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QORTI CIVILI
PRIM’AWLA
(Sede Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tal-14 ta’ Settembru, 2022
Rikors Kostituzzjonali Numru 308/2020 LM

Peter Bonnici (K.l. 229450M) f’'ismu proprju u bhala kuratur tal-interdett
Patrick de Cesare (K.l. 58754M) skont digriet numru 80/93 hawn anness u
mmarkat bhala “Dokument A”; Martin Bonnici (K.l. 834952M); Alexandra
mart Richard Aquilina (K.l. 475555M); Roberta mart Jeremy Biggs
(K.l. 238816L); Philip Leone Ganado (Passaport Malti 1339580); Angela mart
il-Brigadier Rupert Montanaro (K.l. 1027844M); Martin Leone Ganado
(K.l. 835654M); Mary sive Marina mart Robert Arrigo (K.l. 551558 M)

VS.

L-Avukat tal-Istat;
Noel Borg (K.l. 361468M)

I-Qorti,

1. Rat ir-Rikors Kostituzzjonali imressaq fil-21 ta’ Dicembru, 2020, minn

Peter Bonnici (K.I. 229450M) pro et noe et, (minn issa ’| quddiem ‘ir-
rikorrenti’), fejn issottometta dan li gej:

i i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond kummercjali 97 gia 95B, ‘Tower
Store’, Tower Road, Sliema, |i huma akkwistaw mill-wirt tal-mejta genituri
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taghhom Gertrude Decesare, Yvonne Leone Ganado u Maria Concetta sive
Connie Bonnici.

ji. Illi I-antekawza tar-rikorrenti, ossia Gertrude De Cesare, Yvonne Leone Ganado
u Maria Concetta sive Connie Bonnici, krew lill-mejjet Joseph Borg il-fond ossia
hanut 97 gia 95B, Tower Store, Tower Road, Sliema, u wara mewtu I-kirja
ddevolviet ex lege fuqg ibnu Alfred Borg, illum mejjet, u sussegwentement fuq
bin ibnu, Noel Borg.

iii. i I-kirja originali kienet ghal tmien (8) snin mill-1 ta’ Lulju, 1950 ghall-ewwel
erba’ snin di fermo u r-rimanenti perijodu di rispetto, versu I-kera ta’ £100.00¢
fis-sena.

iv. i din il-kirja kellha tigi terminata fit-30 ta’ Gunju, 1958, pero ai termini tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta din il-kirja giet awtomatikament imgedda u
bagghet tigi hekk imgedda kull sena sa llum kontra I-volonta tar-rikorrenti.

V. Illi Gertrude Decesare mietet armla fit-12 ta’ Dicembru, 1995 u halliet bhala
eredi taghha lil hutha Yvonne Leone Ganado u Maria Concetta sive Connie
Bonnici soggett ghall-uzufrutt ta’ binha, I-interdett Patrick Decesare u dan skont
testment fl-atti tan-Nutar Anthony Attard tal-31 ta’ Awwissu, 1992 hawn
anness u mmarkat bhala “Dokument C”.

vi.  llli d-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Gertrude Decesare giet pubblikatta min-
Nutar Dottor Anthony Attard fit-18 ta’ April, 1996 li kopja tieghu qed tigi hawn
annessa u mmarkata bhala “Dokument D”.

vii.  llli Yvonne armla mill-Perit Joseph Leone Ganado mietet fil-5 ta’ Dicembru, 2000
u I-wirt taghha ddevolva fuq l-erba’ uliedha, il-mejjet Anthony Leone Ganado,
Angela Montanaro, Martin Leone Ganado u Mary sive Marina Arrigo.

viii. ~ llli d-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Yvonne Leone Ganado giet iddikjarata lid-
Direttur Generali tat-Taxxi Interni b’kuntratt fl-Atti tan-Nutar Gerard Spiteri
Maempel fis-26 ta’ Mejju, 2001 li kopja tieghu ged tigi hawn anness u mmarkat
bhala “Dokument E”.

ix. i Anthony Leone Ganado, bin il-mejta Yvonne Leone Ganado, miet ab intestato
fis-6 ta’ Settembru, 2003 u I-wirt tieghu ddevolva fuq iz-zewg uliedu Roberta
Biggs u Philip Leone Ganado, u I-wirt tieghu gie dikjarat lid-Direttur Generali
tat-Taxxi Interni b’kuntratt fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza fit-18 ta’ Gunju, 2004
li kopja tieghu ged tigi hawn annessa u mmarkata bhala “Dokument F”.

X. Illi Maria Concetta sive Connie Bonnici armla minn Maurice Bonnici mietet fit-
12 ta’ Mejju, 2016, u I-wirt taghha ddevolva fuq it-tliet uliedha Peter Bonnici,
Martin Bonnici u Alexandra Aquilina, u I-wirt taghha gie denunzjat b’causa
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mortis lid-Direttur tat-Taxxi Interni b’kuntratt fl-Atti tan-Nutar John Gambin fid-
9 ta’ Novembru, 2016 li kopja tieghu qged tigi hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument G”.

xi. Wi r-rikorrenti b’hekk kienu u ghadhom obbligati illi jgeddu I-kirja
indefinittivament bl-istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-disposizzjonijiet
infami tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta kif emendati bl-Att X tal-2009.

xii. i I-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 I-kera jew li jaghmel kundizzjonijiet godda tat-tigdid tal-kiri minghajr il-
permess tal-Bord” u I-Artikolu 4 tal-istess Kap. 69 jghid li I-Bord i Jirregola I-
Kera jista’ jawmenta |-kera biss sa massimu li ma jeccedix 1-40% ta’ kemm
setghet kienet il-kera gusta tal-fond fl-4 ta” Awwissu, 1914. Skont |-Artikolu 2
ta’ din Il-istess Ligi, il-fond in kwistjoni jaqa’ taht it-tifsira li I-ligi taghti lill-kelma
“hanut” u ghalhekk skont I-Artikolu 9(b) tal-Kap. 69 langas ma setghet issir
talba ghar-ripreza tal-fond mir-rikorrenti, u dan sakemm dahlu I-emendi tal-Att
X tal-2009 li xorta huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem peress li
huma tenwi.

xiii. i r-rikorrenti kienu fimpossibilita li jiehdu lura hwejjighom minhabba d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u I-Att X tal-2009, li jilledu d-
drittijiet kostituzzjonali taghhom stante li mhux ged jircievu kumpens gust u
xieraq ghal hwejjighom u talli ma nzammx bilan¢ f'dawn il-ligijiet bejn id-
drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini.

xiv. llli sakemm dahal in vigore I-Att X tal-2009, minkejja r-rikors fug imsemmi, u d-
decizjoni tal-Bord tal-Kera, ir-rikorrenti ma hadu l-ebda Zieda u anke z-zieda li
hadu ai termini tal-Att X tal-2009 ossia mill-1 ta’ Jannar, 2010, dik z-zieda ma
kinitx skont is-suq u r-rikorrenti kienu f’pozZizzjoni impossibbli, hlief i
forzatament jaccettaw dawn iz-Zidiet fil-kera, ghax inkella [|-pozizzjoni
finanzjarja taghhom kienet tibqa’ aghar minn dak li huma kienu ged jircievu, u
dan b’konsegwenza tal-ligijiet tal-kera, ossia I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-
Att X tal-20089.

xv. i dan il-fond ilu mikri lill-intimati ghal dawn I|-ahhar 62 sena u kellu
originarjament kera ta’ £100.00¢ fis-sena kif diga nghad, u kontra I-volonta
taghhom mill-1 ta’ Lulju, 1958.

xvi. i I-kera bhalissa ged tithallas bir-rata ta’ €573.36¢ fis-sena meta I|-fond
ghandu valur lokatizju fis-suq facilment ta’ diversi drabi dan I-ammont. Pero,
mill-1 ta’ Jannar, 2014 ir-rikorrenti kellhom jibdew jircievu awment ta’ 5% fis-
sena, kif ghadhom jaghmlu sal-lum b’ammont irrizorju.
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xvii. Illi minkejja dan, a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, I-intimat jippretendi li
jibga’ fil-lokazzjoni leziva d-drittijiet kostituzzjonali tas-sidien.

xviii. Illi I-valur lokatizju tal-fond fis-suq huwa ferm aktar minn dak stabbilit bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, u ta’ kull
skrittura i talvolta hija ffirmat ghal Zieda ta’ ftit kera awment mhux
paragonabbli mas-suq, u dan minhabba r-restrizzonijiet li hija kienet tinsab
fihom minhabba d-disposizzjonijiet tal-Ligi.

xix. i I-awmenti fil-kera li huma intitolati ghalih 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
ebda bilanc bejn I-interessi generali u Il-interess tal-mittenti u anzi jkomplu
jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

xxi. i r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma setghux izidu I-kera b’mod ekwu u
gust skont il-valur tas-suq ta’ llum stante illi dak li effettivament huma jistghu
jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u I-Att X tal-2009, meta I-valur lokatizju
tal-fond huwa mijiet ta’ eluf ta’ euro fis-sena.

xxii. i ghaldagstant huma qed jipprocedu b’din il-kawza kostituzzjonali sabiex
jiksbu r-rimedji kollha li huma intitolati ghalihom, inkluz I-izgumbrament tal-
inkwilini mill-fond de quo.

xxiii. llli 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’ deciza fit-12 ta’ Gunju, 2012; u
‘Zammit and Attard Cassar vs Malta’, kawza nru. 1046/12 deciza fit-30 ta’
Lulju, 2015.

xxiv. i gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn I-
interessi generali tal-komunita u [|-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem kif deciz inter alia f'‘Beleyer vs Italy’ (Rikors Nru.
33202/96), u ghalhekk ma giex rispettat il-principju ta’ proporzjonalita, kif gie
deciz inter alia f'“Almeida Ferreria et vs Portugal’ tal-21 ta’ Dicembru, 2010,
ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet fundamentali tas-sidien ged jigu lezi bid-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.
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xxv. i r-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
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw [-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, §§ 160-161, ECHR 2006-VIll, ‘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
jincidi fuq id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

xxvi. llli I-valur lokatizju tal-fond de quo in kwistjoni huwa ferm oghla minn dak li I-
ligi imponiet li r-rikorrenti ghandhom jircievu b’tali mod illi bid-disposizzjonijiet
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
l-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 fug imsemmija ghandha tigi dikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem fil-kawzi surreferiti.

xxvii. llli inoltre f’kaz simili ghal dak odjern deciz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-13
ta’ Lulju, 2018, Rikors numru 22/2013/AE fl-ismijiet ‘Evelyn Montebello et vs I-
Avukat Generali u s-Soéjeta Filarmonika Maria Mater Gratiae’ il-Qorti
ddecidiet illi filwaqt li kumpens ta’ €10,000 bhala danni morali kien wiehed
xierarq 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 I-Avukat Generali u St. Julians Band Club’, il-Qorti
kkundannat lill-Avukat Generali jhallas lill-atturi s-somma ta’ €300,000, in
kwantu ghal €15,000 in linea ta’ danni morali u in kwantu ghal €285,000 in linea
ta’ danni pekunjarji, bl-imghax ta’ 8% mid-data tas-sentenza u bl-ispejjez kollha
(inkluz tal-periti nominati mill-Qorti).

xxviii. llli ssir referenza ghas-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali, Appell Nru.
47/2017/1 fl-ismijiet ’Louis Apap Bologna vs Avukat Genearli et’ fejn I-
imsemmija Qorti ddecidiet illi I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huwa bla effett fir-
relazzjoni bejn ir-rikorrent Apap Bologna bhala sid il-kera u I-intimati Flores
bhala inkwilini, u ghalhekk I-intimati Flores ma jistghux jibgghu jingdew b’dawn
id-disposizzjonijiet tal-ligi bhala bazi legali ghal okkupazzjoni taghhom kontra
r-rikorrent Apap Bologna.

xxix. i finalment issir referenza ghas-sentenza Rikors Kostituzzjonali nru. 107/2018
MCH fl-ismijiet ‘John Pace et vs Avukat tal-Istat et’ deciza 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
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XXX.

XXXI.

ghas-sentenza “Lilian Martinelli et vs Avukat Generali et”, Rikors Nru.
75/2019, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-23 ta’ Novembru, 2020 fejn il-
Qorti llikwidat kumpens ta’ €256,000 u ddikjarat li r-rikorrenti mhumiex
obbligati jgeddu I-kirja tal-fond bin-numru 10/11, Victory Square, Naxxar, lill-
klabb intimat billi huma intitolati jiehdu lura I-pussess shih tal-istess fond u illi
n-Naxxar Lions Football Club ma jistax jibqa’ jistrieh fuq id-disposizzjonijiet
specjali tal-ligijiet tal-kera biex jibga’ jokkupa I-fond bin-numru 10/11, Victory
Square, Naxxar.

Ili fic-cirkostanzi r-rikorrenti ghandhom jircievu sia danni pekunjarji kif ukoll
danni morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u l-izgumbrament
mill-fond de quo kawZa tal-lezjoni li ged isofru u ilhom isofru ghal ghexieren ta’
snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilanc bejn id-
drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

Illi d-danni li ghandhom jithallsu lis-sidien rikorrenti mill-intimat Avukat tal-Istat
huwa mill-1 ta’ Lulju, 1958 sal-prezentata tar-rikors odjern.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrenti jitolbu bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja
kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi,

jghidu l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1)

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 mil-ligi ta’ Malta bis-
sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta);

(n) Konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond

97 gia 95B, maghruf bhala ‘Tower Store’, Tower Road, Sliema, a favur tal-
intimat Noel Borg (K.l. 361468M), u I-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 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma nulli u / jew inapplikabbli in
konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta de quo.

(lll)  Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti

dawk id-direttivi li tqis xierqa 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
humiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond 97 gia 95B, maghruf bhala
‘Tower Store’, Tower Road, Sliema, lill-intimat Noel Borg (K.Il. 361468M)
u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-pussess
shih tal-istess fond.
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(Iv)  Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
kawiza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex ikkreat bilané gust bejn
id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni sfurzata a
tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost
infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-
proprjeta in kwistjoni.

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

(Vl)  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji, hekk kif likwidati ai termini
tal-ligi, bl-imghax legali tat-8% fis-sena mid-data tal-prezentata tal-
kawia odjerna sad-data tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni tal-intimati ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-Risposta tal-intimat Avukat tal-Istat (minn issa ‘| quddiem ‘I-
intimat Avukat tal-Istat’) li giet ipprezentata fit-22 ta’ Jannar, 2021, li biha

eccepixxa:

1. i fl,ewwel lok, ma jidhirx li I-ilmenti mganqla mir-rikorrenti huma gustifikati
ghaliex peress illi I-kera saret wara d-19 ta’ Gunju, 1931 (id-data tad-dhul fis-sehh
tal-Kap. 69) is-sitwazzjoni li geghdin jilmentaw minnha r-rikorrenti giet mahluga
minnhom stess jew mill-antenati taghhom. Dan jinghad ghaliex f'kaz li r-
rikorrenti (jew il-persuna li dahal fil-ftehim lokatizju) dahlu ghal ftehim lokatizju
wara d-dhul fis-sehh tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma ghazlu li jogoghdu
ghad-disposizzjonijiet tal-istess Kapitolu u ghaldagstant kienu konsapevoli tar-
regim legali li jiggverna dak il-ftehim dak iz-zmien u ghandu jipprevali I-principju
pacta sunt servanda;

2. i mir-rikors promutur jidher li r-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-Att X tal-2009
izda dawn I-ilmenti mhumiex qustifikati ghaliex I-ghan tal-imsemmi Att kien li ssir
gustizzja socjali mas-sidien ta’ proprjeta mikrija b’mod gradat, jilliberalizza |-
kirjiet li saru gabel I-ewwel ta’ Gunju, 1995, kif ukoll biex ipoggi s-sisien li jwassal
ghal suq tal-kera li jiffunzjona sew u b’hekk jipprovdi alternattiva xierqa ghall-
akkomodazzjoni adegwata u affordabbli;

3. i bla hsara ghal dak fug imsemmi, Il-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
indikat mir-rikorrenti ma jistax jintlagat mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f'dan I-
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artikolu m’ghandha tinftiehem li tolqot 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;

4. Dejjem bla hsara ghal dak fug imsemmi, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta” Malta
indikat mir-rikorrenti mhuwiex applikabbli ghaliex il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta” Malta
bhala ligi ezistenti qabel 1-1962 jinsab protett u mhares bl-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni. Dan I-artikolu jipprovdi testwalment li, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’
din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel
it-3 ta’ Marzu, 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew
tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data (jew xi ligi li, minn zmien
ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f'dan is-subartikolu)

”,
oy

5. i f’kull kaz, I-invokazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa ghal kollox
improponibbli, ghaliex dan I-artikolu jghodd biss meta jkun hemm tehid
obbligatorju tal-proprjeta. Tassew sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid
imgieghel jew obbligatorju persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li ghandha
fuq dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm ordni ta’ esproprjazzjoni ta’ xiri dirett.
Perdo dan mhuwiex il-kaz hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet kollha fuq il-gid in
kwistjoni. 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. Illi minghajr hsara ghall-premess, safejn ir-rikorrenti geghdin prezumibbilment
jattakkaw id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta mil-lenti tal-ewwel
artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, I-esponent iwiegeb li skont
il-proviso ta’ dan I-artikolu protokollari I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-
ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont [-interess
generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesa’ sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali;

7. Fdan il-kaz I-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrenti taqga’ fl-
ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea peress li I-mizura ¢ensurata mir-rikorrenti hija wahda legali ghaliex it-
tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-valur tal-kera ghal skopijiet
kummercjali tohrog mil-ligi stess kif anke rikonoxxut mir-rikorrenti fir-rikors
taghhom;

8. L-iskop ta’ din il-ligi, kif konfermata wara kollox minn gurisprudenza stabbilita,
ghandha ghan legittimu u hija fl-interess pubbliku ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi
kummerdjali barra li hija mahsuba biex tippreserva I-vijabbilita ekonomika ta’
intraprizi kummercjali, din tipprotegi I-impjieg tal-haddiema f'dawn I-intraprizZi,
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tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut
minn dawn l-azjendi;

9. i fug ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li bid-dhul fis-sehh
tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta |-kera dovuta wara I-1 ta’
Jannar, 2014, qed tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena, li certament mhijiex
Zieda negligibbli;

10. Maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-proporzjonalita
wiehed irid iqis ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-
Ligijiet ta’” Malta mhijiex ghal dejjem, imma hija mahsuba li tintemm fI-2028, i
mhuwiex dagstant ‘il boghod. Barra minn hekk, il-manutenzjoni ordinarja li tolgot
il-post mikri tmiss biss lill-okkupant u mhux lis-sid;

11. Ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan il-parti tal-
ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqgas ta’ proporzjonalita mhuwiex dustifikat
ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta ma’ dan I-artikolu mhux
misthoqqa;

12. Illi dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso, /i din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti, fatt li ged jigi kontestat, I-esponent jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni,
dikjarazzjoni ta’ ksur tkun sufficjenti u ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba
mir-rikorrenti.

Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost l-esponent umilment jitlob lil din I-Onorabbli
Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez kontra taghhom.

3. Rat ir-Risposta tal-intimat Noel Borg (minn issa ’| quddiem ‘l-intimat

Borg’), li giet ipprezentata fit-18 ta’ Marzu, 2021, fejn e¢éepixxa:

1. llli, preliminarjament, ir-rikorrenti ma eZzawrewx ir-rimedji ordinarji disponibbli
lilhom ai termini tal-ligi u ghalhekk din il-Qorti ghandha tiddeklina milli tezercita s-
setghat taghha li tisma’ I-kawza ai termini tal-proviso ghall-Artikolu 46(2) tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u ai termini tal-proviso ghall-Artikolu 4(2) tal-Kapitolu 319
tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. llli, minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbiet tar-rikorrenti rigwardanti
allegat ksur tad-dritt ghat-tgawdija tal-proprjeta kif sancit fl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’

Malta) u fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta huma ghal kollox infondati fil-

fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda stante li meta I-fond de quo gie moghti
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b’titolu ta’ lokazzjoni lill-ante-kawzZa tal-inkwilini, il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
kien diga vigenti u ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw [-ebda vjolazzjoni
tad-drittijiet fundamentali taghhom billi I-konsegwenzi tal-ligi kienu ben maghrufa
fil-mument li nholgot il-lokazzjoni de quo;

3. llli, I-istat tal-ligi llum huwa addirittura aktar favorevoli ghal sid il-kera minn dik li
kienet il-pozizzjoni meta saret il-lokazzjoni de quo billi inter alia (a) il-ligi issa qed
tipprovdi ghal awment awtomatiku fil-kera pattwita minn sena ghal sena —
Artikolu 1531D u (b) ged timponi terminu ghal tmiem il-lokazzjoni — Artikolu
1531(1). Meta saret il-lokazzjoni de quo I-ligi ma kienet ged timponi lI-ebda awment
awtomatiku tal-kera. Ghalhekk, ir-rikorrenti ma jistghux jallegaw [-ebda
vjolazzjoni tad-drittijiet fondamentali taghha bl-emendi introdotti bl-Att X tal-
20089 billi I-pozZizzjoni legali taghhom giet miljorata minn dak li kien prospettabbli
meta saret il-kirja de quo;

4. llli t-talba tar-rikorrenti ghal rimedju ghandha tigi michuda fil-konfront tal-
esponenti billi huma dejjem agixxew entro t-termini u kundizzjonijiet miftiehma
bejn il-partijiet u entro d-dettami tal-Ligijiet ta’ Malta;

5. llli minghajr pregudizzju, u f’kull kaz illi din |-Onorabbli Qorti ssib illi teZisti
vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti kif esposti fir-rikors promtuur, it-talba tar-
rikorrenti ghal rimedju opportun ghandha tigi michuda fil-konfront tal-istess
esponenti billi I-istess esponenti kien u baqa’ dejjem jagixxi entro t-termini u
kundizzjonijiet miftiehma bejn il-partijiet u entro d-dettami tal-Ligijiet ta’ Malta.

Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Rat Il-atti kollha tal-kawza.
Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Rat il-verbal tal-udjenza tad-9 ta’ Marzu, 2022, fejn il-partijiet inghataw il-
fakulta li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet, u fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet ipprezentati mir-rikorrenti u mill-intimati.
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Provi u rizultanzi

4. Flimkien mar-rikors promutur, ir-rikorrenti pprezentaw l-affidavit ta’
Peter Bonnici’; kopja tat-testment ta’ Gertrude Decesare fl-atti tan-Nutar
Anthony Attard tal-31 t’Awwissu, 19922; kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis
ta’ Gertrude Decesare fl-atti tan-Nutar Anthony Attard tat-18 t’April, 19963;
kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Yvonne Leone Ganado fl-atti tan-Nutar
Gerard Spiteri Maempel tas-26 ta’ Mejju, 2001*; kopja tad-dikjarazzjoni causa
mortis ta’ Anthony Leone Ganado fl-atti tan-Nutar Victor John Bisazza tat-18 ta’
Gunju, 2004°%; u kopja tad-dikjarazzjoni causa mortis ta’ Maria Concetta sive

Connie Bonnici fl-atti tan-Nutar John Gambin tad-9 ta’ Novembru, 2016.

5. Fl-affidavit tieghu, Peter Bonnici spjega |li huwa u r-rikorrenti |-ohra
huma proprjetarji tal-fond kummercjali 97 gia 95B, maghruf bhala ‘Tower
Store’, Tower Road, Sliema [minn issa ’il quddiem ‘il-fond’], li huma akkwistaw
mill-wirt tal-genituri mejta taghhom Gertrude Decesare, Yvonne Leone Ganado
u Maria Concetta sive Connie Bonnici. Ir-rikorrent Peter Bonnici kompla jghid li
[-antekawza tar-rikorrenti, ossia I-imsemmija Gertrude Decesare, Yvonne Leone
Ganado u Connie Bonnici, kienu krew il-fond mertu ta’ dawn il-proceduri lil
Edward Gauci, u wara I-mewt ta’ Gauci, il-kirja ddevolviet ex lege fuq bintu u r-
ragel taghha, Emanuel u Elizabeth Pace.® Ix-xhud kompla jghid li I-kirja originali
kienet ghal total ta’ tmien (8) snin mill-1 ta’ Lulju, 1950, jigifieri ghal erba’ snin
di fermo u erba’ snin di rispetto, bil-kera ta’ £100.00¢ fis-sena. Kompla jghid li

minkejja li din il-kirja kellha tigi fi tmiemha fit-30 ta’ Gunju, 1958, ai termini tal-

1A fol. 8 tal-process.

2 A fol. 15 tal-process.

3 Afol. 18 tal-process.

4 A fol. 34 tal-process.

> A fol. 40 tal-process.

6 Din il-parti tax-xhieda tar-rikorrent sussegwentement giet ikkorreguta meta Peter Bonnici ta d-depozizzjoni tieghu quddiem
din il-Qorti.
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Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, din bagghet tigi mgedda awtomatikament sallum,
kontra I-volonta tar-rikorrenti. Ix-xhud spjega |-mod kif il-fond in kwistjoni
ddevolva favur ir-rikorrenti, u gal li r-rikorrenti kienu u ghadhom obbligati
jgeddu I-kirja ta’ dan il-fond indefinittivament bl-istess kera u kundizzjonijiet
skont id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendati bl-Att X
tal-2009. Qal ukoll li bl-Att X tal-2009, mill-1 ta’ Jannar, 2010, ir-rikorrenti bdew
jircievu kera awmentata bi 15% fis-sena ghall-erba’ snin ta’ wara, sal-31 ta’
Dicembru, 2014, u mill-1 ta’ Jannar, 2014 dawn bdew jircievu awment ta’ 5%
fis-sena, li huma ghadhom jircievu sal-lum, sabiex fil-prezent il-kera li jircievu r-
rikorrenti tammonta ghal €573.36¢ fis-sena. Ix-xhud qgal li r-rikorrenti geghdin
fl-impossibilita li jiehdu lura il-pussess tal-fond minhabba d-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, |i jilledu d-drittijiet fundamentali
taghhom, stante |li huma mhumiex jircievu kumpens xieraq u gust ghal
hwejjishom, u m’hu jinzamm Il-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tas-sidien u dawk
tal-inkwilini. Ir-rikorrent Peter Bonnici gal ukoll li d-disparita bejn il-valur
lokatizju tal-fond fis-sug miftuh, u dak li lI-inkwilin gieghed attwalment ihallas
bhala kera ta’ dan il-fond, gieghed ipoggi lil certi kummeréjanti f'vantagg,
filwaqt li gieghed johlog kompetizzjoni ingusta bejn inkwilin u iehor. Qal ukoll li
[-genituri tar-rikorrenti hallsu t-taxxa tas-successjoni fuq il-wirt tad-defunti
genituri taghhom, u ladarba jmutu r-rikorrenti, uliedhom ser ikollhom jergghu
jhallsu t-taxxa tas-successjoni fuq dan il-fond skont il-valur tas-suq, minkejja li
I-fond jinsab okkupat indefinittivament. Peter Bonnici temm jghid li r-rikorrenti
ftit li xejn hadu introjtu mill-fond, partikolarment meta wiehed iqis it-taxxi tas-
successjoni li thallsu fuqu tul is-snin. Qal li huwa ghalhekk li r-rikorrenti qeghdin
jippretendu kumpens, partikolarment in vista tal-fatt li ommhom u hutha ma

setghux igawdu hwejjighom tul hajjithom.
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6. Peter Bonnici xehed quddiem il-Qorti waqt |-udjenza tat-28 ta’ Mejju,
20217, fejn ikkjarifika li I-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri kien inkera lil ¢ertu
Joseph Borg, u sussegwentement inkera lil Alfred Borg, u eventalment lill-

intimat Noel Borg.

7. Fl-affidavit tieghu, l-intimat Noel Borg® spjega li huwa jigi n-neputi ta’
Joseph Borg, l-inkwilin originali tal-fond mertu ta’ dawn il-proc¢eduri. Qal li
Joseph Borg kien kera I-fond minghand is-sidien originali tieghu lura fis-snin
hamsin. Qal li meta Joseph Borg kera |-fond, dan kien fi stat ta’ gebel u sagaf.
Qal ukoll li meta n-nannu tieghu gie nieges fl-1988, il-kirja ta’ dan il-fond
ghaddiet fug missieru Alfred Borg, u meta gie nieqes missieru, il-kirja ddevolviet
favur tieghu. Qal li missieru baga’ jmexxi I-hanut sakemm miet fis-sena 2000,
filwaqt li wara I-mewt ta’ missieru, beda jiggestixxi I-hanut hu. Qal ukoll li meta
[-hanut kien immexxi minn missieru, dan spiss kien jibaghtu ghand is-Sinjura
Bonnici sabiex ihallas il-kera, u kemm missieru kif ukoll hu, dejjem hadu hsieb li
I-kera tithallas puntwalment. Qal li huwa jiftakar li kien hemm madwar sitt
istanzi fejn huma kellmu lis-Sinjura Bonnici dwar il-possibilita li jixtru dan il-fond
minghandha, u zied jghid li huma xtaqu jixtru dan il-fond minhabba I-
investiment li kienu ghamlu fih tul is-snin. Ix-xhud spjega li missieru kien marad,
u ghalhekk kien tkellem mas-Sinjura Bonnici dwar il-possibilita li I-hanut jibda
jitmexxa mix-xhud, u s-Sinjura Bonnici ma kellhiex problema b’dan. L-intimat
kompla jghid |i wara |-mewt tas-Sinjura Bonnici, il-kera bdiet tingabar minn
binha Peter, u dan dejjem baqga’ jaccetta |-kera, imma f'Dicembru 2020, Peter
Bonnici kien infurmabh li I-kera ma kinitx ser tigi accettata ghaliex s-sidien kienu
ddecidew li jifthu proceduri legali kontra tieghu. Qal li kien ghalhekk li huwa

beda jiddepozita |-kera taht |-awtorita tal-Qorti. Ix-xhud kompla jghid |i fiz-

7 A fol. 67A tal-process.
8 A fol. 74 tal-process.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 32



Rikors Kostituzzjonali Nru 308/2020 LM

zmien kollu li dan il-fond kien fil-familja tieghu, huma dejjem zammewh
f’kundizzjoni tajba, u spjega li n-nannu tieghu kien dahhal id-dawl u I-ilma,
ghamel il-madum, l-ixkaffar u affarijiet necessarji ohra, kif ukoll kien jiehu hsieb
ihallas it-trade licence tal-hanut. Qal |li meta huwa ha f'idejh t-tmexxija tal-
hanut, kompla jzid u jahdem f’dan il-fond, ghamel investiment gawwi fl-ixkaffar
u installa shutter gdid. L-intimat Noel Borg qal li I-kwistjoni tal-kera tal-hanut
ilha fug mohhu diversi snin, u I-parir li nghata kien li huwa ghandu dritt jibga’
fl-inkwilinat tal-fond sa Gunju 2028. Qal ukoll li fl-ahhar sentejn dan il-hanut
sofra hafna minhabba I-pandemija tal-Covid-19. L-intimat ipprezenta kopja tac-
cedola ta’ depozitu ghar-rigward tal-hlas tal-kera tal-fond®, kif ukoll kopiji tal-

irécevuti tal-kera mhallsa minnu tul is-snin.°

8. Waqt |-udjenza tat-28 ta’ Mejju, 2021, il-Qorti hatret lill-Perit Marie
Louise Caruana Galea bhala Perit Tekniku Gudizzjarju, sabiex wara li tacéedi fil-
fond, tistabbilixxi [-valur lokatizzju tieghu fis-suq miftuh tal-proprjeta mid-19 ta'
Awwissu, 1987 sad-data tal-prezentata tar-rikors promotur, u cioé il-21 ta'
Dicembru, 2020 fuq intervalli ta' hames snin kull wiehed.!! II-Perit Tekniku
Gudizzjarju pprezentat ir-rapport taghha fid-19 ta’ Novembru, 2021, fejn
spjegat li hija zammet access fil-fond fit-28 ta’ Lulju, 2021, u setghet tikkonstata
li I-fond huwa hanut fil-pjan terran sottostanti ghall-proprjeta ta’ terzi, fil-galba
taz-zona kummercjali ta’ Tas-Sliema. Qalet li I-fond jifforma parti minn binja li
nbniet fis-snin erbghin jew hamsin, u fih servizzi bhad-dawl u Il-ilma li huma
funzjonabbli. 1l-Perit Tekniku Gudizzjarju spjegat li I-fond jinsab fiz-zona
kummercjali principali, fi trig mimlija hwienet ta’ diversi generi biswit xulxin, u

minkejja li I-fond jinsab f'’kundizzjoni sodisfacenti, il-finituri fih huma godma

9 A fol. 77 tal-process.
10 A fol. 82 et seq tal-process.
11 A fol. 156 tal-process.
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ghall-istandards tal-lum, u |-fond la fih drenagg u lanqas WC. Il-Perit Tekniku
Gudizzjarju galet li I-valur tal-fond fis-suq tal-proprjeta huwa ta’ €409,000, u |-
valur lokatizju tal-fond fis-sena 2020 kien ta’ €23,725 fis-sena. Qalet li din ir-
rata ta’ kera hija valida sabiex il-fond kollu jinkera fl-istat li hu minghajr ebda
infiq fuq il-miljoramenti. Il-Perit Tekniku Gudizzjarju pprezentat skeda bil-valur
lokatizju tal-fond bejn 1-1987 u 1-2020, fuq perijodi ta’ hames snin kull wiehed,
bir-rata lokatizja tieghu fl-1987 tigi stabbilita fllammont ta’ €11,751.

9. L-intimat Avukat tal-Istat ipprezenta nota b’ghadd ta’ domandi ghall-
eskussjoni tal-Perit Tekniku Gudizzjarju'?, u dawn id-domandi gew imwiegba
permezz ta’ nota pprezentata mill-Perit Tekniku Gudizzjarju fit-8 ta’ Marzu,
2022.1 Fir-risposti taghha, il-Perit Caruana Galea spjegat li hija waslet ghall-
valur tal-fond abbazi tal-esperjenza professjonali taghha ta’ klijenti privati li
kellhom hwienet simili, u waslet ghall-valur lokatizju tal-fond abbazi ta’
kapitalizzazzjoni fis-sug miftuh fuq peréentwali ta’ 5.8%, li hija rental yield
adattata ghal hwienet fil-lokalita tal-fond mertu tal-kawza. Qalet ukoll li meta
hadmet l-istima taghha, hija hadet konjizzjoni tal-fatt |li fil-fond la hemm
komunikazzjoni mas-sistema tad-drenagg u langas WC, u ziedet tghid li dan il-
fattur ma tantx ser jaffettwa |-valur tal-fond, ghaliex z-zona fejn jinsab il-hanut

hija wahda tajba hafna ghat-tip ta’ attivita kummercjali tal-intimat Noel Borg.

Konsiderazzjonijiet legali

10. Ir-rikorrenti istitwew il-proceduri odjerni bhala proprjetarji tal-fond, li
originarjament kien inghata b’kera lin-nannu tal-intimat Noel Borg fis-sena

1950. Dak iz-zmien il-kirja kienet inghatat ghal tmien snin, erba’ snin di fermo u

12 A fol. 172 tal-process.
13 A fol. 175 tal-process.
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erba’ snin di rispetto, u l-ammont ta’ kera li kienet tithallas kienet ta’ £100.00¢
fis-sena. Ir-rikorrenti spjegaw li minkejja li din il-kirja kellha tigi fi tmiemha fit-
30 ta’ Gunju, 1958, I-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 fissret li din
il-kirja kienet tiggedded awtomatikament, kif fil-fatt ghadha tiggedded sal-lum.
Ir-rikorrenti spjegaw il-provenjenza ta’ dan il-fond, u kif wara I-mewt ta’
Gertrude Decesare, oht il-genituri taghhom, binha Patrick Decesare (interdett)
thalla l-uzufrutt ta’ dan il-fond, filwaqt li hutha Yvonne Leone Ganado u Maria
Concetta Bonnici, ommijiet tar-rikorrenti, thallew eredi. Ir-rikorrenti galu li t-
thaddim tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta fisser li huma kienu u ghadhom
obbligati li jgeddu din il-kirja indefinittivament, u peress li I-fond jikkwalifika
bhala hanut, huma gatt ma setghu jaghmlu talba ghar-ripreza tieghu. Ir-
rikorrenti spjegaw ukoll li minkejja li d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, u
ligijiet ippromulgati mal-medda tas-snin kellhom |-effett li I-kera li huma jircievu
tizdied minn sena ghal ohra, xorta wahda ghad hemm ksur tad-drittijiet
kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom, stante |li huma mhumiex jircievu
kumpens xieraq u gust ghal dan il-fond. Ir-rikorrenti qalu li minkejja li fil-prezent
huma qeghdin jircievu kera fllammont ta’ €573.36¢ fis-sena, il-valur lokatizju ta’
dan il-fond fis-sug huwa ferm oghla minn hekk, u l-awmenti fil-kera li kien
hemm tul is-snin huma irrizorji ghall-ahhar, meta mgabbla mal-valur lokatizju
ta’ dan il-fond fis-suq miftuh tal-proprjeta. Fost ir-rimedji li ssemmew mir-
rikorrenti fit-talbiet taghhom lill-Qorti, kien hemm r-rimedju tal-izgumbrament.
Fil-fatt, fit-talbiet taghhom lil din il-Qorti, ir-rikorrenti talbu li jigi ddikjarat li I-
fatti suesposti jiksru I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll ghall-Konvenzjoni
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem; li jigi ddikjarat li |-lokazzjoni vigenti tal-
fond u d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet tar-
rikorrenti, u b’hekk huma nulli; talbu lil din il-Qorti sabiex taghti dawk id-
direttivi, rimedji u ordnijiet xierga sabiex jigi assigurat it-twettiq tad-drittijiet
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fundamentali tar-rikorrenti kif garantiti mill-konvenzjoni Ewropea, fosthom billi
tiddikjara li r-rikorrenti mhumiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond lill-intimat
Noel Borg, u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-
pussess shih tal-istess fond. Ir-rikorrenti talbu lill-Qorti tiddikjara li I-intimati jew
min minnhom huma responsabbli ghall-hlas ta’ kumpens ghad-danni kollha
sofferti minnhom, b’talba ghal-likwidazzjoni tal-kumpens u ghall-kundanna

ghall-hlas tal-istess kumpens lir-rikorrenti.

11. Fir-risposta tieghu l-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li |-ilmenti tar-
rikorrenti mhumiex gustifikati, u dan ghaliex din il-kirja saret wara d-19 ta’
Gunju, 1931, u b’hekk is-sitwazzjoni li geghdin jilmentaw minnha r-rikorrenti
giet mahluga minnhom jew mill-antekawza taghhom stess, ghaliex kienu jafu I-
implikazzjonijiet legali ta’ din il-kirja x’kienu. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa
wkoll li minkejja li r-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-applikazzjoni tal-Att X tal-
2009, |I-ghan ta’ dan |-Att kien li ssir gustizzja mas-sidien tal-proprjetajiet mikrija
b’mod gradat, li s-suq tal-kera jigi liberalizzat wara |-1 ta’ Gunju, 1995, u li bl-
emendi legislattivi li gew ippromulgati jitpoggew is-sisien ghal suq tal-kera i
jiffunzjona. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta ma japplikax ghas-sitwazzjoni odjerna, u dan ghaliex
minhabba l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, azzjoni bhal din hija
improponibbli. Gie e¢cepit ukoll li fil-kaz odjern ma kien hemm I-ebda tehid
obbligatorju tal-proprjeta ghaliex ir-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet
taghhom fuq il-fond taghhom, u ghalhekk ukoll I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
m’ghandux jitgies applikabbli ghas-sitwazzjoni odjerna. L-intimat Avukat tal-
Istat eccepixxa wkoll li langas [-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ma jista’ jinghad li gie miksur, u dan ghaliex I-Istat ghandu
kull jedd iwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-
proprjeta fl-interess generali. Qal li ma jistax jinghad li I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
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Malta ma giex ippromulgat bi skop legittimu. L-intimat Avukat tal-Istat
eccepixxa li fil-kaz ta’ kirjiet kummerc¢jali, japplika I-artikolu 1531D tal-Kap. 16,
li jipprovdi ghal awment fil-kera dovuta li fl-ewwel tliet snin bejn 1-2010 u 1-2013
kienet ta’ 15% fis-sena, filwaqt li ghas-snin ta’ wara I-1 ta’ Jannar, 2014 kienet
ta’ 5% fis-sena, u qal li ghalhekk ir-rikorrenti m’ghandhomx ragun jilmentaw li
I-kera li geghdin jirc¢ievu hija wahda mizera. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa
wkoll li permezz tal-artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-protezzjoni
li jgawdu Il-inkwilini f'kirjiet bhal dawn mhijiex ghal dejjem, u fil-kaz odjern din

il-kirja kummercjali tintemm fI-2028.

12. L-intimat Noel Borg eccepixxa li r-rikorrenti nagsu milli jezawrixxu r-
rimedji ordinarji disponibbli ghalihom, u qgal li fil-kaz odjern ma jistax jinghad li
hemm ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni jew tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghaliex meta nghatat il-kirja fis-snin
hamsin, l-effetti tal-Kap. 69 kienu diga maghrufa mis-sidien. L-intimat Borg
eccepixxa wkoll li prezentement il-ligi hija aktar favorevoli ghas-sidien,
tipprovdi ghal awment awtomatiku, u timponi terminu ghat-tmiem tal-
lokazzjoni. Finalment I-intimat gal li kemm hu, kif ukoll il-membri tal-familja
tieghu li kienu fit-tgawdija ta’ din il-kirja, dejjem imxew ma’ dak li tipprovdi |-

ligi.

13. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tistharreg il-lanjanzi tar-rikorrenti, fid-
dawl tal-eccezzjonijiet sollevati mill-intimati. Fil-kaz odjern ir-rikorrenti geghdin
jibbazaw it-talbiet taghhom fuq allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet
Fundamentali [minn issa ’il quddiem ‘il-Konvenzjoni Ewropea’], u fit-talbiet
taghhom lill-Qorti geghdin jitolbu rimedju ghall-ksur tal-jeddijiet fundamentali
taghhom soffert minnhom tul is-snin, inkluz ir-ripreza tal-fond. 1lI-Qorti tibda
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billi tiddikjara li safejn ir-rikorrenti geghdin jippretendu li din il-Qorti tordna I-
izgumbrament tal-intimat Noel Borg mill-fond, m’ghandhiex tkun hi li tiddeciedi
dwar talba bhal din, ghaliex ir-ripreza ta’ fond temani mir-relazzjoni privata bejn
is-sid tal-fond u ¢-cittadin privat, ¢joé I-inkwilin. Certament li din il-Qorti fil-
gurisdizzjoni kostituzzjonali mhijiex il-forum adattat fejn jigu decizi kwistjonijiet
bhal dawn, u ghalhekk hija sejra tiffoka fuq il-pretensjoni tar-rikorrenti li fil-kaz
odjern hemm ksur tal-jeddijiet fundamentali taghhom kif imharsa mill-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, minhabba fil-mod kif il-
ligijiet ippromulgati mill-Istat irregolaw ir-relazzjoni lokatizja bejn sidien u

inkwilini.

14. lzda din il-Qorti sejra gabel xejn tindirizza xi eccezzjonijiet preliminari
sollevati kemm mill-intimat Avukat tal-Istat kif ukoll mill-intimat Noel Borg,
gabel tghaddi biex tikkonsidra I-mertu tal-ilment tar-rikorrenti. Fl-ewwel lok, |-
intimat Avukat tal-Istat eccepixxa li l-ilment tar-rikorrenti mhuwiex gustifikat
ghaliex il-kirja in kwistjoni saret wara d-19 ta’ Gunju, 1931, li hija d-data li fiha
dahal fis-sehh il-Kap. 69. Qal li ghalhekk I-antekawza tar-rikorrenti kienu ben
konsapevoli tal-effetti legali tal-kirja li giet mahluga minnhom stess, u fi
kwalunkwe kaz irid jigi osservat il-principju pacta sunt servanda. 1l-Qorti
tirrileva li minkejja li huwa minnu li meta nghatat il-kirja lura fis-sena 1950, ir-
regim legali li jirregola din ir-relazzjoni lokatizja kien diga in vigore, il-kirja in
kwistjoni nghatat ftit snin wara li kienet spiccat it-Tieni Gwerra Dinjija meta
hafna negozji kienu geghdin jippruvaw jiehdu I|-hajja jew jirpiljaw mill-effetti
devastanti tal-gwerra, meta |-hajja ekonomika fil-pajjiz kienet ghadha ma gietx
fug saqajha, u meta s-settur tat-turizmu fil-pajjiz kien ghadu fl-infanzja tieghu.
Zgur li |-genituri tar-rikorrenti dak iz-zmien ma setghux jipprevedu I-valur
lokatizju ta’ fond bhal dan kif kien ser jizdied sostanzjalment mal-medda tas-

snin, jew kif il-post fejn jinsab il-fond, x'importanza strategika kien ser ikollu bl-
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izvilupp tal-lokalita ta’ Tas-Sliema bhala c¢entru turistiku. Ghaldagstant is-
sottomissjoni tal-intimat Avukat tal-Istat li fis-snin hamsin il-genituri tar-
rikorrenti messhom gaghdu lura milli jikru dan il-fond ghaliex dak iz-zmien diga
kellhom gharfien tal-mod kif kienet ser tkun regolata din il-kirja, m’ghandhiex
tigi milqughha, meta wiehed iqis I-izvilupp massiv li sehh fil-pajjiz f dawn |-ahhar

shin.

15. L-intimat Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ma jsibx applikazzjoni fl-ilment tar-rikorrenti, u dan minhabba f'dak li jipprovdi
ghalih l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, kif ukoll ghaliex fil-kaz odjern ma jistax
jinghad li hemm tehid forzuz jew obbligatorju tal-proprjeta. Imma din il-Qorti
tirrileva li fil-kaz odjern ir-rikorrenti mhumiex jilmentaw minn ksur tal-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta fil-konfront taghhom, u I-ilment taghhom huwa
unikament bbazat fuq allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea.

16. L-intimat Noel Borg eccepixxa preliminarjament li fil-kaz odjern ir-
rikorrenti naqsu milli jezawrixxu r-rimedji ordinarji disponibbli ghalihom, u qal
li ghalhekk din il-Qorti ghandha tiddeklina milli tisma’ I-lanjanzi taghhom. L-
intimat Borg izda naqgas milli jispecifika x’inhuma r-rimedji ordinarji li kellhom
ghad-dispozizzjoni taghhom ir-rikorrenti, u fi kwalunkwe kaz din il-Qorti tqis li
ir-rikorrenti ma kellhom ebda rimedju ordinarju li huma nagsu milli jirrikorru

ghalih.

17. L-ilment ewlieni tar-rikorrenti fil-kaz odjern, huwa li huma u I-genituri
taghhom qabilhom, ilhom imé¢ahhda mill-uzu u t-tgawdija tal-fond ghal bosta
snin. Huma jilmentaw ukoll mill-fatt li kirja bhal din gieghda tohnoq il-

kompetizzjoni bejn in-negozjanti, stante li sidien ta’ fondi kummercjali ohra
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jridu jhallsu kera skont ir-rati tas-suq, filwagt li lI-intimat u membri tal-familja

tieghu ilhom bosta snin imexxu dan il-hanut fil-qalba ta’ Tas-Sliema, filwaqt li

geghdin ihallsu kera li tista’ titgies li hija irrizorja, u dan b’detriment mhux biss

ghal negozjanti ohra fl-inhawi, izda wkoll ghas-sidien tal-fond, ir-rikorrenti.

18.

19.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jghid illi:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija pacifika tal-
possedimenti taghha. #add ma ghandu jigi pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-
interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali
tal-ligi internazzjonali.”

F’'sentenza moghtija minn din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet J.

Lautier Company Limited vs. Kummissarju tal-Artijiet u I-Avukat Generali'*,

b’riferiment ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll, inghad:

“Izda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqsu d-dritt tal-Istat
li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierqa biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-
interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

Dan I-Artikolu allura jipprotegi d-dritt specifiku “to the peaceful enjoyment of
possessions, the right to have, to use, to dispose of, to pledge, to lend, even to destroy
one’s possessions. As the Court said in the Marks case, “Article 1 is in substance
guaranteeing the right of property.” Enjoyment is protected principally against
interference by the State” (Theory and Practice of the European Convention of Human
Rights, E. Van Djke, G.J.H. Van Hoof, second edition, p. 516 et seq).

Ghall-fini tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll Addizzjonali tal-Konvenzjoni, il-kelma
“possessions” fit-text Malti “possedimenti” ghandha tircievi sinifikat ampju u fit-
tutela taht dan I-artikolu hemm inkluz ukoll dik kontra interferenzi fl-uzu u t-tgawdija
tal-proprjeta u tad-drittijiet relattivi.”

1407.04.2005.

Qrati tal-Gustizzja

Pagna 21 minn 32



Rikors Kostituzzjonali Nru 308/2020 LM

20. Fis-sentenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fl-ismijiet

Attard & Zammit Cassar vs. Malta®>, inghad illi:

“In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol Number 1, the
Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the person
concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (James & Others,
Amato Gauci).

In assessing compliance with Article 1 of Protocol Number 1, the Court must make an
overall examination of the various interests in issue, bearing in mind that the
Convention is intended to safeguard rights that are “practical and effective”. It must
look behind appearances and investigate the realities of the situation complained of.
That assessment may involve not only the conditions of the rent received by the
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom of
contract and contractual relations in the lease market, but also the existence of
procedural and other safeguards ensuring that the operation of the system and its
impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from practices applied by the
authorities — is a factor to be taken into account in assessing the State’s conduct (see
Immobiliare Saffi vs Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski,
§151).”

21. Fis-sentenza fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs. Avukat Generali et, i

Qorti ghamlet dawn |-osservazzjonijiet:

“..din il-Qorti tosserva illi I-mizura legislattiva tal-Istat li tirregola I-uzu tal-proprjeta
tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita stante li tohrog mil-ligi u precizament
mid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Huwa pacifiku wkoll li I-mizura ghandha ghan
legittimu in kwantu dawk id-disposizzjonijiet huma intizi sabiex jipprovdu ghall-
akkomodazzjoni socjali fejn I-Istati Membri ghandhom margini ta’ diskrezzjoni
wiesgha, izda mill-banda jirrizulta manifest |i hemm ksur tal-principju ta’
proporzjonalita naxxenti mid-differenza kbira li teZisti bejn I-ammont tal-kera percepit
mir-rikorrenti ta’ €4,277.80 fis-sena u min-naha I-ohra I-valur lokatizju fis-suq hieles
fl-ammont annwu ta’ €159,350 kif stabbilit mill-perit gudizzjarju. Ghaldagstant din il-
Qorti tagbel mal-konkluzjoni raggunta mill-Ewwel Qorti li din id-diskrepanza fil-kera
percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, liema kera tinsab protetta bil-ligi
specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment percepibbli fis-suq hieles jimponu

1530.07.2015.
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fugq ir-rikorrenti piz eccessiv u sproporzjonat. Dan johloq Zbilanc ingust u manifest bejn
l-interessi tas-socjeta in generali u d-dritt tal-proprjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tal-2009, din il-Qorti tosserva li dawn I-emendi ghall-Kodici
Civili ma jistghux ikunu ta’ konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti in kwantu dawn
ilhom zmien twil jissubixxu I-leZjoni tad-dritt fundamentali taghhom. ...

Barra minn hekk il-fatt li r-rikorrenti nagsu milli jadixxu lill-Bord biex jiksbu awment
fil-kera m’ghandux jimmilita kontra taghhom stante li I-kriterji rigidi li bihom huwa
marbut il-Bord fil-komputazzjoni tal-awment fil-kera ma jippermettux awment li jkun
proporzjonat fic-Cirkostanzi tal-kaz.”

22.  Fis-sentenza fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et'®, din i

Qorti kif diversament ippreseduta ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet:

“Din il-Qorti hija tal-fehma illi kienu x’kienu c¢-cirkostanzi meta nkera I-post, anke jekk
kien diga fis-sehh il-Kap. 69, b’dagshekk ma ffissirx illi bl-applikazzjoni ta’ dik il-ligi fir-
realtajiet tas-socjeta Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-
kaz tar-rikorrenti, l-accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m’ghandhiex
tinftiehem jew testendi sabiex tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Art. 1 Protokoll
1 tal-Konvenzjoni. L-istat ta’ nuqqas ta’ ghazla kien realta fil-pajjiz li jibga’ jippersisti
anke sa Zminijiet ricenti. L-isvolta giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR
fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-ligijiet specjali tal-kera jiksru [-jeddijiet
fondamentali tas-sidien.

Fid-decizjoni tal-ECHR fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, kien rimarkat
illi:-
“..at the time, the applicants’ predecessor in title could not reasonably have had

a clear idea of the extent of inflation of property prices in the decades to come
...”(para. 50).

Bl-emendi |-aktar ricenti gara li filwaqt li I-inkwilini nghataw protezzjoni ma garax I-
istess lis-sidien li kellhom joqoghdu ghal dak li kienet tipprovdi I-ligi ghaliex il-
legislatur naqas milli joffrilhom rimedju adegwat skont il-ligi ordinarja sabiex
joggezzjonaw b’mod effettiv ghar-restrizzjonijiet fuq il-kundizzjonijiet lokatizji. L-
unika triq li kellhom kienet li jfittxu kenn quddiem il-qrati ta’ indole kostituzzjonali jew
konvenzjonali (ara s-sentenza li tat din il-Qorti diversament preseduta fil-11 ta’ Mejju,
2017 fl-ismijiet Josephine Azzopardi et vs I-Onorevoli Prim Ministru et).

16.27.02.2020.
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Tajjeb jinghad li a tenur tal-Art. 14 tal-Kap. 69, is-sid illi “jgholli I-kera jew ibiddel il-
kondizzjonijiet tal-kiri”, ghandu jsegwi I-procedura stabbilita fl-Ordinanza, u jindika I-
kundizzjonijiet il-godda qabel I-iskadenza tal-kirja. L-inkwilin ghandu I-jedd illi
jaghmel I-oggezzjonijiet tieghu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera.”

23. Dikil-Qorti kompliet tispjega r-ragunijiet ghaliex is-sidien gew imgeghdin

f'sitwazzjoni ta’ zvantagg meta mqabbla ma’ dik tal-inkwilini, billi gqalet illi:

“Jirrizulta ghalhekk illi I-kirja tal-fond de quo kienet imgedda ope legis b’mod u
manijiera illi s-sid kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta’ dritt
certament sfavorevoli ghalih. Anke li kieku ntalab awment fil-kera, il-ligi ma kinitx
tipprovdi ghal kundizzjonijiet biex eventwali awment ikun tassew reali u gust.
Ghalhekk ir-rikorrent u I-awturi taghhom ma kellhomx rimedji effettivi.

Jirrizulta i I-legislazzjoni attwali tolqot lir-rikorrenti bi proporzjon evidenti u
sfavorevoli ghalihom. Mhuwiex in diskussjoni I-jedd tal-Istat i jikkontrolla
b’legislazzjoni I-uzu tal-proprjeta meta dan ikun fl-interess pubbliku. Fl-istess waqt I-
Istat huwa obbligat juri li fl-applikazzjoni ta’ dik il-legislazzjoni jkunu geghdin
jinZzammu bilanc u proporzjonalita bejn I-interess generali u ta’ dak privat. ll-kwistjoni
ghandha tibqa’ inkwadrata madwar il-fatt li bl-applikazzjoni tad-disposizzjonijiet tal-
Kap. 69 ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti ged ikun hemm ksur tal-art. 1 Protokoll 1 tal-
Konvenzjoni. Fil-kaz tar-rikorrenti huwa ppruvat sproporzjon gawwi kontra taghhom
fir-ritorn li jista’ jkollhom li kieku t-tgawdija tal-proprjeta kellha tithalla tilhaq il-milja
taghha.

Huwa evidenti li matul iz-Zmien anke I-legislatur irrealizza |i dak li wasslu biex
jintervjeni fl-1931 kien jehtieg ripensament motivat minn bidla lejn I-ahjar fil-qaghda
ekonomika u socjali fil-pajjiz. 1I-Qorti tosserva illi wagqt illi bl-Att XXXI tal-1995 il-
legislatur intervjena favur il-liberalizzazzjoni tal-kera, ghazel illi jillimita dan ghal
dawk il-kirjiet li bdew wara I-1 ta’ Gunju, 1995, bil-konsegwenza illi kollox baqa’ kif
kien ghal dawk il-kirjiet (bhal din tal-lum) li kienu saru qabel I-1 ta’ Gunju, 1995.

Tajjeb jinghad illi bl-emendi li kienu introdotti ghall-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, ghad li
kien hemm awment fil-kera, xorta wahda baqa’ jirrizulta sproporzjon kontra r-
rikorrenti bejn I-awment fil-kera skont I-Art. 1531C tal-Kap. 16 u l-valur lokatizju tal-
fond fis-suq hieles. Dan oltre ghall-fatt li s-sid baga’ kostrett jogghod ghal quantum
ta’ zieda dettat mil-ligi li stabbiliet mhux biss kemm ghandu jkun I-awment izda anke
kull meta. Qabel id-dhul fis-sehh tal-emendi, ir-rikorrenti odjerni kienu ilhom snin twal
igarrbu lezjoni tal-jedd taghhom skont |-Art. 1 tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni.
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Fid-decizjoni taghha tal-11 ta’ Dicembru 2014 fil-kaz ta’ Anthony Aquilina vs Malta,
I-ECHR irrimarkat illi: “the 2009 and 2010 amendments (only) slightly improved a
landlord’s position.”

Fil-kaz ta’ Zammit and Attard Cassar vs Malta, I-ECHR irrimarkat:

“While the applicants do not have an absolute right to obtain rent at market value,
the Court observes that, despite the 2009 amendments, the amount of rent is
significantly lower than the market value of the premises as submitted by the
applicants, which was not effectively contested by the Government ... While the Court
has accepted above that the overall measure was, in principle, in the general interest,
the fact that there also exists an underlying private interest of a commercial nature
cannot be disregarded.”

Fil-kaz ta’ lan Peter Ellis vs Avukat Generali et, il-Qorti Kostituzzjonali stabbiliet illi:

“Lanqgas l-emendi ghall-Kodici Civili li sehhew bl-Att tas-sena 2009 ma jistghu jitqiesu
bhala li jaghtu rimedju effettiv ghal-lanjanzi tar-rikorrenti, kemm ghax teZisti
diskrepanza enormi bejn l-awment fil-kera kontemplat fl-artikolu 1531C u l-valur
lokatizju tal-fond fis-suq hieles, kif ukoll ghax id-disposizzjonijiet tal-artikolu 1531F,
fic-Cirkostanzi tal-kaz, jaghmlu remota |-possibilita li dawn jirriprendu pussess tal-
fond taghhom.”

Fil-kaz tal-lum jirrizulta ppruvat li I-kera percepita mir-rikorrenti, a bazi tad-
disposizzjonijiet tal-Kap. 69, hija bil-wisq inferjuri ghall-kera fis-suq. Il-figuri li saret
referenza ghalihom aktar kmieni jitkellmu wahedhom. Ghalhekk huwa ppruvat li I-
isproporzjon li ma jridx I-Art. 1 Protokoll 1 tal-Konvenzjoni u li ged jingarr mis-sid.”

24. Dan l-insenjament appena iccitat, jispjega ezattament ir-ragunijiet
ghalfejn ir-rikorrenti huma gustifikati li jilmentaw minn ksur tad-drittijiet
fundamentali taghhom kif protetti taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea, partikolarment in vista tan-nugqas ta’ proporzjon, li
komplajizdied mal-medda tas-snin, bejn il-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh
tal-proprjeta, u I-kera li huma attwalment qeghdin jircievu. Ir-rikorrenti u |-
antekawza taghhom ma kellhom |-ebda mod kif ikunu jafu a priori s-suq tal-kera
kif kien ser jizviluppa mal-medda tas-snin, jew il-kirjiet ta’ fondi bhal dawn kif
ser jizdiedu matul is-snin. L-intervent legislattiv |li wassal biex sidien bhar-

rikorrenti jibgghu kkontrollati kemm fir-rigward tal-introjtu |li huma jistghu
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jircievu mill-kera tal-fond taghhom, kif ukoll fir-rigward tar-ripreza tal-fond,
jammonta ghal lezjoni tad-dritt fundamentali tas-sidien ghall-protezzjoni tal-
proprjeta privata. Ill-Qorti tqis li minkejja lI-emendi li gew ippromulgati bl-
artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u minkejja |-fatt li fug medda ta’
tliet snin, bejn 1-2010 u |-2013, il-kera zdiedet bi 15% fis-sena, u ghas-snin ta’
wara l-ammont ta’ kera baga’ jizdied bir-rata ta’ 5% fis-sena, dan il-per¢entwal
ta’ zieda xorta wahda ma jwassalx ghal rata ta’ kera li tista’ titgies li hija
komparabbli mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq miftuh. Dan gieghed jinghad
ghaliex ir-rata ta’ kera stabbilita originarjament kienet diga baxxa, u ghalhekk
kull zieda fug ammont ta’ kera li bl-ebda mod m’hija vicin ir-rati tas-suq, xorta
wahda ma taghtix rata ta’ kera li tista’ titgies li hija gusta u xierga. L-intimat
Avukat tal-Istat eccepixxa wkoll li fil-kaz odjern japplika I-artikolu 1531l tal-
Kodi¢i Civili, u ladarba I-kirja hija wahda kummer¢jali, din tigi fi tmiemha
awtomatikament fis-sena 2028. Dan ifisser li r-rikorrenti ma jistghux jghidu li
huma ser jibgghu imcahhdin mit-tgawdija tal-fond indefinittivament,
ghalkemm il-Qorti tirrileva li I-kirja odjerna ilha li nghatat aktar minn sittin sena,
u sas-sena 2028 ser ikunu ghaddew kwazi sebghin sena, zewg generazzjonijiet
ta’ sidien li gew mcéahhdin mill-uzu u mit-tgawdija ta’ dan il-fond. Fi kwalunkwe
kaz il-Qorti tqis li r-rikorrenti ghandhom jigu kkumpensati ghac-cahda mill-uzu
u t-tgawdija ta’ dan il-fond mill-1987 sal-lum, u dan anki b’harsien ghal dak deciz
mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Radmilli v. Malta

(28711/19), fejn il-Qorti Ewropea spjegat illi:

“There is therefore no reason to exclude the years during which the applicant only
part-owned the property, or those where it was held by the applicant’s ascendant —
bearing in mind, however that the disproportionality must not have arisen
immediately.”
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25.  Anki I-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem ippronunzjat ruhha dwar
dan f’sentenza fl-ismijiet Amato Gauci v. Malta (47045/06), fejn qalet illi:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be fixed by the
Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to whether he would
ever recover his property, which has already been subject to this regime for nine years,
the lack of procedural safeguards in the application of the law and the rise in the
standard of living in Malta over the past decades, the Court finds that a
disproportionate and excessive burden was placed on the applicant. The latter was
requested to bear most of the social and financial costs of supplying housing
accomodation to Mr and Mrs P. It follows that the Maltese State failed to strike the
requisite fair balance between the general interests of the community and the
protection of the applicant’s right to property.”

26. 1l-Qorti tqis illi mill-atti jirrizulta li hemm sproporzjon mhux ragonevoli
bejn l-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, u I-ammont ta’ kera
li r-rikorrenti setghu jdahhlu li kieku dan il-fond seta’ jinkera fis-suq miftuh tal-
proprjeta. Kif sahget din il-Qorti kemme-il darba, langas I-emendi ppromulgati
permezz tal-artikolu 1531D tal-Kap. 16 ma jaghtu rimedju adegwat lir-
rikorrenti, u dan ghaliex il-legislatur xorta wahda holoq sistema fejn [-awment
fil-kera jinhadem bhala percentwali tal-kirja originali, u ghalhekk ic-cifra li
wiehed jasal ghaliha meta jaghmel komputazzjoni abbazi ta’ dan il-peréentwali

ta’ kera, xorta wahda hija irrizorja.

27. 1l-Qorti tqis illi fil-kaz odjern jirrizulta sproporzjon mhux ragonevoli bejn
l-ammont ta’ kera attwalment percepit mir-rikorrenti, jigifieri €573.36¢ fis-
sena, u l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu jircievu li kieku dan il-fond seta’
jinkera fis-suq miftuh tal-proprjeta. lJirrizulta minn dak stabbilit mill-Perit
Tekniku Gudizzjarju, li r-rikorrenti setghu jdahhlu kera fl-ammont ta’ €11,751
fis-sena 1987; €12,842 fis-sena 1992; €15,302 fis-sena 1997; €17,230 fis-sena
2002; €19,230 fis-sena 2007; €21,859 fis-sena 2012, u €22,928 fis-sena 2017,
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filwaqt li valur lokatizju tal-fond fis-sug miftuh prezentement huwa ta’ €23,725.
[I-Qorti sejra tahdem l-ammont ta’ kera li r-rikorrenti setghu jdahhlu minn dan
il-fond b’effett mis-sena 1987, in linea mal-insenjament moghti fid-decizjoni
Ccitata supra Radmilli vs. Malta, sabiex b’hekk jirrizulta telf ta’ kirjiet potenzjali
fl-ammont ta’ €579,662" ghal dawn is-snin kollha, filwaqt li mill-provi jirrizulta
li r-rikorrenti attwalment dahhlu biss madwar €12,000 f’kirjiet matul I-istess
zmien. It-telf li ghamlu r-rikorrenti fug dan il-perijodu ta’ zmien ghalhekk
igarreb l-ammont ta’ €567,662, u dan huwa indikattiv tal-piz sproporzjonat li
kellhom jerfghgu r-rikorrenti tul dawn is-snin. Huwa ghalhekk evidenti I-
isproporzjon u I-ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u ghalhekk

ghandu jinghata rimedju ghal dan it-telf soffert minnhom.

28.  Fis-sentenza fl-ismijiet Cassar Torregiani vs. Avukat Generali et®?, il-Qorti
Kostituzzjonali ghamlet is-segwenti osservazzjonijiet, dwar in-natura tad-danni

li ghandhom jigu likwidati f'’kawzi ta’ din ix-xorta:

4

“Ghalkemm huwa minnu illi I-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti wara sejba ta
lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali ma jekwiparax necessarjament ma’
likwidazzjoni ta’ danni civili attwali sofferti, ma jfissirx li d-danni materjali ghandhom
jigu injorati ghall-finijiet tal-eZzercizzju odjern. II-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti
ghall-kaz odjern sabiex tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma: (i) it-
tul ta’ zmien li ilha ssehh il-vjolazzjoni konsidrat ukoll fid-dawl tat-tul ta’ zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu I-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-drittijiet
kostituzzjonali taghhom; (ii) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-introjtu li qed jigi
percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles, konsidrat ukoll I-ghan socjali tal-

”

mizura; (iii) id-danni materjali sofferti mir-rikorrenti ....”.

29. Fis-sentenza fl-ismijiet Herbert Brincat et vs. Avukat Generali et®,

moghtija minn din il-Qorti kif diversament ippreseduta, inghad illi:

17 [€7,834 (€11,751/12x8) + €47,004 (£11,751 x 4); £64,210 (€12,842 x 5); + £76,510 (€15,302 x 5); + £86,150 (€17,230 x 5); +
£96,150 (€19,230 x 5); + £109,295 (€21,859 x 5); + €68,784 (€22,928 x 3) + £23,725 = £579,662].

18 29.04.2016.

1927.06.2019.
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“.. il-kumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur ta’ xi jedd
fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u hlas ta’ danni Civili
mgarrba. Huwa minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’ taghti bhala rimedju kemm danni
pekunjarji kif ukoll danni non-pekunjarji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens
pekunjarju li jinghata fi proceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni
¢ivili ai termini tal-Artikolu 1031 et seq tal-Kodici Civili. Id-danni pretizi huma marbuta
mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u mal-iskop socjali u I-
interess generali tal-ligi.”

30. Fis-sentenza fl-ismijiet Maria Estella sive Estelle Azzopardi et vs. Avukat

Generali et?, il-Qorti Kostituzzjonali sostniet ill,

“..ir-rimedju li taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-ksur tad-dritt fondamentali u
mhux danni c¢ivili ghal opportunitajiet mitlufa.”

31. Kwantu ghal-likwidazzjoni tad-danni li ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, il-
Qorti kkonsidrat il-fattur tat-telf materjali soffert minnhom konsegwenza tad-
differenza sostanzjali bejn il-kera li rcevew tul is-snin, meta mqgabbel mal-valur
lokatizju tal-fond fis-sug miftuh tal-proprjeta, u dan b’rizultat dirett tal-intervent
tal-Istat Malti, l-izbilan¢ evidenti bejn |-interessi privati tar-rikorrenti u |-ghan
pubbliku li ghalih gew ippromulgati certi ligijiet, u li ghal dan il-ksur tad-drittijiet

fundamentali tar-rikorrenti ghandu jithallas kumpens mill-Istat.

32. 1l-Qorti ttenni li d-danni li ghandhom jigu likwidati fi procedimenti
kostituzzjonali u konvenzjonali mhumiex l-istess bhad-danni ¢ivili li jigu likwidati
fi procedimenti ordinarji, ghaliex huma danni li ghandhom jigu likwidati
minhabba vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-persuna, tenut kont tal-
iskop socjali u l-interess generali tal-ligi. Ghar-rigward tal-quantum tal-kumpens
ghal danni pekunjarji u non-pekunjarji, fis-sentenzi tal-Qrati taghna kull kaz jigi

determinat skont il-fattispeci partikolari tieghu. Minkejja dan, hemm numru ta’

2030.09.2016.
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fatturi li din il-Qorti kkonsidrat gabel waslet ghal-likwidazzjoni tad-danni i
ghandhom jithallsu lir-rikorrenti, fosthom il-konsiderazzjoni li kieku dan il-fond
seta’ jinkera fis-suq miftuh tal-proprjeta, id-dhul li kienu jiréievu r-rikorrenti kien
ikun ta’ aktar minn sitt mitt elf Euro, meta fir-realta huma réevew biss madwar
tnax-il elf Euro f’kirjiet tul dawn is-snin kollha. Huwa fatt ukoll li ghal diversi snin,
I-Istat ma wera I-ebda hegga sabiex jippromulga |-bidliet legislattivi mehtiega
sabiex din is-sitwazzjoni tas-sidien tal-proprjetajiet bhar-rikorrenti tigi rrangata,
u meta eventwalment iddahhlu emendi legislattivi bhall-Att X tal-2009, dawn ma
kinux suffi¢cjenti biex jindirizzaw is-sitwazzjoni ta’ sidien bhal dawn. II-Qorti
tirrileva li minkejja |i fis-sena 2028, ir-rikorrenti ser ikunu jistghu jirriprendu
pussess tal-fond, ghaliex it-terminu lokatizju ser jigi fi tmiemu b’effett tal-ligi,

xorta wahda fadal perijodu ta’ sitt snin li matulhom il-kera ser tizdied ftit li xejn.

33. llI-Qorti tqis li fil-kaz odjern ghandhom jigu likwidati wkoll id-danni morali
jew non-pekunijariji, u dan ghaliex il-ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti
gej mill-fatt li ghal snin twal I|-Istat Malti nagas milli jemenda I-gafas legali i
jirregola kirjiet protetti, u dan minkejja titjib sostanzjali fil-gaghda socjo-
ekonomika tal-pajjiz, li wassal ghal zbilan¢ evidenti u piz inordnat fuq is-sidien
ta’ proprjetajiet bhal dawn. Ligi li tfasslet biex thares I-ghajxien tan-nies bejn iz-
zewg gwerer, certament li ma tistax titgies li hija gusta llum, meta r-realta

ekonomika u socjali fil-pajjiz inbidlet b’mod dagstant drastiku.

34. 1l-Qorti tgis li kumpens pekunjarju li jammonta ghal mija u disgha u tmenin
elf Euro (€189,221)%! u kumpens non-pekunjarju li jammonta ghal ghaxart elef u

hames mitt Euro (€10,500) ghandu jkun kumpens xieraq ghall-ksur tal-jeddijiet

21£579,662 - €12,000/3 = €189,221.
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fundamentali tar-rikorrenti. Dawn id-danni ghandhom jithallsu mill-intimat

Avukat tal-Istat in rapprezentanza tal-Istat Malti.

Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti tagta’ u tiddeciedi din il-kawza

billi:
1)
2)

3)

4)

5)

Tichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat Avukat tal-Istat;
Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-intimat Noel Borg;

Tilga’' I-ewwel talba tar-rikorrenti u tiddikjara li I-fatti li wasslu ghal dawn
il-proceduri 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);

Tilga’ t-tieni talba tar-rikorrenti u tiddeciedi li I-lokazzjoni vigenti tal-
fond mertu ta’ dawn il-proceduri a favur tal-intimat Noel Borg, u I-
applikazzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 u ligijiet
ohra vigenti jiksru I-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk
mhumiex aktar applikabbli fil-konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-
fond, u l-intimat Noel Borg ma jistax jibga’ jinvoka I-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 u ligijiet ohra vigenti, sabiex jibga’ jokkupa

l-imsemmi fond,;

Tichad it-talba tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-fond, ghar-ragunijiet

moghtija fis-sentenza;
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6) Tiddikjara li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jaghmel tajjeb ghal-
lezjonijiet u ghad-danni sofferti mir-rikorrenti, u bhala rimedju ghad-
danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-rikorrenti, il-Qorti geghda
tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti s-somma
komplessiva ta’ mija u disgha u disghin elef, sebgha mija u wiehed u

ghoxrin Euro (€199,721).

Il-Qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex f’kaz li din
is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-Onorevoli Speaker tal-
Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u

Procedura Civili.

L-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri ghandhom jithallsu interament mill-intimat

Avukat tal-Istat.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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