- ligijiet tal-kera
- ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta’

- kirja kummercjali
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EPCni 1

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.
ILLUM, 6 ta’ Gunju 2022

Rikors Nru. 266/2020 GM

Wilhelmina Antida Sottile Attard (K.l. 867549M)

VS
Nutar Mario Rosario Bonello (K.I. 795851M)

Avukat tal-Istat

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Wilhelmina Antida Sottile Attard li permezz

tieghu wara li ppremettiet illi:



Vi.

Vii.

viii.

. Ir-rikorrenti hija proprjetarja unika tal-fond ossia uffic¢ju 52D, Old Bakery Street,

Valletta, li ilu mikri ghal ghexieren ta’ snin lill-intimat Nutar Mario Rosario Bonello,
llum versu I-kera annwali ta’ €489.00¢ fis-sena, liema fond kien originarjament inkera
lill-istess Nutar Mario Rosario Bonello minn omm [-attri¢i, |-mejta Helma Attard,
skont skrittura tas-26 ta’ Settembru 1983, “Dokument A” hawn anness, liema
lokazzjoni kellha tigi fi tmiemha fil-21 ta’ Gunju 1999.

ii. Il-proprjeta in kwistjoni ppervjeniet ghand ir-rikorrenti per via di successione e

divisione skont kuntratt tas-26 ta’ Awwissu 2020 fl-atti tan-Nutar Dottor Marco
Farrugia, kopja hawn annessa u mmarkata bhala “Dokument B”, mill-eredita tal-
mejta ommha Helma Attard li mietet fit-23 ta’ Lulju 2017.

Ir-rikorrenti u l-antekawza minnha kienu u ghadhom obbligati illi jgeddu 1-Kirja
indefinittivament bl-istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-disposizzjonijiet infamy
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta.

iv. L-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi “sid il-kera ta’ xi fond ma

Jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ... jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli [-kera
Jjew li jaghmel kundizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri minghajr il-permess tal-Bord”
u I-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jghid 1i 1-Bord li Jirregola I-Kera jista’ jawmenta 1-
kera biss sa massimu li ma jecc¢edix 1-40% ta’ kemm setghet kienet il-kera gusta tal-
fond fl-4 ta> Awwissu 1914. Skont I-Artikolu 2 ta’ din l-istess Ligi, il-fond in
kwistjoni jaqa’ taht it-tifsira li I-ligi taghti lill-kelma “Zianut” u ghalhekk skont I-
Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 langas ma tista’ ssir talba ghar-ripreza tal-fond mir-
rikorrenti ghall-uzu taghhom.

. L-awmenti fil-kera li hija intitolata ghalihom ir-rikorrenti skont il-Kap. 69 u I-Att X

tal-2009 huma mizeri ghall-ahhar meta paragunati mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq
u I-potenzjal tieghu u ghalhekk tali disposizzjonijiet ma joholqu I-ebda bilan¢ bejn 1-
interess generali u I-interess tal-mittenti u anzi jkomplu jikkalpestaw id-drittijiet
fundamentali tas-sidien.

II-protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx bilan¢ ta’ proporzjonalita
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa
ferm oghla minn dak stabbilit fil-ligi u ghalhekk jilledu 1-Kostituzzjoni ta’ Malta u 1-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u I-Artikolu 6 tal-
istess Konvenzjoni.

Ir-rikorrenti  m’ghandhiex rimedju effettiv ai  termini  tal-Artikolu 6
tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux jzidu l-kera b’mod ekwu u gust
skont il-valur tas-sug ta’ llum stante illi dak li effettivament huma jistghu jircievu
huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Dan kollu diga’ gie determinat fil-kawzi ‘Amato Gauci Vs Malta’, deciza mill-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009;
‘Lindheim and others Vs Norway’de¢iza fit-12 ta’ Gunju 2012; u ‘“Zammit and
Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.



Xi.

Xii.

Xiii.

ix. Gialadarba I-mittenti gqed isofru minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn l-interessi

generali tal-komunita’ u 1-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif de¢iz inter alia  ‘Beyeler vs Italy’ (Rikors nru. 33202/96), u ghalhekk
ma giex rispettat il-prin¢ipju ta’ proporzjonalita, kif gie deciz inter alia f* ‘Almeida
Ferreira et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet
fundamentali tas-sidien ged jigu lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

. Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-sidien ghall-uzu

tal-proprjeta’ taghhom stante illi I-kirja sfurzata lill-intimati inkwilini u r-
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw l-istess Kirja jikkostitwixxi kontroll
tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide ‘Hutten-Czapska vs Poland’ nru. 35014/97,
88 160-161, ECHR 2006-VIII, ‘Bitto and Others vs Slovakia’, nru. 30255/09, § 101,
28 ta’ Jannar 2014 u ‘R&L, s.r.o. and Others’ §108) u dan ukoll jin¢idi fuq 1d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

[l-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak li I-ligi
imponiet li r-rikorrenti ghandhom jir¢ievu b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXXI tal-1995 u I-emendi li saru bl-Att X tal-2009 u I-
emendi tal-Att XXVII tal-2018 jilledu d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti taht I-
Artikolu 1 u 14 tal-Protokoll Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea u
ghalhekk il-Ligi fuq imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u ghandha
tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem fil-kawzi surreferiti.

Inoltre f’kaz simili ghal dak odjern deciz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-13 ta’
Lulju 2018, Rikors numru 22/2013/1AE fl-ismijiet ‘Evelyn Montebello et vs L-
Avukat Generali u s-Socjeta Filarmonika Maria Mater Gratiae’ il-Qorti ddecidiet
illi filwaqt 1i kumpensta’ €10,000 bhala danni morali kien wiehed xieraq u bizzejjed,
ma’ dan kellhom jizdiedu €200,000 bhala kumpens ghad-danni pekunjarji. F’sentenza
ohra simili moghtija mill-Prim> Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar it-8
ta’ Frar 2019, rikors numru 15/2013 JA fl-ismijiet ‘Anna Galea et vs L-Avukat
Generali u St. Julians Band Club’, il-Qorti kkundannat lill-Avukat Generali jhallas
lill-attur is-somma ta’ €300,000, in kwantu ghal €15,000 in linea ta’ danni morali u in
kwantu ghal €285,000 in linea ta’ danni pekunjari,bl-imghax ta’ 8% mid-data tas-
sentenza u bl-ispejjez kollha (inkluz tal-periti nominati mill-Qorti).

Finalment ssir referenza ghas-sentenza Rikors Kostituzzjonali nru. 107/2018 MCH fl-
ismijiet “John Pace et vs Avukat tal-Istat et” de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) nhar is-17 ta’ Gunju 2020 per S.T.O. Prim’ Imhallef Mark
Chetcuti, fejn il-Qorti llikwidat kumpens ta’ €510,000 u ghas-sentenza “Lilian
Martinelli et vs Avukat Generali et”, Rikors Nru. 75/2019, de¢iza mill-Prim’ Awla
tal-Qorti Civili nhar il-25 ta> Gunju 2020 fejn il-Qorti llikwidat kumpens ta’ €256,000
u ddikjarat illi r-rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond bin-numru
10/11, Victory Square, Naxxar, lill-klabb intimat billi huma ntitolati jiehdu lura I-
pussess shih tal-istess fond u illi n-Naxxar Lions Football Club ma jistax jibga’
jistrieh fuq id-disposizzjonijiet specjali tal-ligijiet tal-kera biex jibqa’ jokkupa 1-fond
bin-numru 10/11, Victory Square, Naxxar.



Xiv.

XV.

XVi.

Hija hallset t-taxxa tas-successjoni fuq il-fond in kwistjoni ammontanti ghal eluf ta’
ewro, u li biex tibda tara xi gligh wara li tnagqas it-taxxa fuq I-income ta’ dan il-fond,
jridu jghaddu tletin sena, fejn uliedha jkunu jridu jergghu jhallsu t-Taxxa fuq id-
Dokumenti fuq I-eredita’ provenjenti lilhom mill-mejta ommhom.

Ghaldagstant hija ged tirrifjuta li taccetta I-kera minghand I-intimat Nutar Bonello u
ged tipprocedi b’din il-kawza Kostituzzjonali sabiex tikseb ir-rimedji kollha li hija
intitolata ghalihom, inkluz I-izgumbrament tal-inkwilini ntimat mill-fond de quo.

Fi¢c-cirkostanzi r-rikorrenti ghandha tircievi sia danni pekunjarji kif wkoll danni
morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u l-izgumbrament mill-fond de
quo kawza tal-lezjoni li ged jsofru u ilhom jsofru ghal ghexieren ta’ snin minhabba
legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilan¢ bejn id-drittijiet tal-
inkwilini u dawk tas-sidien.

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

Tiddikjara ~u  tiddeciedi  illi  fatti ~ suesposti jikkostitwixxu  ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mill-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-
Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi l-lokazzjoni vigenti tal-fond 52D, Old
Bakery Street, Valletta, a favur tal-intimat Nutar Mario Rosario Bonello (K.I.
795851M), u l-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u
ligijiet ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu
1 ta’ 1-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u / jew
inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta’ de quo.

Konsegwentement taghti dawk l-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti dawk id-
direttivi i tgis xierga sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti hekk kif garantiti skont il-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet
tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-
rikorrenti ma hix obbligata ggedded I-kirja tal-fond 52D, Old Bakery Street, Valletta,
lill-intimat Nutar Mario Rosario Bonello (K.I. 795851M) u tiddikjara ghalhekk illi r-
rikorrenti hija intitolata tirriprendi I-pussess shih tal-istess fond.

Konsegwentement tordna I-izgumbrament fi zmien gasir u perentorju tan-Nutar Mario
Rosario Bonello (K.I. 795851M) mill-fond 52D, Old Bakery Street, Valletta, oltre
rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidrulha xierga sabiex tassigura illi r-rikorrenti
tigi rrintegrata fil-pussess shih u godiment reali ta” hwejjigha.

Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens
u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma
giex ikkreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi |-
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VII.

lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fost infrazzjonijiet ohra,
ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni.

Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti mir-
rikorrenti, ai termini tal-ligi.

Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat jhallas lir-rikorrenti l-istess kumpens u danni
pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-
data tal-prezentata tal-kawza odjerna sad-data tal-effettiv pagament.

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

1. Qabel xejn ir-rikorrenti trid ggib prova adegwata tat-titolu taghha fuq il-fond in mertu,
ossia "52D, Old Bakery Street Valletta". Certament, ir-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar
perjodi gabel hija ma saret is-sid tal-proprjeta’ in kwistjoni.

2. Ir-rikorrenti ghandha tindika ezattament I-artikoli mill-Kapitolu 69 kif emendat u mill-
Att X tal-2009, li skontha geghdin jiksrulha d-drittijiet fundamentali ghat-tgawdija tal-
proprjeta’ imsemmija.

3. Fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li huma
infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li geghdin jigu hawn elenkati
minghajr pregudizzju ghal xulxin.

4. Fil-premessa numru 'vi' tar-rikors promotur, ir-rikorrenti tikkontendi li 1-Kapitolu 69 tal-

Ligijiet ta' Malta u I-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet fundamentali taghha taht il-
Kostituzzjoni ta' Malta. Illi fid-dawl ta' dan gieghed jigi eccepit li l-artikoli tal-ligi u/jew
il-ligijiet li gieghda tilmenta minnhom ir-rikorrenti ma jistghux jintlagtu mill-artikolu 37
tal-Kostituzzjoni ta' Malta minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda
haga f’dan Il-artikolu m'ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta' xi ligi safejn
din tkun tipprovdi ghat-tehid ta' pussess jew akkwist ta' proprjeta’, li ssehh fil-kuntest ta'
Kirja.

5. Hekk ukoll, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli ghaliex il-Kap 16 u 69
tal-Ligijiet ta' Malta bhala ligijiet fis-sehh gabel 1-1962 jinsabu mharsa bl-artikolu 47(9)
tal-Kostituzzjoni. Dan l-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-13 ta’
Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew xi ligi wara dik id-data li temenda jew
tissistitwixxi 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-rikorrenti mhuwiex milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab.

6. F’kull kaz, l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll ghaliex dan I-
artikolu japplika biss f’kaz ta' tehid forzuz tal-proprjeta’. Sabiex wiehed jista' jitkellem
dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull
dritt li ghandha fuq dik il-proprjeta” Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma
sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfitx ghal kollox il-jeddijiet taghha fuq il-
fond in kwistjoni, u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax ghal deprivazzjoni totali tal-
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proprjeta’. Infatti, skont l-artikolu 1521 | tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera
ghandha tintemm fis-sena 2028 u b'hekk ir-rikorrenti ghandha terga’ tiehu lura I-fond fi
ftit zmien iehor. Fid-dawl ta' dan kollu, I-ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax ruhu fil-
parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ghandu jigi michud.

7. Sa fejn ir-rikorrenti geghdin jattakkaw id-dispozizzjonijiet tal-Att X tal-2009 u tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta mil-lenti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, I-esponenti wiegeb 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 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.

8. Fil-kaz prezenti, I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta’ mikrija mir-rikorrenti jaga' fl-
ambitu tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghaliex it-tigdid
tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-kera ghal skopijiet kummercjali huwa legali peress li
johrog mil-1igi stess.

9. L-iskop tal-ligijiet li gieghda tilmenta minnhom ir-rikorrenti huwa sabiex jigu protetti
fondi kummer¢jali. Tali protezzjoni tipprezerva I-vijabbilta' ekonomika ta' intraprizi
kummercjali, tipprotegi l-impjieg tal-haddiema f’dawn I-intraprizi, tivvantaggja |-
konsumatur u tipprovdi stabbilita’ fis-servizz pubbliku provdut minn dawn I-intraprizi.
B'hekk dawn I-ligijiet zgur li ma jistghux jigu klassifikati bhala mhux legittimi jew mhux
fl-interess generali u l-esponent jara li dawn l-artikoli assolutament m'ghandhomx
jitgiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-bniedem.

10. Rigward I-ilmenti min-naha tar-rikonenti fug I-ammont ta' kera u I-kundizzjonijiet tal-
kirja, xieraq li jigi enfasizzat li dawn gew imposti mill-antekawza tar-rikorrenti bi gbil
mal-inkwilin u mhux mill-Istat. Kienet I-antekawza tar-rikorrenti li stabbiliet I-ammont
tal-kera u I-Istat bl-ebda mod ma ndahal fir-rigward ta' kemm kellha tkun il-kirja u ma
kien hemm xejn fil-ligi li jwaqqgaf lir-rikorrenti jew l-antekawza taghha li tistabbilixxi
zidiet fil-kera kultant zmien.

11. Ghal dak li ghandu x‘jagsam mal-isproporzjon fil-kera, I-artikolu 1531D tal-Kapitolu
16 tal-Ligijiet ta' Malta jipprovdi li I-kera dovuta wara I-1 ta' Jannar 2014 ghandha
tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena u din iz-zieda hija altru milli negligibbli. Tajjeb i
jinghad ukoll li skont l-artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, il-Kirja
msemmija ser tibga' tigi protetta biss sas-sena 2028, li mhijiex dagshekk fil-boghod.
Barra minn hekk il-manutenzjoni ordinarja jiehu hsiebha I-inkwilin u mhux ir-rikorrenti.
Dan jimplika allura li I-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqggas ta' proporzjonalita mhux
gustifikat u ghandu jigi michud ghaliex ma jirrizulta I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. Ghalhekk, kull talba konsegwenzjali marbuta
ma' dan l-artikolu mhix misthoqgha.

12. Fil-premessi bin-numri 'vi', 'vii' u ‘xi' tar-rikors promotur, ir-rikorrenti gieghda
tilmenta li hija m'ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-artikolu 6 tal-Konvenzjoni
Ewropea. L-esponent jistgarr li dan I-ilment mhuwiex imfisser mir-rikorrenti fir-rikors
kostituzzjonali taghha. Tabilhaqq, ir-rikorrenti ma pprecizatx b'liema mod hija
allegatament giet im¢ahhda minn smigh xieraq skont il-haqq. Ghalhekk safejn dan |-
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ilment huwa miktub fl-astratt, din [-Onorabbli Qorti hija umilment mistiedna li tiskartah
u ma tiehux konjzzjoni tieghu.

13. F’kull kaz, tajjeb wiehed jghid li I-kuncett kollu ta' smigh xierag ma jdurx mal-
interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-principji tal-ermenewtika legali izda huwa
koncentrat esklussivament fuq il-'procedural fairness’ ta’ kawza. Minbarra dan, 1-access
ghall-gorti ma jfissix li I-ligi ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti. Billi ghalhekk li I-
ilment tar-rikorrenti mhuwiex marbut ma' xi nuggas procedurali, dan I-ilment ghandu jigi
michud ukoll.

14. F’kull kaz, dato ma non concesso li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li hemm Xxi ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, fatt li qieghed jigi kontestat, I-esponent jirrileva
li fic-cirkostanzi tal-kaz, dikjarazzjoni ta’ ksur hija suffi¢jenti u ma hemmx lok ghar-
rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti.

15.Fir-rigward tar-raba’ talba tar-rikorrenti, minn kif inhu maghruf fil-gurisprudenza
taghna, din 1-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tordna I-izgumbrament
tal-intimat Mario Rosario Bonello. Konsegwentament, din it-talba ghandha tigi michuda
wkoll.

Rat illi minkejja I-intimat Nutar Mario Rosario Bonello huwa debitament
notifikat!, baga’ ma pprezenta ebda risposta entro t-terminu moghti lilu mil-ligi
u ghalhekk ghandu jitgies li huwa kontumaci ghall-finijiet u effetti kollha tal-
ligijiet.

Rat li b’verbal taghha tal-1 ta’ Gunju 2021 hatret lill-Perit Mario Cassar sabiex

jistabilixxi I-valur lokatizzju tal-fond de quo mill-11 ta” Awwissu 1987 sal-

prezentata tar-rikors b’intervalli ta’ hames snin.?

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur pprezentat fI-10 ta’ Gunju

20213 u domandi in eskussjoni.*

1 Fol 50
2 Fol 51.
3 Fol 59.
4 Fol 71.
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Rat il-verbal taghha tal-1 ta’ Marzu 2022° li permezz tieghu tat ghaxart ijiem,
sabiex |-intimat jipprezenta nota’ ta’ sottomissjonijiet izda huwa ma pprezenta

xejn.

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

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti wirtet il-fond 52D Old Bakery Street, Valletta flimkien maz-zewg
hutha ohra, minghand ommbha 1i giet niegsa fit-23 ta’ Lulju 2017. Ir-rikorrenti
saret propjetarja assoluta tal-fond permezz ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 26 ta’

Awwissu 2020 fl-atti tan-nutar Dottor Marco Farrugia.®

Dan il-fond kien inkera lin-Nutar Mario Rosario Bonello bhala uffi¢¢ju nutarili,
ghall-perjodu ta’ sittax-il sena minn omm ir-rikorrenti permezz ta’ skrittura tas-

26 ta’ Settembru 19837 u ghaldagstant il-kera kellha tispi¢¢a fis-sena 1999.
Sas-sena 2020, il-kera mhallsa kienet ta’ €489.61 fis-sena.

Fil-25 ta’ Novembru 2020 il-partijiet dahlu fi ftehim gdid ghal-perjodu ta’ sena
b’kera ta’ €5,000 li tiggeded ghal-tliet snin jekk I-intimat Nutar Bonello ma

jivvakax il-post u dan versu I-kera ta’ €8,400 fis-sena b’zieda ta’ 5% kull sena.®

Titolu u perjodu gabel wirtet ir-rikorrenti:

5Fol 79.

6 Dok B a fol 9.
"Dok Aafol 7.

8 Dok MRB3 a fol 87.
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Mid-dokumenti esibiti li r-rikorrenti esebixxiet, juru li tassew ghandha dritt ta’
proprjeta’ fug il-fond mertu ta’ din il-kawza. Ghall-finijiet tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li 1-persuna turi li kellha I-

pussess tal-haga 1i tkun.®

Jghodd ukoll il-perjodu rilevanti li matulha omm ir-rikorrenti kienet proprjetarja
tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali Nutar Dottor
Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju 2022.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni:

Ir-rikorrenti mhix tibbaza t-talbiet taghha fuq I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u ghalhekk il-Qorti mhux sejra tichu konjizzjoni tar-raba’, il-hames u s-

sitt eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

Kera imposta mill-ante-kawza tar-rikorrenti stess:

L-Avukat tal-Istat, permezz tal-ghaxar ec¢ezzjoni tieghu, jghid li I-ante-kawza
tar-rikorrenti stabbiliet hija stess I-ammont ta’ kera u 1-kondizzjonijiet marbuta
maghha. Ir-rikorrenti mhux ged tipprova twaqga’ jew ma tonorax il-ftehim
lokatizzju; anzi tilmenta mill-interferenza statali li b’ligi sfurzat ir-rilokazzjoni

kontinwa tieghu b’kundizzjoni tal-kirja mposti fugha.

L-intimat Avukat tal-Istat jghid ukoll permezz tal-hdax-il ec¢¢ezzjoni tieghu illi
I-Artikolu 1531D tal-Kapitolu 16, jipprovdi illi I-kera tizdied bil-hamsa fil-mija

kull sena.

Fil-fehma ta’ din il-Qorti, ghalkemm huwa minnu li |-ante-kawza tar-rikorrenti

stabbiliet il-kundizzjonijiet tal-kera hija stess, u hemm I-Artikolu 1531D

9 Robert Galea v Avukat Generali - 07.02.2017 Prim’Awla sede Kostituzzjonali.



disponibbli, xorta setghu gew effettwati 1-aspetti ta' rejalizzazzjoni ekonomika
tal-proprjeta’, u tgawdija pacifika tal-istess, b’riflessjonijiet ta’ natura
kostituzzjonali sa fejn jirrigwarda l-istitut tal-kera. 11-Qorti trid tindaga jekk il-
ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali 1i jhares fit-tul biex jekwilibra d-
drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien. Ghalhekk,
ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-1igi, dan 1-ekwilibru seta’ ezista, pero" trid
tezamina |-effett tat-tibdiliet fis-suq li jgibu maghhom iz-zminijiet; u jekk matul
1z-zmien kull ekwilibriju inizjali 1i seta’ kien hemm meta giet ippromulgata I-

ligi, sfaxxax ghal kollox.

Margini t’apprezzament:

Huwa minnu li I-Konvenzjoni taghti margini t’apprezzament wiesa’ lill-Istati
Membri biex jillegizlaw sabiex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta” skont |-
interess generali, izda huwa daqstant iehor stabbilit li dan 1-ezercizzju jrid isir

b’mod proporzjonali. L-isproporzjon f’dan il-kaz huwa lampanti.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet ir-rikorrenti ressget kontestazzjoni fir-rigward tal-
element tal-legittimita” tal-interferenza, u argumentat illi f’dan il-kaz difficli
jinghad illi I-interferenza fid-dritt taghhom hija fl-interess generali peress illi

Kirja m’hijiex wahda residenzjali izda hija kummer¢jali.

Fug l-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
presjeduta, illi huwa stabbilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-indhil, u

mhux sempli¢i ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, l-interess



generali jew pubbliku ghandu jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-

tgawdija tal-gid tal-persuna.

It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost
ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni wiesa’ f’dan il-
kuntest 1i m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm ma jirrizultax li tkun
irragonevoli.!! Maghdud dan, din is-diskrezzjoni mhijiex wahda llimitata u I-
ezercizzju taghha jrid dejjem ikun entro l-ezigenzi minimi mposti mill-

Konvenzjoni.!2

Jidher mill-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea illi I-interess generali ma jehtieg i
jkun wiehed relattiv ghall-akkomodazzjoni soc¢jali; I-ghan jista’ jkun wiehed
soc¢jali, ekonomiku, jew xi ghan iehor li jista’ talvolta jigi meqjus bhala wiehed
fl-interess pubbliku anke jekk il-kommunita™ in generali ma jkollhiex uzu jew
tgawdija diretta tal-proprjeta in kwistjoni,®* u wkoll ghal protezzjoni tal-
morali.}* Fir-rigward tal-legislazzjoni mmirata lejn il-protezzjoni t’intraprizi

kummerg¢jali intgal illi:

“Rent regulation to preserve the economic viability of commercial enterprises in the
interest of both those enterprises and the consumer, was also in the general
interest, 15

Ghalkemm I-indhil fid-dritt tal-proprjeta’ tar-rikorrenti f’dan il-kaz ma kienx
ghal skopijiet t’ghajnuna socjali jew t’akkomodazzjoni residenzjali, il-Qorti tqis
illi xorta wahda I-ghan tal-ligi kien wiehed legittimu fl-interess generali, sabiex

jghin lill-intraprizi kummercjali u konsegwentement l-ekonomija tal-pajjiz in

10 Josephine Azzopardi et vs L-Onorevoli Prim Ministru et - PA 11.05.2017. Ara wkoll Francis Bezzina Wettinger vs
Kummissarju tal-Artijiet- Kost 10.10.2003.

1 A, Grgi¢ et al., The Right to Property under the European Convention of Human Rights (CoE, 2017), 14.

12 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim’Ministru et (Kost 31/01/2014).

13 James and Others vs The United Kingdom (QEDB 21/02/2986); Scotts of Greenock Ltd and Lithgows Ltd vs The United
Kingdom, (KEDB 17/12/1987) 104.

14 Handyside vs the United Kingdom (EDB 7/12/1976) 62 — 63.

15 G. vs Austria (KEDB 7/06/1990).

Xi



generali.®® [1-Qorti tqis illi I-legislatur gharaf pero™ li aktar ma jmur iz-zmien,
angas m’ghad hemm bzonn ta’ din il-protezzjoni moghtija lil intrapizi
kummercjali tant illi permezz tal-Att X tal-2009 introduca emendi li ghandhom
I-iskop li jtemmu I-protezzjoni tal-kirjiet kummercjali. I1lli ¢ioe™ nonostante, il-
fatt illi l-interess pubbliku m’huwiex immirat lejn 1-assigurar t’akkomodazzjoni
residenzjali u I-prevenzjoni ta’ homelessness huwa wiehed relevanti ghal
likwidazzjoni tal-kumpens li jista’ jkun dovut lir-rikorrenti jekk jinstab illi huwa

minnu illi sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali indikati minnhom.’

Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq I-attrici
piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal diversi snin, u li I-Istat naqas milli jibbilan¢ja

I-interess generali mal-interess taghha.

Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea:

[1-Qorti ssib ksur t’Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.
Ghalkemm 1-Istat Malti ha mizuri taht il-ligijiet tal-kera msemmija huma legali
u mehtiega ghall-interess pubbliku, b’danakollu jiksru I-prin¢ipju tal-

proporzjonalita’.

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-attrici kif san¢iti mill-
Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, I-Istat ghandu jhallas

danni morali kif ukoll danni pekunjariji.

16 Ara fdan is-sens Zammit and Attard Cassar vs Malta (QEDB 30/07/2015) 56: “As to the legitimate aim pursued, the
Government submitted that the measure, as applied to commercial premises, aimed to protect the stability of businesses and
the public services such businesses provided. The measure was also aimed at protecting the employment of those persons
who depended on the activity of those businesses and safeguarded against property owners taking advantage of the economic
activity of a tenant. The Court observes that the Commission has previously accepted that rent regulation to preserve the
economic viability of commercial enterprises in the interest of both those enterprises and the consumer, was in the general
interest (see G vs Austria no. 12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Similarly, the Court can accept that, in principle, the
overall measure, which also applied to commercial premises, may be considered as being in the general interest.”

17 Agnes Gera de Petri Testaferrata vs Avukat Generali et (PA 28/05/2019); Edward Zammit Maempel and Cynthia Zammit
Maempel vs Malta (QEDB 15/01/2019); Marshall and others vs Malta (QEDB 11/02/2020).
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Zgumbrament:

Dwar ir-rimedju l-iehor mitlub mir-rikorrent, il-Qorti taghraf 1i saret talba

specifika ghall-izgumbrament tan-Nutar Bonello.

[1-Qorti ma tistax tikkondividi I-pretensjonijiet tar-rikorrenti. Kif inghad fil-kaz
Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim Ministru et deciz fis-
27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014):

“Illi gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li 1-proc¢eduri kostituzzjonali mhumiex
il-forum addattat sabiex jigi de¢iz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak 1i
huwa rilevanti hija I-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 kemme-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);

“Din 1-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovvdi fuq dan ir-rimedju mitlub u din il-parti tat-
talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser tintlaga’.”

Likwidazzjoni ta’ kumpens:

ll-lanjanza prin¢ipali tar-rikorrenti hi li I-ammont ta’ kera 1i kienet ged tirc¢ievi
minghand I-intimat jista’ jitqies li hu rrizorju meta wiehed jikkonsidra I-ammont
ta’ kera li l-attrici potenzjalment tista’ tircievi li kieku dan il-fond qgieghed
jinkera fis-suq hieles tal-proprjeta. Ir-rikorrenti tilmenta mill-fatt li t-thaddim
tal-ligi u I-impozizzjoni ta’ ammont ta’ kera skont dak li kien meqjus 1i hu fair
rent fis-sena 1914 gieghed johloq zbilan¢ bejn il-jeddijiet taghha bhala sid u I-
jeddijiet tal-kerrej, li kien gieghed igawdu minn kirja ta’ fond bi hlas regolat bil-
ligi.
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Skont I-istima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de
quo huwa ta’ €240,000. Skont kif irrelata il-perit tekniku, filwaqt li I-valur
lokatizzju mill-1999 sal-2020 tela’ minn €1,964 sa €8,400, il-kera Kkif
ikkontrollata mil-ligi hija ta’ €489.61.

[I-Qorti qieghda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-

rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal sittax-il elf ewro (€16,000).

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000 biex jaghmlu tajjeb ghall-

frustrazzjoni u l-istat ta’ in¢ertezza impost fuq ir-rikorrenti.

Decide:

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi 1-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢¢ezzjonijiet kollha tal-intimat Avukat tal-Istat safejn m’humiex

kompatibbli ma’ din is-sentenza.

(2) Tilga’ l-ewwel talba u tiddikjara illi I-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mil-ligi ta’ Malta bis-sahha

tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

(3) Tilga’ limitatament it-tieni talba u tiddikjara illi I-lokazzjoni vigenti sas-sena
2021 tal-fond 52D, Old Bakery Street, Valletta, a favur tal-intimat Nutar Mario
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Rosario Bonello (K.I. 795851M), u I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti kienu jilledu d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea ghall-perjodu bejn is-sena 1999 u s-sena 2020.

(4) Tichad it-tielet u r-raba’ talba.

(5) Tilga’ il-hames talba, u tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti matul |-
imsemmi  perjodu mir-rikorrenti  b’konsegwenza tal-ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti minhabba tal-fatti fug spjegati billi ma nzammx
bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, u billi I-lokazzjoni
sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijict ta’ Malta, ma tirriflettix is-suq u langas

il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni.

(6) Tilga’ s-sitt u s-seba’ talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat sabiex
ihallas il-kumpens dovut fis-somma ta’ €16,000 f’danni pekunjarji u €1,000
f’danni mhux pekunjarji rizultanti minhabba I-istess lezjonijiet bl-imghax legali

ta’ 8% mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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