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QORTI CIVILI - PRIM’AWLA

(Sede Kostituzzjonali)
ONOR. IMHALLEF DR. MIRIAM HAYMAN LL.D.

Rikors Kostituzzjonali Nru.: 307/2020 MH
Illum, 15 ta’ Lulju, 2022

Marco Bugelli (K.I. 31171M) u martu Claire Bugelli (K.I. 250573M)
Vs

Nazzareno sive Ronnie Vassallo (K.l. 176670M) u I-Avukat tal-Istat

I-Qorti:

Rat ir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti tal-21 ta’ Di¢embru 2020 i

permezz tieghu esponew u talbu -

1. Ili 1-esponenti huma s-sidien tal-fond 58/59, Ronfleur, Trig San Wistin,
Rabat, Malta liema fond huwa mikri (kirja opre-1995) lill-intimat Vassallo bhala
hanut versu l-kera li prezentement huwa ta’ €544.29 kull tlett xhur bil-quddiem

liema kera ma tirriflettix il-prezz lokatizju tas-sug.
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2. [1i I-intimat huwa inkwilin protett skond il-Kap. 69 u I-Kap. 16 tal-Ligijiet
ta’ Malta billi I-kirja ged tigi perpetwata indefinittivament (sal-2028) u mhux
possibbli ghall-esponenti sabiex jirriprendi I-pussess gabel is-sena 2028 u langas

li jawmenta I-kera ghall-kera ekwivalenti ghas-suq liberu.

3. Ili 1-esponenti xtraw dan il-fond flimkien mal-proprjeta agacenti sabiex
dan il-fond flimkien mal-kumplament tas-sit ikun ir-residenza taghhom izda
minhabba fl-okkupazzjoni tal-fond mil-intimat I-esponenti ma jistghux jokkupaw

I-ambjenti fejn hemm il-hanut imsemmi.

4, I1li ghalhekk gew u ghadhom qed jigu lezi d-drittijiet fondamentali
taghhom kif san¢iti fl-Artikolu 1 Protokol 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni

Ewropeja dwar id-Drittijiet Fondamentali.

5. i lI-intimati ghalkemm interpellati permezz ta’ protest gudizzjarju tas-6
ta> Novembru 2020 sabiex jindirizzaw l-lezjonijiet imsemmija, baqghu

inadempjenti.

6. Ghaldagstant I-esponenti jitolbu bir-rispett li din 1-Onorabbli Qorti:

I. Tiddikjara minhabba I-fatti kif fuq esposti, gew u ghadhom jigu lezi d-
drittijiet fondamentali tal-esponenti kif sanciti fl-art 1 Prot 1 u I-Art 6tal-Kap 319;

li.  Taghti rimedju xieraq u opportun u mhux limitat ghal ordni li 1-intimat
inkwilin m’ghandux jibqa’ jgawdi l-protezzjoni taht d-disposizzjonijiet tal-
Kapitol 69 tal-Art 1531B, D u | (Paragraph 1) u I-konsegwenzjali zgumbrament

tal-intimat mil-fond in kwistjoni
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iii.  Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas d-danni pekunkjarji u
non-pekunjarji li jigu hekk likwidati minn din I-Onorabbili Qorti minhabba I-

premess;

Rat ir-risposta tal-intimat Avukat tal-Istat tat-12 ta’ Frar 2021 |i permezz

taghha tressqu dawn l-e¢cezzjonijiet -

RISPOSTA TAL-AVUKAT TAL-ISTAT

Jghid bil-gima: -

1. I1li gabel xejn huwa xieraq li r-rikorrenti jgibu prova kemm tat-titolu
taghhom Kif ukoll tal-ftehim tal-kirja li huma qeghdin jattakkaw b’dawn il-

proceduri;

2. Illi minghajr pregudizzju dwar il-prova tat-titolu u tal-kuntratt tal-
kera, wiehed irid jistabbilixxi jekk il-kirja gietx mahluqa, qabel jew wara, li
dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-
Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta). Jekk johrog li 1-kirja saret wara, allura
r-rikorrenti mhumiex siewja li jilmentaw mid-dispozizzjonijiet legali
relattivi ghat-tigdid tal-kirja u l-ammont kontrollat tal-kera fil-fazi tar-
rilokazzjoni. Hekk ukoll I-ilmenti tar-rikorrenti ma jkunux jiswew jekk tul
il-perkors tal-kawza jirrizulta li 1-fond in mertu gie akkwistat minnhom
meta diga kien soggett ghall-kirja in kwistjoni. Dan ghaliex il-protezzjoni

tal-kirja ma tkunx xi haga li giet imposta fuq ir-rikorrenti b>’mod imgieghel
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mill-Istat, izda tkun konsegwenza naturali tal-ghazla hielsa ta’ sid il-kera li

accetta li jidhol f’dak I-ghamla ta’ kuntratt;

3. Illi minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti qeghdin
jattakkaw id-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 l-artikolu protokollari I-Istat ghandu kull
jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla 1-uzu ta’
proprjeta skont l-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 jistabilixxi liema huma dawk il-

mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali;

4, Illi dan il-kaz l-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-
rikorrenti taqa’ fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea peress li |-mizura ¢ensurata mir-rikorrenti hija
wahda legali ghaliex it-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-
valur tal-kera ghall-skopijiet kummer¢jali tohrog mil-ligi stess kif anke

rikonoxxut mir-rikorrenti fir-rikors taghhom;

5. Illi l-iskop ta’ din il-ligi ghandha ghan legittimu u hija fl-interess
pubbliku ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi kummerc¢jali barra li hija mahsuba
biex tipprezerva l-vijabbilita ekonomika ta’ intraprizi kummerc¢jali, din
tipprotegi l-impjieg tal-haddiema f’dawn l-intraprizi, tivvantaggja lill-
konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn

l-azjendi;

6. Illi subordinatament u bla hsara ghal dak fuq imsemmi, dwar I-ilment

marbut mal-ammont tal-kera u I-kundizzjonijiet tal-kirja, jissokta jinghad
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li I-kwantum tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta’ dan il-fond u I-
kundizzjonijiet |-ohra lokatizji gew imposti bi qbil mal-kerrej minghajr 1-
intervent tal-Istat. Meta I-ammont tal-kera gie ffisat, wiehed seta jkun jaf
b’kemm Kkien ha jkun il-valur tal-kera wara |-gheluq originali taghha.
Ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux jilmentaw fuq il-valur baxx tal-kirja. Ma

kienx I-Istat li ddetta l-ammont ta’ kemm kellha tkun il-kera;

7. Ili dejjem fuqg I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied
jinghad li bil-migja tal-artikolu 1531D tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta I-
kera dovuta wara I-1 ta’ Jannar, 2014, qed tizdied bil-hamsa fil-mija kull

sena, li certament mhijiex zieda negligibbli;

8. Illi maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-
proporzjonalita wiehed irid iqis ukoll li 1-protezzjoni tal-kera skont I-
artikolu 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet mhijiex ghal dejjem imma hija
mahsuba li tintemm f1-2028, 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-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita
mhuwiex gustifikat ghaliex ma hemm l-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta

ma’ dan l-artikolu mhix misthoqqha;

10. i dwar I-ilment konvenzjonali marbut mal-allegat ksur tal-artikolu
6 tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jishaq li I-kuncett kollu ta’ smigh
xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-principji

tal-ermenewtika legali izda huwa koncentrat esklussivament fuq il-
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‘procedural fairness’ ta’ kawza. L-ilment tar-rikorrenti mhuwiex marbut

ma’ xi nuqqas procedurali u ghalhekk dan l-ilment ghandu jigi mi¢chud
ukoll;

11. Illi ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma
jistghux jintlaqghu t-talbiet tar-rikorrenti dwar ir-radd lura tal-propjeta

mikrija u |-hlas tal-kumpens pekunjarju u morali;

12. 1lli fkull kaz din 1-Onorabbli Qorti ma hijiex il-fora addatata sabiex
tordna l-izgumbrament tal-intimat Nazzareno sive Ronnie Vassallo mill-

fond in kwistjoni;

13. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri.

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

Rat ir-risposta tal-intimat Nazzareno sive Ronnie Vassallo tat-18 ta’ Frar 2021 li

permezz taghha tressqu dawn l-ec¢ezzjonijiet —

XXKXXXX

Rat il-provi kollha tal-partijiet u n-Noti ta’ Sottomissjonijiet skambjati
bejniethom.

Rat li I-kawza thalliet ghall-lum ghas-sentenza.
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Rat |-atti |-ohra tal-kawza.

Ikkunsidrat:

Dan il-kaz jirrigwarda kirja ta’ fond kummerc¢jali lill-intimat Nazzareno Vassallo
numru 58/59, Ronfleur, Trig San Wistin, Rabat, Malta. Din il-kirja bdiet gabel I-
1 ta> Gunju 1995.

Ir-rikorrenti jallegaw li I-protezzjoni tal-ligi moghtija lill-intimat Vassallo fuq il-
kirja tal-fond proprjeta’ taghhom hija leziva tad-drittijiet fundamentali taghhom.
Huma jallegaw ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokol kif ukoll I-artikolu 6
tal-Konvenzjoni. Qeghdin jitolbu wkoll rimedji adegwati nkluz I-ordni li I-intimat
Vassallo ma jibgax igawdi mill-protezzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69, tal-
artikolu 1531B, 1531D u 15311 tal-Kap 16, l-izgumbrament tal-intimat Vassallo
mill-fond u I-hlas ta’ kumpens mill-Avukat tal-Istat.

L-intimati jirrespingu dawn l-allegazzjonijiet u pretensjonijiet bhala nfondati fil-
fatt u fid-dritt.

Xehed ir-rikorrent Marco Bugelli dwar il-provenjenza tat-titolu tar-rikorrenti
fuq il-fond, senjatament permezz tal-kuntratt ta’ Xiri tas-7 ta’ Settembru 2017 u
dwar dak li wassalhom biex jintavolaw il-proceduri odjernil.

Minn naha tieghu l-intimat Nazzareno Vassallo xehed li huwa ha 1-kera tal-
hanut numru 59/62 mertu tal-kawza f1-1984 u minnu beda jezercita n-negozju
tieghu. Ftit snin wara huwa ha 1-fond adjacenti numru 58/60. Sabiex ikabbar in-
negozju tieghu huwa kien niffed iz-zewg fondi bil-permess tas-sid. Huwa nvesta
hafna flus fir-rinnovar.

Sar ir-rapport tal-perit tekniku Godwin P.Abela nkarigat mill-Qorti? sabiex
jaghti stima tal-valur lokatizju tal-fond de quo (. Id-difensur tal-intimat Vassallo
talab li I-perit Abela ghandu jaghti wkoll stima tal-fond intier biz-zewgt ihwienet
vakanti fil-mument li sar il-kuntratt t’akkwist mir-rikorrent. Wara d-debiti ac¢essi
£ April 2021 u I-konstatazzjoni li I-fond ghandu licenzja kummerc¢jali, huwa

1Fol 11 et seq
2 Fol 50 et seq.
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rrelata wkoll li I-fond instab f’kundizzjoni tajba minghajr difetti strutturali jew ta’
natura ohra. Huwa rrelata li —

Il-fond 58/59, Trig Santu Wistin, Rabat

e |l-valur annwali prezenti tal-Kirjiet fuq is-suq miftuh f’dik iz-zona gie
mehud bhala €250 kull metru kwadru;

e [l-valur tal-fond in mertu, li kieku kien mibjugh volontarjament minn sidu,
fil-kundizzjoni li jinsab fih illum, bhala fond vakanti, fuq is-suq miftuh hu
ta’ €100,000;

e |l-valur lokatizju annwali tal-fond in mertu huwa ta’ €6,000

II-fond 60, Triq Santu Wistin, Rabat

e [l-valur tal-fond in mertu, li kieku kien mibjugh volontarjament minn sidu,
fil-kundizzjoni li jinsab fih illum, bhala fond vakanti, fuq is-suq miftuh hu
ta’ €1,750,000

Il-fond 61/62, Trig Santu Wistin, Rabat

e [l-valur tal-fond in mertu, li kieku kien mibjugh volontarjament minn sidu,
fil-kundizzjoni li jinsab fih illum, bhala fond vakanti, fuq is-suq miftuh hu
ta’ €100,000;

e [l-valur lokatizju annwali tal-fond in mertu huwa ta’ €6,000.

l1-Valutazzjoni tal-fondi fid-data tal-akkwist u ¢ioe’ fis-7 ta’ Dicembru 2017 -

e Nru 58/59, Trig Santu Wistin, Rabat - €85,000
e Nru 60, Trig Santu Wistin, Rabat - €1,400,000
e Nru 61/62 Triq Santu Wistin, Rabat - €85,000
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Issir referenza ghall-artikolu 681 tal-Kap 12 jipprovdi hekk —

“lI-qorti mhix marbuta [i taccetta I-konkluzjonijiet tar-rapporti tal-periti
kontra |-konvinzjoni taghha nfisha.”

Jigi sottolineat 1i I-insenjament gurisprudenzjali dwar il-piz probatorju ta’
opinjonijiet ta’ natura teknika huwa wiehed konkordi u ormai ben kristalizzat. Kif
inghad fil-kaz A.F. Ellis (Home Decor) Limited vs Raymond Azzopardi et
deciz fil-15 ta’> Mejju 20143 -

“Fis-sentenza tagiha tad-19 ta” Novembru 2001 fil-kawza “Calleja vs Mifsud ”,
I1-Qorti tal-Appell galet hekk —

Kemm il-kostatazzjonijiet tal-perit tekniku nominat mill-Qorti kif ukoll il-
konsiderazzjonijiet u opinjonijiet esperti tiegzu jikkostitwixxu skond il-ligi prova
ta fatt li kellhom bzala tali jigu meqjusa mill-Qorti. 11-Qorti ma kenitx obbligata
li taccetta r-rapport tekniku bzala prova determinanti u kellha dritt li tiskartah
kif setg#et tiskarta kull prova ozra. Mill-banda I-o/4ra pero’, huwa ritenut minn
dawn il-Qrati li kellu jingrata piz debitu lill-fehma teknika ta' I-espert nominat
mill-Qorti billi I-Qorti ma kellhiex leggerment tinjora dik il-prova. Hu manifest
mill-atti u hu wkoll sottolinejat fir-rikors ta' I-appell illi I-mertu tal-prezenti
istanza kien kollu kemm hu wiezed ta' natura teknika li ma setax jigi epurat u
deciz mill-Qorti ming#iajr I-assistenza ta' espert in materja. B'danakollu dan ma
jfissirx illi 1-Qorti ma kellhiex tzares b'lenti kritika lejn I-opinjoni teknika lilha
sottomessa u ma kellhiex tezita li tiskarta dik I-opinjoni jekk din ma tkunx wazda
sodisfacentement u adegwatament tinvesti I-mertu, jew jekk il-konkluzjoni ma
kenitx sewwa tirrizolvi I-kwezit ta' natura teknika.

In linea ta” prin¢ipju, ghalkemm gorti mhix marbuta li taccetta I-konkluzjonijiet
ta’ perit tekniku kontra I-konvinzjoni tagsha (dictum expertorum numguam
transit in rem judicata), fl-istess waqt dak ma jfissirx pero’ illi qorti dan tista’
tagimlu b’ mod legger jew kapriccjuz. ll-konvinzjoni kuntrarja tagsha kellha
tkun ben informata u bazata fuq ragunijiet li gravament ipoggu fid-dubju dik I-
opinjoni teknika lilha sottomessa b’ ragunijiet li ma ghandhomx ikunu privi mill-
konsiderazzjoni ta” I-aspett tekniku tal-materja tazt ezami (“Grima vs Mamo et
noe” — Qorti tal-Appell — 29 ta’” Mejju 1998).

Jigifieri gorti ma tistax tinjora r-relazzjoni peritali sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjoni ta” tali relazzjoni ma kienetx gusta u korretta. Din il-konvinzjoni

3 Rik 988/08
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pero” kellha tkun waZda motivata minn gudizzju ben informat, anke fejn me/tieg
mil-lat tekniku. (ara - “Cauchi vs Mercieca” — Qorti tal-Appell — 6 ta” Ottubru
1999 ; “Saliba vs Farrugia” — Qorti tal-Appell — 28 ta” Jannar 2000 ; “Tabone
vs Tabone et” — Qorti tal-Appell — 5 ta” Ottubru 2001 ; “Calleja noe vs Mifsud
— Qorti tal-Appell — 19 ta” Novembru 2001 ; "Attard vs Tedesco et™ - Qorti tal-
Appell — 1 ta” Gunju 2007 u “Poll & Spa Supplies Ltd vs Mamo et” (Qorti tal-
Appell Inferjuri — 12 ta” Dicembru 2008).

Din il-Qorti tirribadixxi li I-giudizio dell arte espress mill-perit tekniku ma jistax
u ma ghandux, aktar u aktar fejn il-parti nteressata ma tkunx ipprevaliet ruzha
mill-fakolta™ lilha mog#tija ta’ talba ghan-nomina ta’ periti addizzjonali, jigi
skartat facilment, ammenokke® ma jkunx jidher sodisfacentement illi I-
konkluzjonijiet peritali huma, fil-kumpless kollha tac-¢irkostanzi, irragonevoli”
— (“Bugeja et vs Muscat et — Qorti tal-Appell — 23 ta” Gunju 1967).”

Fid-dawl ta’ dan kollu suespost isegwi li ghalkemm Qorti mhijiex marbuta li
tadotta I-konkluzjonijiet ta’ rapport peritali redatt fuq inkarigu minnha moghti,
madankollu hija m’ghandhiex b’mod legger tiskarta tali rizultanzi tenut kont li
dawn ikunu maghmula minn espert imgabbad apposta mill-Qorti biex jezamina
materja teknika bhal ma hu I-kaz odjern. Ghalhekk sakemm ma tkunx konvinta li
I-konkluzjonijiet ta’ tali relazzjoni mhumhiex korretti u gusti hija ghandha tadotta
tali konkluzjonijiet.

Hija I-fehma tal-Qorti li ma rrizulta xejn fil-konkluzjonijiet raggunti mill-perit
inkarigat Godwin P. Abela fir-relazzjoni peritali tieghu li jirrizultawlha bhala li
mhumhiex korretti, gusti u ragjonevoli jew li jmorru kontra I-konvinzjoni taghha
u ghalhekk hija tidde¢iedi li tadotta u taghmel taghha tali konkluzjonijiet.

Ec¢éezzjonijiet preliminari

1.Skont I-ewwel e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat ir-rikorrenti ghandhom
igibu prova ¢ara sabiex juru t-titolu taghhom fuq il-fond in kwistjoni kif ukoll tal-
ftehim tal-kirja li huma geghdin jattakkaw f’dan il-pro¢eduri.
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Fl-ewwel lok, kif gie ripetutament asserit mill-Qrati, f"’kawzi ta’ natura
kostituzzjonali mhuwhiex imperattiv li r-rikorrenti jressqu prova tat-titolu assolut

fuq il-proprjeta’ mertu tal-kawza.

Fis-sentenza |i tat fis-7 ta’ Frar 2017 fil-kawza Robert Galea vs Avukat
Generali et din il-Qorti diversament preseduta galet hekk :-

“Illi biex wiehed ikun f"qaghda li juri li garrab ksur tal-jedd fundamentali tieghu
taht [-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni m ghandux ghalfejn jipprova titolu
assolut u langas wiehed originali bhallikieku [-azzjoni dwar ksur ta" jedd
fundamentali kienet wahda ta’ rivendika (Kost. 27.3.2015 fil-kawza fl-ismijiet
Ian Peter Ellis et vs Avukat Generali et). Huwa bizzejjed, ghall-finijiet ta’ dak I-
artikolu, li wiehed juri li ghandu jedd fil-haga [i tkun li bih jista® jieqaf ghall-
pretensjonijiet ta’ haddiehor. Imbaghad, ghall-finijiet al-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, huwa bizzejjed li I-persuna turi li kellha I-pussess tal-
haga li thun.”

Fi kwalunkwe kaz, fil-kaz odjern jirrizulta li r-rikorrenti gabu prova dwar il-
provenjenza tat-titolu taghhom fugq il-fond in kwistjoni kemm kemm permezz tax-
xhieda fl-affidavit tar-rikorrent Marco Bugelli kif ukoll permezz tal-kuntratt tas-
7 ta’ Settembru 2017 esibit in atti permezz ta’ liema huma akkwistaw il-fond
mertu tal-kawza.

Ghal dak i jirrigwarda I-ftehim tal-kirja rrizulta b’mod pacifiku mill-atti li I-kirja
tal-fond in kwistjoni kienet giet konc¢essa lill-intimat Vassallo mis-sidien originali
bl-ewwel Kirja tal-hanut numru 59 tibda flI-1984, u I-kirja tal-fond numru 58 tibda
ftit snin wara.

[1-Qorti hija ghalhekk sodisfatta kemm bil-prova tat-titolu mressga mir-rikorrenti
mif ukoll bil-prova dwar il-kirja mertu tal-kawza.

I1-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel e¢¢ezzjoni

preliminari tal-Avukat tal-Istat.

2. Skont l-ewwel ec¢c¢ezzjoni tal-intimat Vassallo, safejn jirrigwarda lilu, r-
rikorrenti ma ezawrewx ir-rimedji ordinarji peress li huma setghu agixxew
quddiem il-Bord kompetenti biex jitolbu r-rimedji opportuni.
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L-Artikolu 4 (2) tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 tal-Ligijiet
ta’ Malta) jipprovdi li:

“II-Prim’Awla tal-Qorti Civili ghandu jkollha gurisdizzjoni originali li tisma’ u
tiddeciedi kull talba maghmula minn xi persuna skont is-subartikolu (1), u tista’
taghmel dawk [-ordnijiet, tohrog dawk l-atti u taghti dawk id-direttivi li tqis
xierga sabiex twettaq ,jew tizgura t-twettiq tad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali li ghat-tgawdija taghhom tkun intitolata dik il-persuna:

IZda I-qorti tista’, jekk tqis li jkun desiderabbli li hekk taghmel, tirrifjuta li
tezercita s-setghat taghha skont dan is-subartikolu f’kull kaz meta tkun sodisfatta
li mezzi xierga ta’ rimedju ghall-ksur allegat huma jew kienu disponibbli favur
dik il-persuna skont xi ligi ordinarja ohra.”

Inghad hekk fil-kaz John Grech et vs Onor. Prim Ministru et deciza fid-29
t’ April 2013* u konfermata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-31 ta’ Jannar 2014 -

“Illi din il-kwistjoni giet dibattuta diversi drabi fil-Orati taghna. II-Qorti
Kostituzzjonali dahlet fil-fond taghha fis-sentenza taghha fil-kawza fl-ismijiet
“Dr Mario Vella vs Joseph Bannister nomine ” (deciza fis-7 ta’ Marzu 1994)
fejn, wara li elenkat numru ta’ sentenzi precedenti, qalet fost affarijiet ohra illi:

“Minn din ir-rassenja kemm tal-Prim’ Awla u kemm ta’ din il-Qorti jistghu
jitnisslu dawn il-linji gurisprudenzjali:

a. Meta hu car li hemm mezzi ordinarji disponibbli ghar-rikorrenti biex ikollu
rimedju ghad-danni li ged jilmenta, bhala principju generali dawn ghandhom
Jjigu adoperati u r-rikors ghall-organi gudizzjarji ta’ natura Kostituzzjonali
ghandu jsir wara li [-ordinarji jigu ezawriti jew meta mhumiex disponibbli,

b. Din il-Qorti Kostituzzjonali sakemm ma jirrizultawlhiex ragunijiet serji gravi
ta’ llegalita’ jew ta’ gustizzja jew Zball manifest ma tiddisturbax [-ezercizzju ta’
diskrezzjonalita’ tal-ewwel Qorti kkonferita mill-artikolu 46 (2) tal-
Kostituzzjoni;

c. Kull kaz ghandu I-fattispecje partikolari tieghu,

d. Meta r-rikorrenti ma jkunx ghamel uzu minn rimedju li seta’ kellu dan ma
jfissirx li 1-Qorti ghandha tikkonsidra li ma ghandhiex tezercita [-gurisdizzjoni

4Rik Nru 68/11
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taghha jekk dak il-possibbli rimedju ma kienx pero’ jirrimedja hlief in parti I-
lanjanzi tar-rikorrenti;

e. Meta r-rikorrenti ma jkunx ezawrixxa r-rimedju ordinarji, jekk pero’ dan in-
nuqgas ikun ikkontribwixxa ghalih l-operat ta’ haddiehor allura ma jkunx
desiderabbli illi I-Qorti tieqaf u ma tipprocedix bit-trattazzjoni tal-kaz;

f. Meta l-ewwel Qorti tezercita d-diskrezzjoni taghha u tieqaf mit-trattazzjoni
minghajr ma tezamina I-materja necessarja li fugha dik id-diskrezzjoni ghandha
tigi ezercitata, il-Qorti tat-tieni grad ghandha twarrab dik id-diskrezzjoni.”

Ili I-istess Qorti fil-kawza fI-ismijiet “Philip Spiteri vs Sammy Meilaq” (deciza
fit- 8 ta’ Marzu 1995) qalet ukoll li:

“Meta l-oggett tal-kawza jkun ta’ natura komplessa — u jkollu kwistjonijiet i
ghandhom rimedju f° xi ligi ohra, u ohrajn li ma ghandhomx, rimedju hlief
Kostituzzjonali — allura ghandha tipprevali din [-ahhar azzjoni”. F’din is-
sentenza I-Qorti osservat li jkun sewwa li mal-kelma ‘komplessa’ jizdied il-kliem
‘jew inkella mhallita’.

Fil-kawza fl-ismijiet “Maria sive Marthese Attard et vs Policy Manager tal-
Malta Shipyards et” (deciza mill-Prim’ Awla, Sede Kostituzzjonali, fit-30 ta’
Settembru 2010) gie dikjarat illi:

“L-ezistenza ta’ rimedju iehor trid titgies fil-kuntest tal-allegat ksur tad-dritt
fundamentali. Ghandu jkun rimedju accessibbli, xieraq, effettiv u adegwat biex
jindirizza dan il-ksur. Fl-istess waqt ma hemmx ghalfejn li biex jitqies effettiv ikun
Jirrizulta li r-rimedju sejjer jaghti lir-rikorrenti success garanti. Huwa bizzejjed
li jintwera li jkun wiehed li jista’ jigi segwit b’'mod prattiku, effettiv u effikaci.

Meta jidher li jezistu mezzi ordinarji disponibbli biex jikseb rimedju ghall-ilment
tieghu r-rikorrent ghandu jirrikorri ghal dawk il-mezzi, gabel ma jirrikorri ghar-
rimedju Kostituzzjonali u huwa biss wara li jkun fittex dawk il-mezzi jew wara li
jidher li dawk il-mezzi ma jkunux effettivament disponibbli li ghandu jintuza r-
rimedju Kostituzzjonali.”

Illi f’dan is-sens wiehed jista’ jsib ukoll [-insenjament fir-rigward fis-sentenza
tal-Qorti tal-Appell fl-ismijiet “Joseph Fenech vs Awtorita’ tal-Ippjanar et”
deciza fid-9 ta’ Novembru 2012....
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1lli wiehed ghandu jqis li kemm [-artikolu invokat mill-intimati u kemm il-
Kostituzzjoni ta’ Malta ssemmi mezzi li ‘kienu disponibbli’ u allura anke jekk kien
hemm mezzi li ‘kienu’ disponibbli ghar-rikorrent izda li minhabba t-trapass taz-
zmien ma jkunux ghadhom (disponibbli), il-Qorti tista’ jekk hekk jidhrilha
tiddeklina li tezercita I-gurisdizzjoni taghha.”

Ukoll il-kaz Sonia Zammit et vs Ministru tal-Politika So¢jali et deciz fis-27
ta’ Frar 2006° b’riferenza ghal aktar gurisprudenza elenka fost ohrajn dawn il-
prin¢ipji:

“Meta huwa car li hemm mezzi ordinarji disponibbli g#ar-rikorrent biex ikollu
rimedju gAad-dannu li ged jillamenta, bzala principju generali dawn gzandhom
jigu adoperati, u r-rikors grall-organi gudizzjarji ta’ natura kostituzzjonali
ghandu jsir wara li I-ordinarji jigu ezawriti jew meta ma humhiex disponibbli.”®

“Hu veru li kull persuna tista’ tirrikorri lill-Prim Awla ghal rimedju ta’ indole
Kostituzzjonali, imma |-ewwel subin¢iz ta’ dak I-Artikolu 46 irid jigi mogri mal-
proviso tat-tieni subinciz tiegau li jipprovdi li 1-Qorti tista’, jekk tqis i jkun
desiderabbli li hekk tagzmel, tirrifjuta li tezercita s-setgiat tagzha skond dak |-
artikolu f’kull kaz meta tkun sodisfatta li mezzi xierqa ta’ rimedju ghall-ksur
allegat ‘huma jew kienu disponibbli favur dik il-persuna skond xi ligi ofira. "

“Sakemm tibqa’ I-possibilita’ li [-lezjoni tad-dritt fundamentali setg/et kienet jew
ghad tista’ tigi rettifikata bil-proceduri u mezzi provduti bil-ligi, ikun
generalment il-kaz li I-Qorti tiddeklina milli tezercita s-setgrat kostituzzjonali
taghha.™®

“II-Prim Awla tal-Qorti Civili ghandha poteri diskrezzjonali wiesg#a biex
tiddeciedi li ma tezercitax il-poteri tagiha meta r-rikorrent ma ezawriex ir-
rimedji possibbli tazt il-ligi ordinarja.

Isegwi ghalhekk li I-Qorti jehtigilha tindaga jekk, fi¢c-cirkustanzi tal-kaz odjern
ir-rikorrenti kellnomx a dispozizzjoni taghhom rimedji ordinarji li kienu
accessibbli, xierqa, effettivi u effikaci ghall-ilmenti mressga minnhom u fil-kaz

5 Prim Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) Rik Nru 11/2005

 Dr Mario Vella vs Joseph Bannister noe — Qorti Kostituzzjonali deciza 7 ta” Marzu 1994

" Lawrence Cuschieri vs Onor Prim Ministru — Qorti Kostituzzjonali deciza 6 t’April 1995.

8 Stephen Falzon vs Registratur tal-Qorti et — Qorti Civili Prim Awla (Sede Kostitizzjonali) deciza 14 ta’ Frar
2002

9 Domenico Savio Spiteri vs Chairman Planning Authority et” — Qorti Kostituzzjonali deciza 31 ta’ Mejju 2000
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affermattiv jekk tali rimedji setghux jakkordaw rimedju shih ghall-lanjanzi kollha
tar-rikorrenti.

Madankollu tispetta dejjem lill-Qorti d-diskrezzjoni li - fil-parametri tal-
dispozizzjonijiet citati mill-Kostituzzjoni u I-Konvenzjoni — taghzel HI jekk
tezercitax is-setghat kostituzzjonali taghha jew le, u dan indipendentement mill-
fatt Ii min iressaq I-ilment ikollu jew kellu mezzi ohra ta’ rimedju ordinarju
disponibbli.

Kif inghad fil-kaz George Debono et vs Kustodju tal-Proprjeta’ tal-Ghadu et
deciz fil-25 ta’ Mejju 20161

“....d-dispozizzjonijiet tal-proviso tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni u tal-
artikolu 4(1) tal-Konvenzjoni jitkellmu dwar diskrezzjoni, jigifieri dwar ghazla li
tithalla f’idejn il-Qorti u mhux dwar impozizzjoni ta’ twarrib milli twettaq
xogholha,”

Fl-isfond tal-prin¢ipji gurisprudenzjali elenkati 1-Qorti hija tal-fehma i |-
eccezzjoni tal-intimat Vassallo mhijiex akkoljibbli stante allegazzjonijiet li
jattakkaw it-thaddim tal-ligi, kif inhu 1-kaz odjern, ma jistghux jigu ventilati
quddiem fora ordinarji.

I1-Qorti hija tal-fehma li 1-kaz Saviour Paul Portelli vs Avukat Generali et
dec¢iz fis-16 ta’ Lulju 2019 jirrispekja ampjament il-prin¢ipji applikabbli in
materja -

“Madanakollu bzala principju gie ribadit fil-kaz “Tonio Vella vs Kummissarju
tal-Pulizijaet” (Q.K. — 5 ta’ April 1991) jidher car li I-legislatur Malti ma riedx
li jistabbilixxi bzala principju assolut fil-ligi Kostituzzjonali tagzna li gabel ma
persuna tadixxi lil din il-Qorti fil-gurisdizzjoni Kostituzzjonali tagzha, gsandha
dejjem u tassattivament tezawrixxi r-rimedji kollha disponibbli tant il-ligi
ordinarja, inkluzi dawk ir-rimedji li ma jkunux ragonevolment mistennija li
jipprovdu rimedju effettiv. I1-Qorti ghandha diskrezzjoni wiesg#a Aafna dwar |-
ezercizzju o meno tal-gurisdizzjoni Kostituzzjonali tagzha. Ovvjament, tali
diskrezzjoni ghandha tintuza gustament u ragonevolment.

10Rik 40/10
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Il [-Awtorita' issemmi li r-rikorrent seta’ jimpunja I-allokazzjoni skont I-artikolu
8 tal-Kap 125 - L-Att dwar id-Djar.

Illi gieset li ¢-cirkostanzi li I-ligi imsemmija tippermetti kontestazzjoni huma
estremi tant li r-rekwizizzjonat irid juri li Dbir-rekwizizzjoni ser ibaghti
"konsegwenzi zorox™ u li I-fatt li hu jixtieq il-pussess tal-bini gzall-uzu tiegzu
nnifsu jew ta' xi #add tal-familja tieg#u fiha innifsha ma titgiesx bzala tbatija ta'
konsegwenza rarxa.

Ikkonsidrat li fl-azzar mill-aznzar, il-Qrati ordinarji mhumiex aditi bil-
gurisdizzjoni originali f'materja ta' lezjoni ta' drittijiet I-aktar fondamentali. Dan
jispetta lill-Qrati fil-kompetenza kostituzzjonali tagzhom. Din il-Qorti tifhem
ukoll li ¢-cittadin i giegzed isofri ksur tad-drittijiet fondamentali tieg#u jew ta'
theddida ta' ksur, mhuwiex tenut li jfittex rimedju quddiem il-Qrati ordinarji meta
dan ikun ineffettiv. F'din i¢-¢irkostanza, I-applikazzjoni hazina tal-artikolu 46(2)
u 4(2) tissarraf bzala mezz ta' prolungament inutili ta' sofferenza g#al min hu
vittma ta' ksur ta' drittijiet fondamentali.

Fattispecie simili giet ikkonsidrata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz lan Peter
Ellis et. v Avukat Generali et. - deciza fis-27 ta' Marzu 2015 fejn gie ribadit:-

"Jigi osservat fir-rigward li, ghalkemm il-Kaptan Ellis seta’ legalment attakka I-
ordni tar-rekwizizzjoni meta Aarget, il-fatt li hu kien kostrett li jag/zel bejn, jew
li jibga’ bir-riskju tat-telf tal-pussess tal-fond rizultat tal-effett ta’ dik [-ordni, jew
inkella jidhol fi ftehim dirett mal-inkwilin impost fuqu, m’ghandux iwassal
necessarjament gxall-konkluzjoni li allura, imputet sibi, bir-rizultat li la hu u
langas is-successuri tieghu ma jistghu qatt iressqu b’success pretensjoni ta’
lezjoni tad-drittijiet proprjetarji tagzhom. Fi kliem ie#or, il-fatt li I-ordni ma
Kinitx giet attakkata m’ghandux ikun ta’ xkiel jew impediment legittimu ghar-
rikorrenti sabiex dawn jipprocedu bi proceduri kostituzzjonali biex tigi
indirizzata I-lanjanza tagzhom konsistenti fil-fatt li huma kostretti bil-ligi li
jibggau jaccettaw kera miftiehma zafna snin ilu, liema fatt, skont huma, huwa
leziva tad-dritt tagihom ta’ proprjeta’, u anke tad-dritt kontra d-
diskriminazzjoni. Din il-konsiderazzjoni tassumi aktar gawwa fid-dawl tad-
diskrepanza enormi ezistenti bejn il-kera li ged jircievu r-rikorrenti u l-valur
lokatizju tal-fond fuq is-suq #Zieles."

Ili anke l-accenn ghall-accettazzjoni tal-kera ma timpedix li din il-qorti tkompli
tikkonsidra I-kwistjoni . Dan ser jigi trattat il quddiem izda f'dan l-istadju g#andu
jinghad li bejn ir-rikorrent u I-intimat hemm relazzjoni guridika ta' kera fejn,
allura, r-rimedju accessibbli g#aar-rikorrent huwa provvdut skont id-
disposizzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta.
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Izda anke f'dan il-kuntest, din il-Qorti tqis li I-fatt li r-rikorrent ma rrikorriex
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, gAar-rimedji ordinarji li, fl-essenza tagzhom
jirrigwardaw awment fil-kera, jew g#aar-ripreza tal-pussess tal-fond grar-
ragunijiet strettament imfissra fil-ligi ordinarja, m'gzandux ikun ta' impediment
li tkompli tezerc¢ita I-kompetenza tagzha u tisma' dan il-kaz.

Ir-rimedji fuq imsemmija m’ humiex effettivi billi fiz-zewg cirkostanzi, kemm il-
Prim'Awla tal-gorti Civili (fil kaz tal-Kap 125), kemm il-Bord tal-Kera (fil-kaz
tal-Kap 69) huma marbutin li japplikaw il-ligi ordinarja li ma tindirizzax I-
ilmenti b'mod effikaci.

Hekk ad ezempju dwar il-materja ta’ awment fil-kera u n-nuqgas tal-applikanti
li jirrikorru quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera, il-Qorti Ewropea fil-kawza
Ghigo v. Malta [Appl.31122/05 —para.66] osservat:

“It is true that the Government reproached the applicant for his failure to
institute proceedings before the Rent Regulation Board to fix a fair rent for the
premises. However, it has not been shown by any concrete examples from
domestic law and practice that this remedy would not have been an effective one.”

Inoltre kif gie ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz fuq citat lan Peter Ellis
et.. "

40. Apparti dan, din il-Qorti tosserva li I-angas I-emendi gial Kodici Civili li
senkew bl-Att tas-sena 2009 ma jistgiu jitgiesu bzala li jagzitu rimedju effettiv
ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm g/ax tezisti diskrepanza enormi bejn I-awment
fil-kera kontemplat fl-Artikolu 1531C u I-valur lokatizju tal-fond fis-suq #ieles,
kif ukoll grax id-dispozizzjonijiet tal-Artikolu 1531F, fi¢-¢irkostanzi tal-kaz,
jagamlu remota I-possibilita” li dawn jipprendu I-pussess tal-fond tagzhom.

41. Fid-dawl tal-premess din il-Qorti hija tal-fehma li, kunsidrati I-fattispeci tal-
kaz, ma jistax validament jingzad li r-rikorrenti kellhom rimedju potenzjalment
effettiv u adegwat gral-lanjanzi tagizhom, u fi¢-c¢irkostanzi tal-kaz il-lanjanzi
kostituzzjonali u konvenzjonali tagihom jimmeritaw li jigu ezaminati u decizi
mill-grati ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali. Din il-konkluZzjoni ssib sostenn legali
fil-gurisprudenza interpretattiva li titratta dwar I-eZercizzju tad-diskrezzjoni
kontemplata fl-Artikolu 46[2] tal-Kostituzzjoni u 4[2] tal-Konvenzjoni."

[1-Qorti tagbel ma’ din il-linja gurisprudenzjali.
Ili fic-cirkostanzi din I-ecc¢ezzjoni ser tigi respinta. ”

[1-Qorti ma tarax li hemm lok li zzid aktar mal-principji suesposti li tabbrac¢ja u
taghmilhom taghha.
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L-e¢cezzjoni dwar ir-rimedju ordinarju sejra ghalhekk tigi mi¢huda.

3. Fit-tieni ec¢cezzjoni tal-intimat Vassallo jinghad i jekk ir-rikorrenti sofrew
xi ksur tad-drittijet fundamentali dan zgur ma ghandux jigi mputat lilu peress i
hu ghandu titolu validu skont il-ligi.

[1-Qorti tqis li din I-e¢¢ezzjoni hija gustifikata kif ser jinghad.

Safejn lanjanza kostituzzjonali hija allacjata ma’ allegat ksur ta’ drittijiet
fundamentali minhabba l-applikazzjoni ta’ xi dispozizzjoni tal-ligi, huwa biss I-
Avukat tal-Istat i jista’ jinstab responsabbli f’isem I-Istat. L-inkwilin intimat
m’ghandux jitqies responsabbli ghal xi ksur ta’ tali drittijiet, jekk ikun il-kaz,
peress li huwa I-Istat 1i ghadda 1-ligijiet in ezami li ghadhom fis-sehh. Huwa I-
obbligu tal-Istat li jassikura li I-ligijiet promulgati minnu jirrispettaw id-drittijiet
fundamentali tal-persuni. L-intimat, l-istess bhal ohrajn fil-qaghda tieghu,
sempli¢iment kien gieghed sa issa jibbenefika mill-protezzjoni moghtija lilu mill-
legislatur.

Ghalhekk it-tieni e¢¢ezzjoni tal-intimat ser tintlaga’ safejn komaptibbli ma’
dak li nghad.

Mertu

It-talbiet tar-rikorrenti huma sabiex din il-Qorti tiddikjara li I-protezzjoni
moghtija mill-Kap 69 u I-Kap 16 fir-rigward tal-inkwilin intimat Nazzareno
Vassallo b’mod li 1-kirja ged tigi prolongata sal-2028 tfisser li huma ma jistghux
jirriprendu I-fond gabel u lanqas jistghu jawmentaw il-valur tal-kera ghal dak tas-
suq hieles. B’rizultat ta’ dan huma ma jistghux igawdu b’mod shih dan il-fond, li
flimkien ma’ proprjeta’ ohra adjacenti jifforma parti mill-proprjeta’ taghhom.
Dan kollu huwa allegatament leziv tad-drittijiet fundamentali taghhom kif protetti
bl- ewwel artikolu tal-ewwel protokol kif ukoll I-artikolu 6 tal-Konvenzjoni. Ir-
rimed;ji pretizi minnhom huma li I-Qorti tiddikjara li I-intimat VVassallo ma jibgax
igawdi mill-protezzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 69, tal-artikolu 1531B,
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1531D u 15311 tal-Kap 16, tornda I-izgumbrament tal-intimat VVassallo mill-fond
u I-hlas ta’ danni pekunarji u non-pekunarji mill-Avukat tal-Istat.

L-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi hekk -

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika
tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-possedimenti tieghu
hlief fl-interess pubbliku u bla 7zsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-/igi u bil-
principji generali tal-ligi internazzjonalli.

IZda d-disposizzjonijiet ta’ qabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu d-dritt ta’
Stat li jwettaq dawk il-ligijiet Ii jidhrulu xierga biex jikkontrolla l-uzu ta’
proprjeta skont l-interess generali jew biex jizgura [-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.”

[1-Qorti taghmel referenza ghall-prin¢ipji generali fil-kaz Agnes Gera de Petri
Testaferrata vs Avukat Generali et deciz fit-28 ta’ Mejju 2019 li kien
jirrigwarda fond mikri lil Lombard Bank Malta fI-1977 ghal terminu ta' tletin
sena, bl-ewwel hmistax il-sena minnhom di fermo, filwaqt illi it-tieni perijodu ta'
hmistax il-sena kien di rispetto. Minn dan il-fond il-Lombard Bank kien jopera
kummerc bankarju. Eghlug it-terminu ta' tletin sena r-rikorrenti baghtu
javzawhom li ma kinux ser igeddu I-kirja u talbu lura |-pussess tal-fond mikri izda
I-Bank intimat baga’ jokkupa 1-fond bit-titolu ta’ lokazzjoni bis-sahha tal-
applikazzjoni tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Meta mbaghad gie promulgat |-
Att X tal-2009 il-Bank beda jhallas 1-awmenti tal-kera skont kif stabbilit f’dak 1-
artikolu. ll-proprjetarja allegat i dan kollu kien leziv tad-drittijiet proprjetarji
taghha. II-Qorti qalet hekk -

“Skont is-sentenzi tal-Qorti ta’ Strasburgu: Article 1 of Protocol No. 1 comprises
three distinct rules: the first rule, set out in the first sentence of the first
paragraph, is of a general nature and enunciates the principle of the peaceful
enjoyment of property; the second rule, contained in the second sentence of the
first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to certain
conditions; the third rule, stated in the second paragraph, recognises that the
Contracting States are entitled, inter alia, to control the use of property in
accordance with the general interest. The three rules are not, however, distinct
in the sense of being unconnected. The second and third rules are concerned with
particular instances of interference with the right to peaceful enjoyment of
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property and should therefore be construed in the light of the general principle
enunciated in the first rule (see, among other authorities, James and Others vs
the United Kingdom, 21 February 1986, § 37, Series A no. 98; Beyeler vs Italy,
(GC), no. 33202/96, 898, ECHR 2000-I; Saliba vs Malta, no. 4251/02, 831, 8
November 2005).

Gie deciz diversi drabi ritenut li -

rent-control schemes and restrictions on the right to terminate a tenant’s lease
constitute control of the use of property within the meaning of the second
paragraph of Article 1 of Protocol No. 1. It follows that the case should be
examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol No. 1”. (ara
Hutten-Czapska v. Poland (GC), no. 35014/97, 88§ 160-161, ECHR 2006-VIII, u
Bitté and Others v. Slovakia, n0.30255/09, § 101, 28 January 2014).

Skont dan I-artikolu kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principji ta”
(i) llegalita, (ii) gAan legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ gust.

1lli f’dan [-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontestaw il-legalita’ tal-att (Kap. 69 u
I-emendi tat-2009) u langas il-legittimita’ tal-iskop tal-ligi imma prin¢ipalment
I-ilment huwa dwar in-nugqas ta’ bilanc bejn l-interess generali u I-jedd tas-sid
fit-tgawdija tal-possedimenti tieg/u.

Ir-rikorrenti ssostni li I-bank intimat m ghandux bZonn ta’ ebda protezzjoni mill-
istat sabiex jissalvagwardja I-posizzjoni finanzjarja tiegiau u ma jikkwalifikax
brala kaz socjali li ma jinsabx f’posizzjoni i jhallas kera xieraq skond is-suqg.

Hu evidenti /i f’dan il-kaz li |I-interess pubbliku mhuwiex immirat at securing the
social welfare of tenants or preventing homelessness (ara kazijiet Attard Cassar
vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero’ gie deciz ukoll li 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 (ara G vs
Austria no. 12484/86, Com. Dec., 7 June 1990). GAalhekk il-prin¢ipji fuq stabiliti
dwar I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta’
social housing u azjendi kummer¢jali (ara Bradshaw vs Malta, § 77). Din id-
differenza se jittiezied in konsiderazzjoni meta I-Qorti tigi biex tilliwida I-kumpens
li jista’ jkun dovut lir-rikorrenti g#al ksur tad-drittijiet tag/zha.

Ma huwiex kontestat illi I-istat gzandu s-setg#a li jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta’
fl-interess pubbliku, u ma huwiex kontestat ukoll illi d-disposizzjonijiet tal-Kap.
69, saru fl-interess pubbliku. 1zda l-istat irid jissodisfa lill-organu gudizzjarju i
fil-kaz konkret ikun inzamm dak I-element ta’ bilanc jew proporzjonalita™ bejn I-
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ghan li jkun irid jintlakaq fl-interess pubbliku min-naza u I-protezzjoni tad-dritt
fondamentali 7o’ I-individwu min-na#a I-o#ra. Illi pero’ I-piz biex jintlazaq dan
il-gfan ma ghandux jintefa’ kollu fuq is-sid ghaliex altrimenti ma jigiex sodisfatt
|-element ta’ proporzjonalita’.

L-intimati eccepew li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta kien diga’ vigenti fil-mument
li nzolqgot il-lokazzjoni de quo u gialhekk ir-rikorrenti ma tista' tallega l-ebda
vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali tagzha billi I-konsegwenzi tal-ligi kienu
ben mag#rufa. Jekk r-rikorrenti wirtet il-proprjeta’ mingzand missierha hi dazlet
fiz-zarbun tiegZu u allura hija marbuta b'dak li gzamel hu dags li kieku kien sar
minnha stess.

Ii fil-fehma tal-Qorti huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-Kap. 69 kienu
mag/irufa meta gie ffirmat il-ftehim izda l-awtur tar-rikorrenti ma setg/ax
jipprevedi dak iz-zmien kif kien ser jinbidel is-sugq kummerc¢jali jew li I-ligi kienet
ser tinbidel b’'mod li I-quantum tal-kera kien ser jibga™ kkontrollat. Dan hu in
linea ma’ dak li kien deciz mill-ECHR fil-kaz ta” Zammit and Attard Cassar vs
Malta u cioe "at the time, the applicants’ predecessor in title could not
reasonably have had a clear idea of the extent of inflation in property prices in
the decades to come ..." (para 50).

L-intimati ssottomettew li r-rikorrenti ma tista' tallega I-ebda vjolazzjoni tad-
drittijiet fondamentali tagzha bl-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 billi |-
posizzjoni legali tagZha giet miljorata minn dak li kien prospettabbli meta saret
il-kirja de quo. Jg#id li gie stabbilit mekkanizmu gzall-awment perjodiku tal-kera
u ghal dak i jirrigwardja kirjiet kummercjali tali Kirjiet jintemmu
awtomatikament fis-sena 2028 u dan skont I-Artikolu 15311 tal-Kap. 16.

i mill-atti jirrizulta li I-kirja kienet skadiet fit-2007 u l-intimat Bank baga’
jokkupa I-fond abbazi tal-ligi Artikolu 1531D. Il-kirja kienet tiggedded bil-ligi u
r-rikorrenti ma setg/etx tirriprendi |-pussess tal-fond 7lief wara certu zmien.
Inoltre hija ma setg#et tiffissa I-kera gusta u xieraq g#al-fond bil-prezzijiet tas-
suq u avvolja dazlet in vigore I-ligi fil-2009.

Rigward I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 il-Qorti tirrileva li dawn I-emendi g#all-
Kodici Civili ma jistgfux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti billi
dawn I-emendi ma humiex bizzejjed ladarba I-awment gieg#ed jigi kkalkolat fuq
kera li hija hafna ingas minn dik tas-sug, u dan minfabba r-restrizzjoni
kontemplata fl-Artikolu 4(2) tal-Kap. 69. Gzalkemm bl-emendi li dazlu bl-Att X
tal-2009 kien hemm awment fil-kera, u dan I-awment xorta wazda ma jirriflettix
fl-ghadd tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz.
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L-Artikolu 1531D tal-Kodici Civili jipprovdi ghal Zieda ta’ 5% fuq il-kera tas-
sena ta’ qabel jekk ma jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx hemm regolamenti
magZzmulin mill-Ministru responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern li r-regolamenti
gatt ma saru u li I-partijiet gatt ma waslu fuq gbil bejniethom dwar I-awment fil-
kera. Ir-rikorrenti ssostni li gihalkemm I-gAan tal-legislatur kien li ssir gustizzja
mas-sid effettivament din I-ligi ma lezqitx I-gzan tagzia u ma offrietx bilan¢ gust.

Inoltre, skont I-Artikolu 15311 tal-Kodici Civili, il-possibilita’ li r-rikorrenti tiezu
lura I-fond tagZha tiskatta wara 20 sena dekorribbli mis-sena 2008 u gaalhekk
illum ghad fadal 9 snin ozra sabiex hi tkun fil-pozizzjoni li tirriprendi I-post.
Sadanitzant hija tibga’ kostretta ghal dan iz-Zzmien li baga’ li tircievi |-kera tenwa
baal ma ged idaznal fil-prezent u tibga’ jgorr piz ec¢cessiv u sproporzjonat.

[1-Qorti tirreferi ghad-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta Zammit and Attard Cassar
vs Malta fejn ing#ad hekk: ... under the laws currently in force and in the absence
of any further legislative interventions, the applicants™ property will be free and
unencumbered as of 2028. It follows that the effects of such rent regulation are
circumscribed in time. However, the Court cannot ignore the fact that by that
time, the restriction on the applicants™ rights would have been in force for nearly
three decades, and to date has been in force for over a decade.

L-intimati Avukat Generali ssottometta illi meta erbg#in sena ilu I-kera li kienet
titzallas kienet tammonta g/al Lm580 fis-sena is-sidien ma kienux jillanjaw gAax
dik kienet kera tajba #afna g#al dak iz-zmien. L-ilment tar-rikorrenti pero” huwa
li wara li ghalaq it-terminu ta’ 30 sena [-fond ma giex ritornat lura lilha u I-kera
bdiet tigi kontrollata mingZajr ma hija kellha ebda vuci. ll-lanjanza tar-rikorrenti
tibda minn meta skada t-terminu u mhux gabel, tant li tgzid i mal-awturi tagzha:

It is agreed that the present document shall be the sole document regulating the
relations between the parties thereto with respect to the premises.

Ghalhekk l-awturi tagzha u I-intimat Bank kienu kuntenti bil-ftehim li kien hemm
bejnithom izda ma jistax jing#ad l-istess meta I-kera u I-kirja gew kkontrollati.

Valutazzjoni tal-proprjeta’

L-intimati ssottomettew li I-lokazzjoni kienet saret "for the business of banking"
u ghalhekk ir-rikorrenti ma tistax targumenta illi 1-Bank intimat qged jieau xi
vantagg konsiderevoli giad-detriment tad-drittijiet tagzha. Inoltre I-Artikolu 1
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tal-Ewwel Protokoll ma jikkoncedi ebda dritt li xi #add jircievi profit ghalhekk
mill-aspett tal-proporzjonalita’ I-ligi ghandha tigi applikata f'sens wiesg#a fid-
dawl tar-realta’ ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali u mhux sempli¢ciment a
bazi ta' konsiderazzjonijiet ta' spekulazzjoni tal-proprjeta’ in kwistjoni.

[1li minn ezami tar-rapporti tal-Periti u I-kalkoli magZzmula minnhom jirrizulta li
anke jekk il-Qorti kellha taccetta I-istima pprezentata mill-intimati (€54, 700) id-
diskrepanza bejn il-kera bil-valur fis-suq #Zieles u dik ta’ €22,433 li bank ged
jippretendi li ghandu jrallas tibga wazda konsiderevoli. In fatti I-kera li I-bank
ged jippretendi li kellu jaallas bejn 2007 u 2018 hija ta’ €22,433. Din hija anqas
min-nofs il-kera ta’ sena skond I-istima tal-Perit Buhagiar (€54,700) u ftit inqas
minn kwart tal-kera ta’ sena wahda skond stima tal-Perit Abela (€87,000).

Stante li hemm din id-diskrepanza gawwija bejn il-valur lokatizju fis-suq #ieles
tal-proprjeta’ in kwistjoni u l-kera li effettivament tista’ tirc¢ievi ir-rikorrenti
skond il-ligi vigenti, ghandu jirrizulta li I-istess rikorrenti ged igorru piz eccessiv
fir-rigward. Gralhekk il-principju tal-proporzjonalita’ fuq indikat mhux ged
jinzamm fil-konfront tar-rikorrenti konsegwentement qed jigi lez id-dritt
fundamentali tagzha grall-protezzjoni kif sancit fl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropeja.”

Imbaghad, il-Qorti sejra tirreferi ghall-principji elenkati fil-kaz kostituzzjonali
simili li gie deciz ricentamanent u li jinvolvi lir-rikorrenti stess fir-rigward tal-
kirja ta’ fond adjacenti ghal dak mertu tal-kawza odjerna u ¢ioe’ 1-fond 61/62.
F’dak il-kaz fl-ismijiet Marco Bugelli et vs Avukat Generali et de¢iz fid-9 ta’
Mejju 2022, u li llum huwa res judicata, din il-Qorti diversament preseduta galet
hekk dwar il-lanjanzi tar-rikorrenti —

"Din il-Qorti ghandha quddiemha kemm hu [-valur lokatizju tal-proprjeta u
kemm ged tithallas kera mill-intimati. Meta wiehed iqabbel il-valur lokatizju tal-
proprjeta mal-kera li r-rikorrenti ghandhom dritt jippercepixxu taht I-effetti tal-
artikolu 153 1D, wiehed isib li hemm sproporzjon bejn gaghda u ohra. Mehud in
konsiderazzjoni wkoll illi r-rapporti teknici fihom element inevitabbli ta’
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soggettivita, illi mhux bilfors ir-rikorrenti kienu ser isibu jikru b’kemm galu il-
periti, jibga’ [-fatt li tezisti diskrepanza konsiderevoli bejn il-kera xierga u I-kera
li jircievu r-rikorrenti.

ll-provvedimenti tal-Kap. 69 jipprotegu lill-inkwilini minghajr konsiderazzjoni
ghall-bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini. L-emendi ghall-
Kap. 16 li saru bl-Att X tal-2009 ma jistghux jitqiesu bhala li jaghtu rimedju
effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti ghaliex anke b’dawk I-emendi jirrizulta
sproporzjon bejn I-awment fil-kera skont l-artikolu 1531D tal-Kap. 16 u Ivalur
lokatizju tal-fond fis-sugq hieles.

Dawn l-emendi ma jistghux ikunu ta’ konfort ghar-rikorrenti gialadarba I-
awment irid jigi kalkulat fuq kera li hi ferm inqas minn dik tas-suq bhala rizultat
ta’ dak li kien jipprovdi s-subartikolu 4(2) tal-Kap. 69. Sahanistra wkoll ir-
regolamenti li kellhom isiru mill-Istat gatt ma saru u langas ma kienu waslu fi
gbil bejniethom ir-rikorrenti u l-intimati. B’ hekk, [-ghan tal-legislatur li ssir
gustizzja mas-sid ma ntlahagx kif langas ma sehh il-bilanc¢ gust. Din il-ligi,
ghalkemm intiza sabiex tindirizza [-izbilanc¢ bejn il-kera mhallsa u dik dovuta, I-
ghan taghha li ssir gustizzja mas-sid ma sehhx. Jirrizulta ¢ar li hemm sproporzjon
fil-kera u huma r-rikorrenti li ged ibatu I-pregudizzju ghaliex il-piz finanzjarju
gie mitfugh kollu fughom. Imbaghad, wara 1-1995, bil-liberalizzazzjoni tal-kera,
il-gaghda tar-rikorrenti, a paragun ma’ sidien ohra, li ma kienux vinkolati bil-
Kap 69, kompliet tgharrget.

Fil-fatt, fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Aquilina v
Malta, il-Qorti Ewropea irrimarkat illi ‘the 2009 and 2010 amendments (only)
slightly improved a landlord’s position.’

Dan kollu u aktar gie ribadit fis-sentenza ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijet Louis Apap Bologna vs Avukat Generali et, tad-29 ta’ Marzu 2019, li
wkoll kienet tirrigwarda kirja kummercjali regolata mill-Kap. 69:

“Ghalkemm fir-rikors tal-appell tiegiu I-intimat Avukat Generali acéenna tant,
b’mod pjuttost xejn car, ghall-ghan legittimu tal-Istat, dan ma kienx irrizulta
quddiem l-ewwel Qorti. Dan I-g#an ma setax jissussisti fejn il-kera tkun tant
baxxa, aktar u aktar f’kaz li kien jirrigwarda kirja kummercjali. Langas ma kien
argument validu tal-intimat Avukat Generali li I-protezzjoni tal-kirja
kummercjali in kwistjoni kienet ser tiegaf fl-2028 graliex dan kien ifisser li |-
inkwilin kien baqg#alu ghaxar snin o#ra fil-hanut b’kera ta” €742.81 fis-sena.
Fuqg l-istess konsiderazzjoni |-Qorti Ewropea fis-sentenza tagzha fl-ismijiet
Zammit & Attard Cassar v. Malta kienet iddecidiet li wkoll hemm vjolazzjoni fil-
kaz ta’ hanut li [-kirja kellha tintemm fI-2028.
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L-intimat Avukat Generali jzid ighid ma’ dan li wara I-1 ta’ Jannar, 2014,
permezz tal-Artikolu 1531D tal-Kap. 16 il-kera dovuta kellha tizdied bil-5% kull
sena, zieda li ma kienetx negligibbli w aktar kienet tirrifletti r-rejaltajiet tal-lum.
L-intimati Flores ighidu li I-awment kellu jsir ftit ftit sabiex ma jkunx hemm effett
serju u negattiv fug in-negozju. L-ewwel Qorti osservat li bl-emendi fil-ligi li
dazlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, I-awment fil-kera xorta waida baga’
ma jirriflettix ir-realta ekonomika u so¢jali tal-pajjiz. Dan princ¢ipalment gxaliex,
kif igZid ir-rikorrent Apap Bologna, I-awment jinzadem fuq kera li I-valur tagzha
kien stabbilit kwazi seklu ilu! Fil-frattemp, is-sid baga’ b’idejh marbuta ghaliex
fin-nugqas ta’ ftehim mal-inkwilin, il-ligi kienet tistabbilixxi I-mod kif kellha
tizdied il-kera. Din il-Qorti tagbel li din hi s-sitwazzjoni li tirrizulta llum. L-
Artikolu 1531D tal-Kodici Civili jipprovdi ghal Zieda ta’ 5% fuq il-kera tas-sena
ta’ gabel jekk ma jkunx hemm qbil u jekk ma jkunx hemm regolamenti magzmulin
mill-Ministru responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern li r-regolamenti gatt ma saru
u li I-partijiet gatt ma waslu fug gbil bejniethom dwar I-awment fil-kera. B hekk
ir-rikorrent Apap Bologna hu ntitolat li jircievi I-awment stipulat fis-subartikolu
1531D izda xorta wahda l|-kera dovuta ma titbiegzedx wisq minn dik li
attwalment titzallas u li din il-Qorti tqis li hi waida baxxa zafna. Din il-ligi
ghalkemm intiza sabiex tindirizza I-izbilanc bejn il-kera mzallsa u dik dovuta, u
kif sewwa jg#id ir-rikorrent Apap Bologna fir-risposta tiegsu, |-ghan tal-
legislatur kien li ssir gustizzja mas-sid ma lexqitx |-gAan tagizha u ma offrietx
bilan¢ gust. ”

Isegwi ghalhekk illi peress illi [-Kirja tal-intimati hija regolata bil-Kap. 69, ir-
rikorrenti ma setghu jaghmlu xejn biex itejjbu il-pozizzjoni taghhom. Il-Bord
ghandu idejh marbutin b’dak li tipprovdi I-1igi u jista’ jordna I-iZgumbrament tal-
inkwilin biss [ ’kazijiet limitati. L-ilment tar-rikorrenti hija materja li tezorbita |-
kompetenza tal-Bord ghaliex dwar ir-relazzjoni forzata ta’ sid u inkwilin imposta
fuq ir-rikorrenti, il-Bord ma jista’ jaghmel xejn. Ma jistax ikun hemm ripreza tal-
fond ghaliex jehtieg li jkunu sodisfatti numru ta’ kondizzjonijiet stretti gabel ma’
I-Bord ikun jista’ jilga’ t-talba tas-sid.

ll-kaz ta” Zammit and Attard Cassar v Malta, deciz mill-Qorti Ewropea fit-30
ta’ Lulju 2015, kien jitratta mertu simili ghal dak in eZami u cioe kirja
kummercjali soggetta ghall-provvedimenti tal-Kap. 69, intgal hekk:

“Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any
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useful effect, given the limitations imposed by the law (see, mutatis mutandis, see
Amato Gauci, cited above, 8 62 and Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, 8§
66, 11 December 2014). Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at achieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo v. Croatia, no. 12027/10, § 128, 10 July 2014).”

Ghalhekk, minkejja li I-Istat ghandu margini ta’ diskrezzjoni wiesgha, billi I-
ammont ta’ kera dovut bil-ligi bl-applikazzjoni tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16
huwa tant baxx meta mqgabbel mal-valur lokatizju, ma jistax jinghad [i r-
rikorrenti geghdin jinghataw kumpens adegwat ghat-tfixkil sostanzjali fid-dritt
ta’ tgawdija tal-proprjeta taghhom. Huwa principalment dan il-fattur li, fil-
fehma tal-Qorti, jitfa’ a ‘disproprotionate and excessive burden’ fuq is-sidien.

Mhux kontestat li I-indhil kien wiehed legali u maghmul b’ghan legittimu, izda
kif diga kellha [-opportunita li tispjega din il-Qorti, maz-Zmien l-ezigenzi tal-
pajjiz inbidlu. l-gaghda finanzjarja u ekonomika tal-pajjiz minn meta gew fis-
sehh id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 zviluppat sal-lum u allura nagas I-estent tal-
interess  generali  ghall-protezzjoni  ta’ intraprizi  kummercjali, u
konsegwentement, in-necessita tal-mizuri opportuni taht I-Ordinanza u I-Kap. 16
fl-interess pubbliku.

Fuq kollox, kif galet il-Qorti Kostituzzjonali fik-kaz fI-ismijiet Louis Apap
Bologna et vs Avukat Generali et, tas-27 ta’ Ottubru 2021:

“..fkirjiet kummercjali m "hemmx I-element socjali li hemm f’kirjiet ta’ bini ghal
skop ta’ residenza. Ghalhekk I-element ta’ interess generali hu ferm inqas.”

Inoltre, ghalkemm [-artikolu 15311 tal-Kap. 16 jaghti [-possibilita lir-rikorrenti
jirriprendu |-fond taghhom fis-sena 2028 (cioe sitt snin ohra), huma ser jibqghu
kostretti ghal dan iz-zmien li baga’ li jircievu I-kera tenwa bhal ma geghdin
idahhlu fil-prezent u ser jibqghu jgorru piz eccessiv u sproporzjonat.

BZieda ma’ dan diga r-rikorrenti ilhom snin b’idejhom marbutin ma jistghux
jitolbu dik il-kera minghand [-inkwilini li jidhirlhom huma u fug kollox
mghandhom [-ebda certezza li [-Kirja ser tintemm fis-sena 2028 minghajr indhil
ulterjuri mill-Istat.

Huwa minnu wkoll li r-rikorrenti kienu jafu li ged jixtru hanut soggett ghal kirja
protetta, imma Kkif osservat din il-Qorti diversament presjeduta fil-kaz ta’
Alexander Caruana et vs Doris Zarb et, tal-4 ta’ Novembru 2020:

“Huma diversi I-kawzi b ’mertu simili ghal dak odjern, fejn il-persuni li jistitwixxu
I-proceduri jkunu saru sidien permezz ta’ wirt jew donazzjoni tal-proprjeta favur
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taghhom, u ghalhekk ma jkunux huma i kkontrattaw il-Kirja tal-fond originali.
F’dan il-kaz jirrizulta i r-rikorrenti saru sidien tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri wara li xtrawh minghand terz, u flimkien ma’ dan il-fond akkwistaw
ukoll il-mezzanin ta’ fugqu bl-arja sovrastanti, bil-isieb li wara li jaghmlu x-
xoghlijiet ta’ manutenzjoni mehtiega jkunu jistghu jmorru jghixu f’dan il-fond.
Fil-fatt jirrizulta li r-rikorrenti llum il-gurnata jghixu fil-mezzanin li jinsab fuq
it-terran fejn tghix I-intimata, li jifforma |-mertu ta’ dawn il-proceduri. 1I-Qorti
tgis li minkejja li meta r-rikorrenti xtraw il-fond inkwistjoni, kienu konxji mill-
fatt li t-terran kien mikri lil terzi, kif dikjarat minnhom fl-istess kuntratt,
madanakollu dan il-fatt m ‘ghandux jipprekludi lil sidien fl-istess sitwazzjoni bhal
tar-rikorrenti milli jressqu proceduri bhal dawk odjerni. Ix-Xiri tal-proprjeta mir-
rikorrenti seta’ jsir ghaliex ma kien hemm xejn xi jxekkel il-bejgh ta’ din il-
proprjeta mis-sidien precedenti taghha, u ghaliex m’hemm xejn x’iZomm
proprjeta li thun suggetta ghal kirja protetta milli tinbiegh. Li kieku jeZisti xi tip
ta’ impediment bhal dan, is-sidien ta’ fondi milquta minn kirjiet protetti jisfaw
ippregudikati doppjament, ghaliex mhux talli ma jkunux geghdin jircievu dhul
lokatizju xieraq, izda ikunu wkoll sfaw inibiti milli jbieghu il-proprjeta taghhom.
Huwa minnu wkoll li proprjetajiet li jinbieghu bl-inkwilin fihom ma jattirawx I-
istess interess minn xerrejja prospettivi bhal proprjetajiet i jinbieghu bil-pussess
battal, u dan il-fattur normalment ikun rifless fil-prezz. Madanakollu, is-sidien il-
godda ta’ proprjetajiet bhal dawn m’ghandhomx isibu ruhhom f’sitwazzjoni fejn
ma jistghux jibdew proceduri sabiex iharsu [-jeddijiet taghhom, proprju ghaliex
huma akkwistaw il-proprjeta bi prezz relattivament baxx, jew ghaliex huma
Jjkollhom gharfien minn qabel ix-Xiri tal-proprjeta, tar-regim legali li jirregola I-
kirja li I-fond ikun suggett ghaliha.”

Dan kollu jwassal lill-Qorti tqis illi r-rikorrenti garrbu ksur tal-jedd taghihom
ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, imhares taht [-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea. ”

Maghmula dawn 1-0sservazzjonijiet, u a skans ta’ ripetizzjoni inutili 1-Qorti
tabbraccja dawn il-prin¢ipji gurisprudenzjali u taghmilhom taghha.

Ghall-motivi kollha suesposti 1-Qorti tasal ghall-konkluzjoni i I-
mekkanizmu legislattiv in ezami ma jipprovdix ghal salvagwardji adegwati
favur ir-rikorrenti, b’dana li allura huma jinsabu kostretti li jgorru fughom
piz sproporzjonat u ngust li jiggustifika I-pretensjoni taghhom ta’ ksur tad-
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dritt fundamentali taghhom kif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel
protokol tal-Konvenzjoni.

Ghall-istess ragunijiet sejrin jigu respinti l1-e¢¢ezzjonijiet enumerati minn 2
sa 9 tal-intimat Avukat tal-Istat u I-bqgija tal-ec¢cezzjonijiet tal-intimat
Vassallo.

Ir-rikorrenti jallegaw ukoll li I-fatti suesposti huma lezivi wkoll tal-artikolu 6 (1)
tal-Konvenzjoni li jghid hekk -

“Fid-decizjoni tad-drittijiet ¢ivili u ta’ [-obbligi tiegau ... kulzadd huwa intitolat
ghal smigs imparzjali u pubbliku fi Zmien ragonevoli minn tribunal indipendenti
u imparzjali mwagqqaf b’ligi.”

Al termini ta’ dan l-artikolu r-rikorrenti jargumentaw li huma ghandhom mhux
biss dritt ghal smiegh xieraq imma wkoll dritt ghal ac¢cess ghall-Qorti.

[1-Qorti ma ssib ebda gustifikazzjoni f’dan I-ilment. 1l-fatt wahdu li I-legislatur
intervjena fir-regolar ta’ kirijiet simili inkluz fil-quantum ta’ kera li ghandha
tithallas ma jistax awtomatikament jigi nterpretat bhala xi ¢ahda ghal access
ghall-Qorti. Ir-rikorrenti f’ebda hin ma tnehhilhom id-dritt li jadixxi quddiem il-
Qrati biex jivvantaw kwalunkwe pretensjoni taghhom fir-rigward tal-istess Kirja.

Qalet hekk il-Qorti fil-kaz Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim
Ministru et (Rik Kost 16/15MCH) tad-9 t’Ottubru 2017 -

“Huwa minnu li hija (r-rikorrenti) ntavolat proceduri analogi (15/2008) fil-kaz
ta’ appartament iehor li ghandha, li gew determinati favuriha, mill-Qorti
Kostituzzjonali, fis-7 ta’ Dicembru, 2012, u hija kienet gegzda tittama li
konsegwenza ta’ dik is-sentenza, |1-Gvern kien ser jiefu I-passi mefitiega sabiex
jindirizza I-problema imposta fugha bl-istess ligi li saret minnu, fuq I-
appartamenti l-ozra li hija kellha li wkoll intlaqtu bl-istess ligi. Izda ladarba I-
Gvern ma weriex li kien lest li jasal g#al ftehim fuq il-kwistjoni, kien jispetta lir-
rikorrenti sabiex tibda I-proceduri odjerni. Madankollu I-fatt li I-Gvern gieg#ed
jiehu certu tul ta’ zmien biex permezz ta’ legislazzjoni opportuna, jindirizza I-
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izbilanc li nzolog bl-Att XVI1I tal-2007, kontra s-sidien, fil-fehma ta’ din il-Qorti
ma jsarrafx ' nuqqas t’access ghal qrati jew nuqqas ta’ smigh Xxieraq.

Ghalhekk din il-gorti ma tistax tara kif I-ilment tar-rikorrenti jista’ jinkwadra
rusu tait dan l-artikolu konvenzjonali u gralhekk ser tickad it-talbiet tar-
rikorrenti f"dan is-sens.”

I1-Qorti ma ssib ebda ksur ta’ dan l-artikolu fil-konfront tar-rikorrenti.

Ghalhekk l-ewwel talba tar-rikorrenti ser tintlaga’ limitatment safejn
bazata fuq l-ewwel artikolu tal-ewwel protokol tal-Konvenzjoni u ser tigi
michuda fil-bgija.

Ghall-istess ragunijiet tilga’ I-ghaxar e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat.

Rimedju

In vista tal-fatt li I-Qorti sabet ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti huwa
gust u xieraq li jinghata rimedju adegwat.

Hija I-fehma tal-Qorti li I-intimat Nazzareno Vassallo m’ghandux jibga’ jgawdi
I-protezzjoni tal-Kap 69 u tal-artikoli 1531B, 1531D u 15311 tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta fir-rigward tal-fond mertu tal-pro¢eduri odjerni.

Izda dwar il-pretensjoni tar-rikorrenti ghall-izgumbrament tal-istess intimat, il-
Qorti tqis li I-proceduri kostituzzjonali mhumiex il-forum fejn tali talba ghandha
tigi ventilata. Din il-materja ghandha se mai titressaq quddiem il-forum
kompetenti ordinarju u ¢ioe’ 1-Bord li Jirregola I-Kera.

Ghalhekk it-tieni talba tar-rikorrenti qeghda tintlaqa’ limitatament Kkif
inghad.
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Ghall-istess raguni tilqa’ t-tnax -il e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Fit-tielet talba r-rikorrenti geghdin jitolbu I-hlas ta’ kumpens pekunarju u non-
pekunarju minghand 1-Avukat tal-Istat.

Din it-talba timmerita li tigi akkolta in kwantu r-rikorrenti jisthoqqilhom ukoll
kumpens li ghandu jservi ta’ just satisfaction ghall-pretensjonijiet taghhom. Dan
Il-kumpens ghandu jaghmel tajjeb ghalih 1-Avukat tal-Istat.

[1-Qorti hija tal-fehma 1i ghandhom jittiehdu diversi konsiderazzjonijiet f’dan ir-
rigward fosthom-

1. ll-fatt li I-fond gieghed jintuza b’kirja kummer¢jali;

2. Anke jekk il-kumpens mhux necessarjament ikun dags kemm irendi s-suq
hieles, hemm sproporzjon bejn il-kera 1i jithallsu r-rikorrenti minghand I-intimat
Vassallo u dik li setghu jir¢ievu skont is-suq hieles li kieku ma kienx hemm id-
dispozizzjonijiet tal-ligi mpunjati;

3. ll-fatt li skont il-ligi vigenti fadal sas-sena 2028 sabiex il-kirja tigi terminata;

4. L-inerzja da parti tal-Istat, li matul is-snin baqa’ passiv ghall-htiega ta’ ntervent
legislattiv effettiv sabiex johloq bilan¢ aktar proporzjonat bejn il-pizijiet u d-
drittijiet ta’ persuni fil-qaghda tar-rikorrenti;

5. 11-Qorti rat ukoll il-kumpens moghti minn din il-Qorti dievrsament preseduta
fil-kaz analogu succitat Marco Bugelli et vs Avukat Generali et. Fir-rigward
tal-fond adjacenti 61/62 - li huwa stmat mill-perit Godwin P. Abela ezatt bl-istess
valur fis-suq hieles u anke bl-istess valur lokatizzju bhal dak mertu tal-kawza
odjerna — ingahata 1-kumpens pekunarju ta’ €10,000 u s-somma ta’ €2,000 bhala
kumpens pekunarju. Anke f’dak il-kaz il-konjugi Bugelli xtraw il-fond taghhom
bis-sahha tal-kuntratt tas-7 ta’ Settembru 2017. 11-Qorti galet hekk —
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“lII-Qorti gieghda tqis is-segwenti fatturi:
. Ir-rikorrenti gew imcahhda milli jircievu dhul xieraq u proporzjonat
mill-proprjeta taghhom,
I, Ir-rikorrenti gew imcahhda milli jiehdu lura [-proprjeta.
Tqis wkoll:

. It-tul ta’ Zmien illi ilu jsehh il-ksur;

Iv. [I-fatt illi I-kera fis-suq mhijiex necessarjament dags kemm qalu [-
periti;
V. lI-fatt li r-rikorrenti probabbilment diga hadu benefi¢cju meta xtraw il-

fond bi prezz vantagjuz b’konsegwenza tal-ligijiet li ged jimpunjaw,

Vi. ll-itiega ta’ proporzjonalita tithares ukoll fil-likwidazzjoni tal-
kumpens. (Ara f’dan is-sens id-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-
kaz fl-ismijiet Alexander Caruana et vs Doris Zarb et, tat-28 ta’ April
2021).

Ghalhekk, il-Qorti, wara li gieset il-fatturi kollha tal-kaz u gieset ukoll I-istimi
maghmula mill-periti, Kif ukoll illi |-funzjoni taghha mhijiex li tillikwida danni
civili izda danni ghall-ksur ta’ jeddijiet fundamentali, hi tal-fehma illi s-somma
ta’ ghaxart elf Ewro (€10,000) ghandha tithallas lir-rikorrenti bhala danni
pekunjarji  ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom. Tenut kont tac-
cirkostanzi tal-kaz, ir-rikorrenti ghandhom jircievu wkoll is-somma ta’ €2,000
bhala kumpens non-pekunjarju. Dan il-ilas ghandu jsir mill-intimat Avukat tal-
Istat. »

Wara li hadet is-suespost kollu in konsiderazzjoni il-Qorti hija tal-fehma li
a favur ir-rikorrenti ghandu jigi likwidat kumpens globali ta™ tnax -il elf
Ewro (€12,000) in kwantu ghal ghaxart elef Ewro (€10,000) bhala kumpens
pekunarju u elfejn Ewro (€2,000) bhala kumpens non-pekunarju, liema
kumpens ghandu jhallsu I-Avukat tal-Istat.
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Ghalhekk il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat ser jigu mi¢chuda.

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi —

1. Tastjeni milli tiehu Kkonjizzjoni ulterjuri tal-ewwel eccezzjoni
preliminari tal-Avukat tal-Istat, tilga’ 1-ghaxar u t-tnax -il e¢¢ezzjoni
filwaqt li tichad il-bqija tal-e¢¢ezzjonijiet tieghu;

2. Tilga® t-tieni ec¢cezzjoni tal-intimat Nazzareno Vassallo safejn
kompatibbli ma’ dak deciz fis-sentenza u tichad il-bgija tal-
eccezzjonijiet tieghu;

3. Tilga’ limitatament l-ewwel talba tar-rikorrenti u ssib li ghar-
ragunijiet indikati fis-sentenza huma sofrew ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom Kkif protetti bl-ewwel artikolu tal-ewwel
protokol tal-Konvenzjoni u tichadha fil-bqija;

4. Tilga’ limitatament it-tieni talba u tordna li l-intimat Nazzareno
Vassallo m’ghandux jibqa’ jgawdi l1-protezzjoni tal-Kap 69 u tal-
artikoli 1531B, 1531D u 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta fir-
rigward tal-fond mertu tal-proc¢eduri odjerni, filwaqt li tichad il-bgija
tat-talba;

5. Tilga’ t-tielet talba tar-rikorrenti u tillikwida a favur ir-rikorrenti |-
kumpens globali ta” tnax -il elf Ewro (€12,000) in kwantu ghal ghaxart
elef Ewro (€10,000) bhala kumpens pekunarju u elfejn Ewro (€2,000)
bhala kumpens non-pekunarju. L-Avukat tal-Istat ghandu jhallas
dan il-kumpens lir-rikorrenti.

6. Peress li mhux it-talbiet kollha tar-rikorrenti gew milqugha l-ispejjez
ghandhom jinqasmu hekk: zewg terzi 1-Avukat tal-Istat u terz ir-
rikorrenti.

32



307/2020 MH

Onor. Dr. Miriam Hayman LL.D.

Imhallef

Victor Deguara
Dep. Reg.

33



