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'QORTI CIVILI PRIM'AWLA
(Gurisdizzjoni Kostituzzjonali)

ONOR. IMHALLEF TONI ABELA LL.D.

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 26 ta’ Jannar, 2023
Numru

Rikors Numru: 831/2021TA
Nicola Pace (K.l. 326356M), Johanna Spiteri Maempel (K.I. 638353M),
Nutar Gerard Spiteri Maempel (K.I. 159751M)
Vs
George Lawrence Gatt (K.l. 0526659M)
Susanna Maria Dolores Gatt (K.l. 0494982M)
Avukat tal-Istat

[I-Qorti:

Rat ir-rikors Kostituzzjonali tar-rikorrenti pprezentat fid-29 ta’ Dicembru 2021 i

permezz tieghu ppremettew u talbu is-segwenti:-

i.  “l r-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond ossia hanut 30, Victory Square,
Vittoriosa, li huma akkwistaw per via di divisione b'kuntratt tal-5 ta' Dicembru
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Vi.

Vii.

Viii.

1981 fl-atti tan-Nutar Nicola Said, hawn anness u mmarkat bhala "Dokument
A"

llli dan il-fond ilu mikri lill-intimat George Lawrence Gatt ghal dawn I-ahhar
erbghin sena b'kera mizera li llum saret €277.24c.

llli r-rikorrenti kienu u ghadhom obbligati illi jjeddu I-kirja indefinittivament bl-
istess kera u kundizzjonijiet minhabba d-disposizzjonijiet infami tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta' Malta. L-Artikolu 3 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta jiddisponi illi "sid il-
kera ta' xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri... jirrifjuta li jgedded il-
kiri jew li jgholli 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 li
Jirregola |-Kera jista' jawmenta I-kera biss sa massimu li ma je¢c¢edix -40% ta'
kemm setghet kienet il-kera gusta tal-fond fl-4 ta' Awissu 1914.

llli I-awmenti fil-kera li huwa intitolat ghalihom ir-rikorrenti skond I-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 bilan¢ bejn l-interess generali u l-interess tal-mittenti u anzi jkomplu
jikkalpestaw id-drittijiet fundamentali tas-sidien.

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

lli r-rikorrenti m'ghandhux rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huwa ma jistax jzid I-kera b'mod ekwu u gust
skond l-valur tas-suq ta' llum stante illi dak li effettivament huwa jista' jiréievi
huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 u I-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta.

llli ghaldagstant huwa ged jirrifjuta li jac¢etta il-kera minghand l-intimati Attard
u ged jipprocedi b'din il-kawza kostituzzjonali sabiex jikseb r-rimedji kollha li
huwa intitolat ghalihom, inkluz izgumbrament tal-inkwilini Attard mill-fondi de
quo.

llli dan kollu diga' gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta, deciza mill-
Qorti Ewropea tad-Dirittijiet Fundamentall 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.

[li gialadarba r-rikorrenti ged isofri minn nuggas ta' "fair balance" bejn I-interessi
generali tal-komunita u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-
bniedem kif deciz inter alia f 'Beyeler vs Italy' (Rikors nru 33202/96), u ghalhekk
ma giex rispettat il-principju ta' proporzionalita, kit gie deciz inter alia f'Almeida
Ferreira et vs Portugal tal-21 ta' Dicembru 2010, ghandu jigi dikjarat illi d-drittijiet
fundamentali tas-sidien ged jigu lezi bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta' Malta.
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Xi.

Xii.

Xiii.

Xiv.

llli 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 r-
restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sidien li jitterminaw I-istess kirja jikkostitwixxi
kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland nru.
35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru
30255/09, § 101. 28 ta' Jannar 2014 u 'R&L, s.ro, and Others $108) u dan ukoll
jin¢idi fuqg id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti.

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

llli inoltre f'kaz simili ghal dak odjern de¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali nhar it-13
ta' Lulju 2018, Rikors numru 22/2013/1AE fl-ismijiet 'Evelyn Montebello et vs L-
Avukat Generali u s-Socjeta Filarmonika Maria Mater Gratiae' il-Qorti ddecidiet
illi filwaqt li kumpens ta' €10,000 bhala danni morali kien wiehed xierag u
bizzejjed, ma' dan kellhom jizdiedu €200,000 bhala kumpens ghad-danni
pekunjarji. F'sentenza ohra simili moghtija mill-Prim" Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) nhar it-8 ta' Frar 2019, rikors numru 15/2013 JA fl-ismijiet Anna
Galea et vs L-Avukat Generali u St. Julians Band Club', il-Qorti ikkundannat 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 pekunijari,
bl-imghax ta' 8% mid-data tas-sentenza u bl-ispejjez kollha (inkluz tal-periti
nominati mill-Qorti).

llli finalment ssir referenza ghas-sentenza Rikors Kostituzzjonali nru. 107/2018
MCH fl-ismijiet "John Pace et vs Avukat tal-Istat et" dec¢iza mill-Prim' Awla tal-
Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) nhar is-17 ta" Gunju 2020 per S.TO. Prim'
Imhallef Mark Chetcuti, fejn il-Qorti likwidat kumpens ta’ €510,000 u ghas-
sentenza "Lillian Martinelli et vs Avukat Generali et" Rikors Nru. 75/2019,
deciza mill-Prim Awla tal-Qorti Civili nhar il-25 ta' Gunju 2020 u kkonfermata
mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta" Novembru 2020, fejn il-Qorti likwidat kumpens
ta' €256,000 u ddikjarat r-rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond
bin-numru 10/11 Victory Square, Naxxar, lill-klabb intimat billi huma ntitolati
jiehdu lura -pussess shih tal-istess fond u illi n-Naxxar Lions Football Club ma
jistax jibga' jistrieh fuq id-disposizzjonijiet specjali tal-ligijiet tal-kera biex jibga'
jokkupa I-fond bin-numru 10/11, Victory Square, Naxxar.

i fic-¢irkostanzi r-rikorrenti ghandu jir€ievi sia danni pekunijariji kif wkoll danni
morali bl-interessi kontra I-intimati jew min minnhom u l-izgumbrament mill-fond
de quo kawza tal-lezjoni li ged jsofru u ilhom jsofru ghal ghexieren ta' snin
minhabba legislazzjoni ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilan¢ bejn id-
drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-sidien.

3



Rik. Nru: 831/2021 TA

GHALDAQSTANT ir-rikorrenti jitlob bil-gima lil din I-Onorabbli Qorti, prevja kwalsiasi
dikjarazzjoni necessarja u opportuna, u ghar-ragunijiet premessi, jghidu I-intimati
ghaliex m'ghandhiex;

VI.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-fatti u ¢irkostanzi suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mill-ligi ta" Malta bis-sahha
tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319 tal-Ligijiet ta' Malta).

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond ossia
hanut 30, Victory Square, Vittoriosa, a favur tal-intimati George Lawrence Gatt
(K.I. 0526659M) u Susanna Maria Dolores Gatt (K.Il. 0494982M) 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 ta' I-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u b'hekk huma nulli u/jew
inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta’ de quo.

Konsegwentement taghti dawk I|-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti dawk id-
direttivi li tgis xierga sabiex twettag jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-Konvenzjoni ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem tal-Libertajiet Fundamentali, inter alia billi
tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma huwiex obbligat jgedded I-kirja tal-fondi
mhazen 71, Birkirkara Road, San Gwann a favur tal-intimati George Lawrence
Gatt (KI 0526659M) u Susanna Maria Dolores Gatt (K.1. 0494982M) u tiddikjara
ghalhekk illi r-rikorrenti huma intitolati jirriprendu I-pussess shih tal-istess fond.

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 kawza tal-fatti
fuq spjegati fejn inter alia ma giex kkreat bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u
dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta' Malta, fost infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-suq u langas il-valur lokatizju
tal-proprjeta’ in kwistjoni.

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

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

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni ta' I-intimati ghas-subizzjoni”.

Rat ir-risposta tal-Intimat Avukat Generali pprezentata fil-31 ta’ Jannar 2022 i

permezz taghha wiegeb is-segwenti:-
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1.

“Illi din it-twegiba qieghda ssir b'harsien tad-digriet moghti minn din I-Onorabbli
Qorti nhar il-5 ta' Jannar 2022, li gie nnotifikat lilu flimkien mar-rikors promotur
nhar it-12 ta' Jannar 2022, bi zmien ghoxrin (20) jum ghar-risposta;

llli in sucéint, ir-rikorrenti gieghdin jilmentaw illi I-provvedimenti ta' I-'Ordinanza
li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta' Bini, I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u "ligijiet ohra
vigenti" jivvjolaw id-drittijiet fundamentali taghhom kif sanciti fl-Ewwel Artikolu
ta' [-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem, u dan
ghaliex huma allegatament ged jigu m¢ahhda mit-tgawdija tal-fond kummer¢jali
30, Victory Square, Vittoriosa li huwa mikri lill-intimati George Lawrence Gatt
u Susanna Maria Dolores Gatt;

llli I-intimat Avukat tal-Istat gieghed jirrispingi din I-allegazzjoni u |-pretensjonijiet
marbutin maghha stante illi tali allegazzjoni hija nfondata fil-fatt u fid-dritt. Fil-
frattemp qieghed iressaq dawn I|-e¢cezzjonijiet li gejjin b'rabta mal-ilment
sopracitat;

llli preliminarjament, ir-rikorrenti ghandhom jipprezentaw (1) prova tat-
titolu, (2) prova li huma jew I-antenati taghhom issullokaw il-propjeta’ in
kwistjoni lill- intimati Gatt sabiex tintuza bhala fond kummerc¢jali, u (3)
prova li tali kirja hija rregolata bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta;

llli r-rikorrenti pprezentaw fotokopja ta' I-Att ta' Divizjoni datat 5 ta' Dicembru
1981. Dan I-Att isemmi illi n-Nutar Dottor John Spiteri Maempel miet fis-7 ta’'
Jannar 1974 u halla "il-kwart hekk akkwistat minnu" b'nofs lil martu Connie u
b'nofs lill-uliedu r-rikorrenti Nicola Pace, Johanna Spiteri Maempel u n-Nutar
Gerard Spiteri Maempel. Tajjeb jinghad li dan I-Att ta' Divizjoni jirreferi ghan-
Noti Allegati A, B, C, D, E, F, G, H u | li allegatament identifika I-immobbli i
kienu gieghdin jigu divizi. Pero r-rikorrenti ma esebewx dawn I-imsemmija "Noti
Allegati mal-fotokopja tal-kuntratt esebita u mmarkata bhala Dok A! B'hekk
huwa fl-impossibli li wiehed jikkonstata liema immobbli kienu suggett ghad-
divizjoni. Ghaldagstant, |-esponent jesiqgi li_biex it-titolu jigi pruvat trid
tingieb mir-rikorrenti VERA KOPIA tal-kuntratt u tan-noti kollha allegati
ma' tali kuntratt;

[lli inoltre r-rikorrenti prezentaw mar-rikors promotur, affidavit ta' Joanna Spiteri
Maempel mmarkat bhala Dok JSM1, li ftit li xejn jitfa" dawl fuq il-fatti tal-kaz,
ghajr li allegatament ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond 30 Victory Square,
Vittoriosa u li I-imsemmi fond ilu mikri lil George Lawrence Gatt "ghal de¢enni";

lli r-rikorrenti gieghdin jilmentaw minn allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali "kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta' Malta)" Safejn
I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu ta I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja, |- esponenti jirrileva illi skond il-proviso ta' dan I-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi I-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla
[-uzu tal-propjeta fl-interess pubbliku. L-iskop ta' din il-ligi ghandu ghan legittimu
u fl-interess pubbliku ghax il-protezzjoni ta' kirjiet kummer¢jali tassigura I-
vijabbilita’ ekonomika ta' ntraprizi kummercjali, u tipprotegi Il-impjieg tal-
haddiema li jahdmu fi hdana. L-esponent jirrileva wkoll li skond I-artikolu 7 tal-
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Kap 319 tal-Ligijiet ta' Malta, ladarba I-ilment jirreferi allegatament ghal ksur tal-
Ewwel Protokoll fug imsemmi, din I-Onorabbli Qorti m'ghandiex tiehu konjizzjoni
taz-zmien antecedente t-30 t'April 19877,

8. llli a tenur tal-artikoli 1531D u 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta kirjiet ta' din
ix-xorta mhumiex ghal dejjem, imma huwa mahsub biex f|-2028 jitterminaw
ipso jure. llli l-esponent jirrileva illi dawn I-artikoli huma favorevoli ghar-
rikorrenti ghax filwaqt li jirrispettaw il-volonta' tal-kontrajenti, jistabilixxu d-data
tat-terminazzjoni ta' kera ta' fond kummercjali. Inoltre, I-mizura prospettata fl-
artikoli surreferiti, ¢ioe' li tigi stabbilita data meta kirjiet kummercjali bhal dik
odjerna jiskadu ipso jure hi proporzjonata meta wiehed igis mhux biss I-interessi
tas-sidien izda wkoll Il-interessi tan-negozjant u Il-bzonnijiet ta' kwalunkwe
negozju li jkun jista' jippjana fit-tul,

9. llli di piu', |-esponent ma jistax jinzamm responsabbli ghad-decizjonijiet
liberalment mittiehda mill-antecausa tar-rikorrenti. Kienet ghazla tal-
antecausa li jissollukaw il-fond in kwistjoni bil-kundizzjonijiet li rritenew xierqga.

10.1lli inoltre jekk una volta r-rikorrenti gieghdin jattakaw it-thaddim tal-Kap 69 tal-
Ligijiet ta' Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, t-talba
tar-rikorrenti hija rrecevibli fit-termini tal-artikolu 47 (9) tal-istess Kostituzzjoni
stante illi I-Kap 69 tal-ligijiet ta' Malta gie promulgat u kien fis-sehh gabel it-3 ta'
Marzu 1962. Di piu' l-artikolu 37(2)(1) jipprovdi illi ebda haga f'dan I-artikolu ma
ghandha tinftiehem li tolgot I-eghmil jew hdim ta' xi ligi safejn tipprovdi ghat-
tehid ta' pussess jew akkwist ta' propjeta-bhala incidentali ghal Kkirja.
Ghaldagstant il-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma jistax ikun soggett ghall-
applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta.

11.1lli fid-dawl ta' dan kollu u tal-pre-citati I-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeja tad-Drittijiet tad-Bniedem, I-Artikoli 1531D u 15311 tal-
Kap 16 u I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, I-esponent isostni li I-
provvedimenti promulgati fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u fil-Kodi¢i Civili ma
humiex lezivi ghad- drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, u li t-talbiet rikorrenti
ghandhom jigu mi¢huda fl-intier taghhom minn din I-Onorabbli Qorti;

12.1lli minkejja dana kollu hawn fuq espost, jekk din I-Onorabbli Qorti xorta jidrilha
illi ghandha takkorda lir-rikorrenti xi forma ta' kumpens pekunjarju u/jew danni
morali, I-perjodu rilevanti li ghandu jitgies fil-kwantifikazzjoni ta' dan [-ammont
ghandu jkun limitat ghal dak iz-zmien li matulu r-rikorrenti kienu attwalment
propjetarji tal-fond in kwistjoni, u ghandu jittiehed kont biss tas-sehem/tal-
porzjon li r-rikorrenti ghandhom fil-fond de quo, u tal-fatturi msemmija aktar
il-fuq f'din ir-risposta;

13.Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz.

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”.
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Rat ir-risposta tal-intimati George Lawrence Gatt u Susanna Maria Dolores Gatt

ipprezentata fil-11 ta’ Frar 2022 li permezz taghha wiegbu s-segwenti:-

1. “lli fl-ewwel lok I-intimati Gatt je¢epixxu illi I-atturi ghandhom jippruvaw it-titolu
taghhom.
2. llli I-esponenti inghataw il-fond de quo b'mod volontarju, b'mod liberu mill-

antenati ta' I-atturi.
3. llli ghandhom titolu validu fil-ligi u ma tezisti I-ebda nuqqgas ta' proporzjonalita.
4. llli l-esponenti mhumiex responsabbli ghall-promulgazzjoni tal-ligijiet u
ghaldagstant mhumiex f'pozizzjoni u langas ghandhom Il-awtorita’ biex jaghmlu
tibdil fil-ligijiet stante illi huma cittadini ordinariji.

5. llli ghaldagstant I-esponenti ma jistghu qatt ikunu responsabbli ghal xi ksur ta'
drittijiet fil-konfront ta' I-atturi u konsegwentament ghal xi hlas ta' danni.

6. Salv e¢cezzjonijet ohra”.

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-dokumenti li §ew esebiti in atti;

Qrat ix-xhieda fil-kawza;

Rat il-verbal tal-udjenza tad-29 ta’ Novembru 2022 fejn il-kawza thalliet ghal-
lum ghas-sentenza.

Punti ta’ fatti

Din il-kawza tirrigwarda fond kummercjali ossia hanut 30, Victory Square,

Vittoriosa.

Dan il-fond gie assenjat favur ir-rikorrenti permezz ta’ att ta’ divizjoni datat 5 ta’
Dicembru 1981 (ara divizjoni a’ fol 10 u nota “D” a’ fol 45). Jirrizulta li dan il-fond
“ilu mikri lill-intimat George Lawrence Gatt ghal dawn l-ahhar erbghin sena
b’kera mizera li llum saret €277.24c” (ara premessa numru 2; affidavit ta’

Joanna Spiteri Maempel a’ fol 5 para 2);
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Ir-rikorrenti ged jinsistu li I-intimati gieghdin jokkupaw dan il-fond ope legis
b’titolu ta’ kera. Dan bis-sahha tal-artikolu 3 tal-Kap 69, li j¢éahhad lis-sid milli
jirrifjuta li jgedded jew jgholli I-kirja minghajr il-permess tal-Bord li Jirregola I-

Kera.

Punti ta’ Ligi

Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-rikorrenti ged jilmentaw i I-
applikazzjoni tal-provedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009
u ligijiet ohra vigenti jiksru d-drittijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-fond
in kwistjoni sancit fl-Ewwel Artikolu ta’ |I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni

Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Dan ghaliex il-protezzjoni moghtija lill-inkwilini bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 m’humiex gusti u ma jikkreawx bilan¢
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin. Dan stante li I-kera stabbilita bid-
disposizzjonijiet tal-Artikolu 1531D tal-Kodiéi Civili hija wahda irrizorja meta
komparat mal-valur lokatizju tal-fond fis-suq liberu. Ir-rikorrenti jinsistu li b’dan
II-mekkanizmu tal-ligi huma gatt ma hu ser jinghataw kirja ekwa ghaz-zmien li |-
fond ser jibqa’ fidejn I-inkwilini, u b’hekk ir-rikorrenti gew u ged jigu méahhda
mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom minghajr ma jinghataw kumpens xieraq

ghat-tehid tal-pussess tal-istess fond (ara premessi iii sa vi).

Ir-ragunijiet moghtija mir-rikorrenti in sostenn tal-vjolazzjoni protokollari

reklamata minnhom, huma l-istess radunijiet li fughom il-Qorti Ewropeja
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konsistentement sabet ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-

Konvenzjoni fid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 u I-emendi bl-Att X tal-2009. Dan

ghaliex jikkostitwixxu interferenza mad-drittijiet tal-proprjeta tas-sid li hija
inkompatibbli mat-tielet prin€ipju ta’ bilan¢ gust stabbilit fl-imsemmi artikolu
protokollari. L-interferenza ikkawzata b’dawn id-dispozizzjonijiet ma zzommx
“bilan¢ xieraq” bejn l-esigenzi tal-interess generali tal-komunita u I-htiega tal-

harsien tad-drittijiet fundamentali tal-individwu.

Dan minhabba ragunijiet indikati mir-rikorrenti fil-premessi. II-Qrati taghna
baqghu isegwu din il-pozizzjoni kif adottata mill-Qorti ta’ Strasburgu (ara
espozizzjoni dettaljata tal-principji gurisprudenzjali stabbiliti mill-Qorti Ewropea
kif riflessa fil-gurisprudenza kostanti tal-Qrati Maltin fis-Sentenza fl-ismijiet
Margaret Caruana et -vs- L-Avukat Generali et, Qorti Civili [Sede
Kostituzzjonali] tat-18 ta’ Marzu 2021; u kif ukoll dik fl-ismijiet Rita Falzon
-vs- Dun Saverin sive Xavier Cutajar et, Qorti Civili[Sede Kostituzzjonali],

per Imhallef Francesco Depasquale tal-20 ta’ Ottubru 2021).

Konsiderazzjonijiet

[I-Qorti sejra I-ewwel tindirizza |-ec¢ezzjonijiet ta’ natura preliminari tal-prova tat-
titolu sollevata mill-Intimati Gatt fl-ewwel e¢¢ezzjoni u mill-Avukat tal-Istat fl-

ewwel parti tar-raba ec¢cezzjoni u I-hames ec¢cezzjoni.

L-Intimat Avukat tal-Istat jesigi li “biex it-titolu jigi pruvat trid tingieb mir-Rikorrenti
vera kopja tal-kuntratt u tan-noti kollha allegati ma tali kuntratt”. Ir-Rikorrenti

rrispondew ghal din I-e¢¢ezzjoni billi prezentaw vera kopja tan-noti “annessi
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mal-kuntratt ta’ divizjoni diga pprezentat fl-atti rigwardanti l-assi provenjenti lill-

ahwa Spiteri Maempel” (ara fol 38 sa 58).

[I-Qorti ezaminat kemm il-kuntratt ta’ Divizjoni tal-5 ta’ Di¢embru 1981 (a’ fol 7)
u kemm in-noti sussegwentement ipprezentati (a’ fol 38 sa 58). Hemm
irrizultalha li I-fond in kwistjoni gie tassew assenjat favur ir-Rikorrenti ahwa
Spiteri Maempel per via di divizione (ara kuntratt a’ fol 10 u nota “D” a’ fol 45).
L-istess ghaldaqgstant jikkonferixxi fuq ir-Rikorrenti titolu ghal-dik il-proprjeta in

kwistjoni protetta fl-ewwel parti tal-ewwel artikolu protokollari tal-Konvenzjoni.

[I-Qorti sejra ghalhekk tastjeni milli tiehu konjizzjoni ta’ din I-e¢¢ezzjoni billi, bil-

prezentata tan-noti, I-mertu taghha gie ezawrit.

Permezz tat-tieni u t-tielet parti tar-raba e¢¢ezzjoni, I-Intimat Avukat tal-Istat ged
jezigi li r-rikorrenti ghandhom jipprezentaw ukoll “prova li huma jew l|-antenati
taghhom issullokaw il-proprjeta in kwistjoni lill-intimati Gatt sabiex tinuza bhala
fond kummerc¢jali, u ... prova li tali kirja hija regolata bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’

Malta;”

Dawn il-provi bagghu ma sarux mir-Rikorrenti. Madanakollu, dak premess
minnhom ma gie fl-ebda mument negat jew kontestat mill-inkwilini Intimati. -
Qorti sejra ghaldagstant, u fin-nuqqgas ta’ prova mod iehor, toqghod fuq dak

hemm premess fir-Rikors promotur.

[I-Qorti sejra issa tghaddi biex tikkunsidra [-mertu. Safejn l-azzjoni tolgot |-
operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, il-fatti tal-kaz

in dizamina huma identi¢i ghal dawk ravvizati fid-diversi sentenzi tal-Qorti
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Ewropea u tal-Qrati taghna citati fis-sentenza Margaret Caruana et vs L-Avukat
Generali et su riferuta. Ghaldagstant japplikaw l-istess konsiderazzjonijiet legali
hemm esposti. Isegwi li fil-kaz tal-lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni li
waslu ghaliha Qrati ohra ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u fcirkostanzi
simili, u ¢ioe li dawn kienu lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien kif garantiti
bl-ewwel artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. 1I-Qorti sejra issa tghaddi

biex tikkunsidra t-talbiet rimedjali.

Bhala rimedju ghal din il-vjolazzjoni, r-Rikorrenti ged jitolbu lil Qorti “taghti dawk
l-ordnijiet, tohrod dawk I-atti, u taghti dawk id-direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq
jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali tar-Rikorrenti ..., inter alia billi
tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma huwiex obbligat jgedded I-kirja tal-fondi
mhazen 71, Birkirkara Road, San Gwann [recte: 30, Victory Square Vittoriosa]
a favur tal-intimati ... u tiddikjara ghalhekk illi r-Rikorrenti huma intitolati

jirriprendu |-pussess shih tal-istess fond.” (ara t-tielet talba).

Ir-Rikorrenti ged jitolbu wkoll li din il-Qorti tiddikjara lill-intimati jew min minnhom
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu a tenur tal-

artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea (ara r-raba, I-hames u s-sitt talba).

Din il-Qorti tara li t-talba ghar-rimedju xieraq ta’ zgumbrament hija bbazata fuq

l-artikolu 13 tal-Konvenzjoni li jipprovdi dritt ghar-rimedju effettiv quddiem Qorti

Nazzjonali. L-artikolu 15311 tal-Kap. 16 introdott bl-Att X tal-2009 u emendat bl-

Att XXIll tal-2017, jipprovdi ghal rimedju bhal dan billi jtemm fiz-zmien ghoxrin
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sena mill-1 ta’ Gunju 2008 kirja ta’ fond kummerdjali miftiehma gabel I-1 ta’
Gunju 1995. Ai termini ta’ dan I-artikolu ghalhekk, il-kirja tal-fond de quo sejra
tintemm fl-1 ta’ Gunju 2028, jigifieri seba snin mis-sena li fiha giet istitwita din I-

azzjoni.

Fil-kaz Marshall and Others vs Malta moghtija fil-11 ta’ Frar 2020, il-Qorti
Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem gieset li dan ir-rimedju kif provdut fl-
artikolu 15311 ma jitgiesx effettiv biss “in the absence of an award covering

future rent until 2028 (para 75).

Tabilhaqq il-Qorti f'dik il-kawza sahqet li “Indeed, when the measure did pursue
a legitimate aim (such as the social protection of needy tenants), the adaptation
of the future rent to present circumstances might be sufficient to repair the
existing disproportionality and thus bring the violation to an end. The Court
notes that, in the present case, despite the less weighty legitimate aim, an
adequate future rent in the light of that aim, could nonetheless bring the violation
to an end. Moreover, the future rent would have had to be established only until
2028 date when the lease will no longer be protected under Chapter 69 of the

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

B’applikazzjoni ghal dan l-insenjament il-Qorti tgis li ghandha tipprovdi ghal din
it-talba tar-Rikorrent mhux billi tordna |-izgumbrament, izda billi taghtih rimedju
kompensatorju (bil-mod kif provdut aktar I-isfel f'din is-sentenza) ghal kirja futura
li huwa se jkun ged jitlef sas-sena 2028. Dan minhabba I|-kera irrizorja percepita

minnu kif kontrollata skont I-artikolu 1531D introdott bl-Att X tal-2009 u emendat

12
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bl-Att V tal-2010. B’dan il-mod il-Qorti tkun ged ittemm il-vjolazzjoni minghajr

ma taffettwa lill-inkwilin Intimat.

Ghal likwidazzjoni ta’ kumpens xieraq il-Qorti tagbel mar-Rikorrenti (ara nota a’
fol 90) li ghandha tapplika I-istess konsiderazzjonijiet tal-Qorti Ewropea tad-
Drittijiet tal-Bniedem (QEBD) fil-paragrafi 101-109 tas-sentenza Cauchi v. Malta

gia su riferuta.

Fl-evalwazzjoni minnha tad-dannu pekunjarju dovut lill-applikant bhala
kumpens ghat-telf ta’ kontroll, uzu u tgawdija tal-proprjeta tieghu, I-QEBD
gieset, sa fejn kien xieragq, il-valuri lokatizzji fis-sug Malti tal-proprjeta matul il-
perjodi rilevanti. Hija wkoll ikkunsidrat I-ghanijiet legittimi u |-“interess pubbliku”
ta’ dawn ir-restrizzjonijiet li jiggustifikaw kumpens angas mill-kumpens shih i
altrimenti jkun dovut skont il-valur tas-suq hieles. F’dan ir-rigward il-QEBD
nnotat li I-mizuri kontestati fkawzi ta’ din ix-xorta gew megjusa li kellhom bhala

ghan legittimu |-protezzjoni socjali tal-kerrejja.

[I-QEBD madankollu sabet ukoll Ii I-htiega u l-interess generali ghal din il-
protezzjoni li setghet kienet ezistenti fMalta fis-sena 1979 (meta I-ligi dahlet fis-
sehn bl-Att XXIII) battiet matul il-kors tat-tlett de¢enji li segwew minn dik is-sena.
F'dan l-isfond il-QEBD qieset li ghall-finijiet tal-ghoti ta’ kumpens, tali valuri
lokatizzi jitnaggsu b’madwar 30% abbazi ta’ dak I-ghan legittimu. II-QEBD zZiedet
tghid li ragunijiet ohra ta’ interess pubbliku jistghu ma jiggustifikawx tali tnaqqis.
[I-QEBD acc¢ettat ukoll li I-proprjeta, kieku ma kienetx hekk suggetta ghal din il-
legislazzjoni impunjata, mhux bilfors kienet sejra tinkera matul il-perjodu kollu.

Dan specjalment fid-dawl ta’ kif sploda s-suq tal-propjeta’ ricentement.
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[I-QEBD ghaldagstant gieset bhala accettabli li jitqies li t-telf attwali kien ingas
minn dak iddikjarat, b’mill-inqas 20%. Maghdud dan, il-QEBD qieset li I-kera li

l-applikant ikun diga r¢ieva ghall-perjodu rilevanti ghandu jithagqas mill-kalkolu

rilevanti. F'dan ir-rigward, il-QEBD rriteniet li I-kera li ghandha hekk tithagqas
hija dik applikabbli bl-istess ligi. Dan peress li |-applikant stess ghazel minn

jheddu li ma jzidx il-kera ghal perjodu taz-zmien miftiehem.

[I-QEBD kkunsidrat li ghandu jigi mnaqgqgas ukoll I-ammont globali moghti mil-
Qorti nazzjonali, liema ammont jibga’ pagabbili lill-applikant jekk ma jkunx ghadu

gie hekk mhallas lilu.

Fl-ahhar nett, il-QEBD tenniet li, in virtu ta’ dak li jiddisponi I-Artikolu 41 tal-
Konvenzjoni, ma dan I-ammont ghandu jizdied hlas ta’ 5% imghax darba wahda

biss. Dan sabiex jaghmel tajjeb ghat-telf tal-valur tal-kumpens matul iz-zmien

minhabba kundizzjonijiet ekonomici nazzjonali bhal livelli ta’ inflazzjoni u rati ta’

interess.

Din il-Qorti ghaldaqgstant issib xieraq li jithallas kumpens lir-Rikorrenti fis-somma
ta’ tletin elf ewro (€30,000). Ma dan [-ammont ir-Rikorrenti ged jippretendu danni

non-pekunjarji fl-ammont ta’ €5,000 li tara li fic-Cirkostanzi huwa wiehed Just.

[I-Qorti ser ukoll izzid ghal kull sena li elfejn ewro (€2,000) ghandha tibda mis-
sena 2020 li hija dik li fiha giet istitwita din I-azzjoni, sas-sena 2028 li hija dik li
fiha |-kirja ghandha tintemm a tenur tal-artikolu 15311 tal-Kap. 16. Dan bhala

kumpens ghal-kirja futura li, kif gia inghad, ir-Rikorrenti se jkun ged jitlef sas-
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sena 2028. L-ammont ta’ kumpens kumplessiv li ghandu ghalhekk jinghata lir-

Rikorrenti huwa ta’ wiehed u hamsin elf ewro (€51,000).

Dan l-ammont ghandu sentendi jithallas mill-Avukat tal-Istat Ii, kif jixhed ismu
stess, ged jirraprezenta I-Istat. L-inkwilin la jahti ghal-ligi u lanqas jista’ joffri
rimedju. ll-prezenza tieghu fdawn il-kawzi hija biss mehtiega ghall-integrita’ tal-
gudizzju (ara Margaret Psaila et vs |-Avukat Generali et, Qorti Civili (Sede

Kostituzzjonali), 27 ta’ Gunju 2019).
Decide

Ghaldagstant u ghar-ragunijiet fugq imsemmija, il-Qorti gieghda taqgta’ u
tiddeciedi din il-kawza billi;
Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-e¢¢ezzjonijiet numri 4.1, u 5 tal-Avukat tal-

Istat u I-ewwel e¢cezzjoni tal-intimati Gatt;

Tichad il-bgija tal-e¢cezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat; Ti¢had il-bgija tal-

eccezzjonijiet tal-Intimati Gatt;

Tilga’ limitatament |-ewwel u t-tieni talba tar-Rikorrenti u tiddikjara li bl-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti ossija I-Att X tal-2009 li
gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati fir-rigward tal-fond kummerc¢jali
ossija hanut 30, Victory Square, Vittoriosa ged jigi vjolat id-dritt fondamentali
tar-rikorrenti kif sancit fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);
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Tichad it-tielet talba tar-Rikorrenti ghal ragunijiet imsemmija aktar il-fuq f'din is-

sentenza,;

Tilga’ r-raba’ talba tar-Rikorrenti u tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat Avukat tal-
Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji
sofferti mir-Rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-dritt fundamentali tar-

Rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati.

Tilga’ |-hames talba tar-Rikorrenti u tillikwida I-istess kumpens u danni kif

sofferti mir-rikorrenti fl-ammont ta’ wiehed u hamsin elf ewro (€51,000).

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

effettiv;

Bl-ispejjez kollha, inkluzi tal-inkwilini Intimati Gatt, jithallsu mill-Intimat Avukat

tal-Istat.

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

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

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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