera tizdied. Isegwi li bl-
ebda mod ma jista’ jitgies li dik il-kera kienet kumpens xieraq ghar-
Rikorrenti ghac¢-¢ahda tat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha.

4. 11-Qorti tiehu wkoll inkonsiderazzjoni sa fejn jirrigwarda dan l-awment fil-
kera, li ma hemmx paragun bejn iz-zieda fis-salarji u pagi li kienu jezistu
fil-mument tal-okkupazzjoni ta’ fond, maz-zieda stratosferika tal-valuri fis-
suq tal-proprjeta’. Fil-fatt fil-kkaz ta’ Amato Gauci -vs- Malta [-Qorti
Ewropeja qalet hekk: “Thus in it’s balancing exercise the Court will have
to determine whether such a degree of tenant protection, to the detriment
of the owners, is still justified 50 years later. It noted, that as stated by the
Government, the minimum wage in 2007 was approximately six hundred
per month, while back in 1974 (the date when Malta adopted a national
minimum wage), it amounted to less than EUR 100 per month”. Din il-

) oy

Qorti bis-sahha tal-principju ta’ “judicial notice” tirrileva, li I-paga minima

illum hija dik ta’ 760 ewro fix-xahar mentri s-salarju medju huwa dak ta’
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1500 ewro fix-xahar gross. Dan ifisser li ferbghin sena |-paga minima
zdiedet b’¢irka b’1.50 ewro fix-xahar. Huwa fatt maghruf ghalhekk, li I-
valuri tal-propjeta’ zdied bil-mijiet tal-eluf ta’ ewro mentri s-salarji u I-pagi
ta’ hafna minn dawk li jokkupaw post, bil-mijiet tal-ewro. B’'uhud mill-
inkwilini anke jkunu feta’ avvanzata u li X’aktarx ghixu fuq pensjoni. Din
ukoll rejalta’ socjali, bhar-rejalta’ I-ohra ta’ kif sploda s-suq tal-propjeta’.
5. 1I-Qorti ghandha tgis ukoll madanakollu I-fatt li I-fond gieghed jintuza ghal
ghanijiet kummerc¢jali. Ghaldagstant il-protezzjoni li I-Kap. 69 ged jghati
lill-inkwilin Intimat huwa mezz biex jirregistra iktar gligh.
Fil-fatt fis-sentenza Marshall and Others vs Malta gia c¢itata supra, il-
Qorti Ewropea ghamlet dawn il-kunsiderazzjonijiet ulterjuri fir-rigward ta’
kera ta’ fondi li ma humiex jintuzaw ghal ghanjiet soc¢jali, bhal ma huwa
dak de quo:
“...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 (see, inter alia, Ghigo vs Malta (just satisfaction), no.

31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In the present case however, the

Court keeps in mind that the property was not used for securing the social

welfare of tenants or preventing homelessness (compare, Fleri Soler and

Camilleri vs Malta (just satisfaction), no. 35349/05, § 18, 17 July 2008).

Thus, the situation in the present case might be said to involve a
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degree of public interest which is significantly less marked than in

other cases and which does not justify such a substantial reduction

compared with the free market rental value (see, Zammit and Attard,

cited above, 8§ 75)” (para 95) (emfazi u sottolinear ta’ din il-Qorti);

6. ll-fatt ta’ jekk ir-Rikorrenti kienx nec¢essarjament ser issib lil min jikri I-fond
minghajr waqfien b’dik il-kera u bl-istess kondizzjonijiet.

7. ll-fatt li r-Rikorrenti ma kellu |-ebda ghazla, ukoll minhabba li I-ebda
rimedju ma jista’ jinghata mil-Bord tal-kera skont il-ligi, ghayjr i jistitwixxi |-
proc¢eduri odjerni biex jiehu kumpens xierag.

Flimkien ma’ dawn i¢-Cirkostanzi kollha li johorgu mill-atti skont ir-regoli li I-Qrati
taghna minn zmien ghal zmien ingdew bihom fkazijiet li jixxibhu, il-Qorti sejra
wkoll izzomm bhala gwida ghall-fini ta’ quantum id-decizjonijiet tal-Qorti
Kostituzzjonali indikati fl-ahhar sentenza citata. Din il-Qorti ghaldagstant issib
xieraq i jithallas kumpens lir-Rikorrenti fis-somma ta’ erbghin elf ewro
(€40,000). Din is-somma ma hiex tqgis ukoll iz-zmien li r-Rikorrenti hadet biex
tressaq l-ilment taghha quddiem il-Qorti. Dan ghal ragunijiet indikati mill-Qorti
Ewropea fil-kaz fl-ismijiet Apap Bologna vs Malta, 30 ta’ Novembru 2016 para
46. Dan l-ammont ghandu sentendi jithallas mill-Avukat tal-Istat li, kif jixhed
ismu stess, ged jirraprezenta I-Istat. Kif gia inghad supra, I-prezenza tal-inkwilin
f'dawn il-kawzi hija biss mehtiega ghall-integrita’ tal-gudizzju.

Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijet fug imsemmija, il-Qorti gieghda taqta u tiddeciedi

din il-kawza billi;
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Tiddikjara sorvolata |-ewwel e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat;

Tilga’ it-tieni u t-tielet e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat rigwardanti I-Artikolu 37

tal-Kostituzzjoni;

Tilga’ I-ghaxar, il-hdax, it-tnax u t-tlettax ec¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat

rigwardanti |-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u Il-artikolu 14 tal-Konvenzjoni;
Tichad il-bqija tal-ec¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-istat;

Tilga’ ir-raba u I-hames ec¢c¢ezzjoni tal-inkwilin Intimat rigwardanti I-artikolu

37 tal-Kostituzzjoni;

Tilga’ d-disa’, I-ghaxra, il-hdax ec¢ezzjoni tal-inkwilin Intimat rigwardanti |-

artikolu 45 tal-Kostituzzjoni u l-artikolu 14 tal-Konvenzjoni;
Tichad il-bgija tal-ec¢ezzjonijiet tal-inkwilin Intimat;

Tilga’ limitatament |-ewwel talba tar-Rikorrenti u tiddikjara li bl-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ossija I-Att X tal-2009 li
gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat fir-rigward tal-fond ossija garage
markat bin-numru uffi¢jali 296, bl-isem Valentine, fi Triq il-Kanun, Santa Venera
ged jigi vjolat id-dritt fondamentali tar-rikkorenti kif sancit fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

Tichad it-tieni talba tar-Rikorrenti ghal ragunijiet imsemmija aktar il-fuq f'din

is-sentenza;
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Tilga’ t-tielet talba tar-Rikorrenti u tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimat Avukat
tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji
sofferti mir-Rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-dritt fundamentali tar-

Rikorrenti kawza tal-fatti fugq spjegati.

Tilga’ r-raba’ talba tar-Rikorrenti u tillikwida I-istess kumpens u danni kif

sofferti mir-rikorrenti fl-ammont ta’ erbghin elf ewro (€40,000).

Tilga’ I-hames talba tar-Rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat jhallas lir-
Rikorrenti I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati
ai termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament

effettiv;
Tichad is-sitt talba tar-Rikorrenti.

Bl-ispejjez kollha, inkluzi tal-inkwilin Intimat John Refalo, jithallsu mill-Intimat

Avukat tal-Istat.

Tordna lir-Registratur Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’ din is-
sentenza lill-Ispeaker tal-Kamra tad-Deputati skont I-artikolu 242(1) tal-Kap. 12

tal-Ligijiet ta’ Malta malli din is-sentenza tghaddi in gudikat.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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