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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 12 ta’ Lulju, 2023.

Numru 7

Rikors numru 72/2016/1 MH

Baldacchino Holdings Limited (C10716)
V.

L-Avukat Generali, li kien sostitwit ope legis bl-Avukat tal-Istat,
b’effett tal-Kap 603 tal-Ligijiet ta’ Malta, u tal-Avviz Legali 329 tal-
2019 u Carmelo Spiteri ghal kull interess li jista’ jkollu
1. B’din is-sentenza |-Qorti ser tiddeciedi l-appell tal-Avukat tal-Istat
u l-appell tal-konvenut Carmelo Spiteri, ipprezentati fl-istess data mis-
sentenza li tat fid-29 ta’ Settembru 2021. Il-kawza titratta dwar I-Att dwar
it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’ (Kap. 199) u I-jedd fundamentali ta’ sid il-kera

ghat-tgawdija ta’ hwejgu.
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2. ll-kwistjoni hi dwar porzjon art maghrufa bhala tal-Hamrija, limiti
tas-Siggiewi b’kejl ta’ madwar 8,832 metri kwadri li I-attri¢i xtrat b’kuntratt
tat-18 Novembru 1992. Fiz-Zmien tal-akkwist I-art kienet mikrija lill-
konvenut Spiteri. Fil-kuntratt jissemma li I-art mikrija u hi art agrikola.
Tithallas kera ta’ €19.80 kull sena. L-art qeghda barra miz-zona ta’
zvilupp u fiha xi kmamar, u l-a¢¢ess hu ristrett. Hemm ukoll giebja u I-
konvenut jaghmel uzu minn ilma li jiehu minn razzett li ghandu fil-vicin li
mhijiex parti mill-kirja. Fl-ghalga mhemmx sors dirett ta’ ilma ghalkemm
hemm giebja. L-attri¢i tinnegozja fil-proprjeta u rrifjutat il-hlas tal-kera u
I-konvenut jiddepozita I-kera fil-qorti. ll-konvenut ragel anzjan u bidwi, u |-
art tintuza ghal skop agrikolu.> Spjega li jbiegh il-prodott li jkabbar u jekk
jibgaghlu zejjed jiehu I-pitkalija u jaghti lil huh biex ibieghu Ta’ Qali. Qal
ukoll li ghandu raba’ ohra bi gbiela bejn 15 u 20 tomna. Fl-atti hemm
ricevuti tal-gbiela li jmorru lura ghas-snin tletin. Ma tressqux provi dwar xi
gligh il-konvenut jaghmel mill-attivita ta’ bidwi. ll-kirja hi protetta taht I-Att

dwar it-Tigdid ta’ Kiri tar-Raba’ (Kap. 199).

3. B’rikors ipprezentat fil-25 ta’ Lulju 2016, l-attri¢i talbet lill-Ewwel

Qorti sabiex:

‘(1) tiddeciedi u tiddikjara illi d-dispozizzjonijiet ta’ I-Att dwar it-Tigdid
ta’ Kiri ta’ Raba’ (Kapitlu 199 tal-ligijiet ta’ Malta), u senjatament izda
mhux biss I-Artikoli 3, 4 u 14 ta’ I-Att imsemmi, jivvjolaw u jilledu d-
drittijiet fondamentali tar-rikorrenti kif tutelati mill-Artikolu 6 tal-

1 Ara twegiba li ta I-perit tekniku a fol. 141.
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Konvenzjoni, mill-Artikolu 39 tal- Kostituzzjoni, mill-Artikolu 1 ta’ I-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u mill- Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni;

(2) taghti dawk I-ordnijiet, provvedimenti u dikjarazzjonijiet kollha
opportuni sabiex ir-rikorrenti tinghata rimedju xieraq u adegwat ghall-
vjolazzjoni tad- drittijiet fondamentali mgarrbin minnha, inkluz izda
mhux limitat ghal kumpens ghall-hsarat pekunjarji u non-pekunjariji
mgarrbin mir-rikorrenti”.

4. ll-konvenuti wiegbu u taw ir-ragunijiet ghalfejn il-Qorti ghandha

tichad it-talbiet tal-attrici.

5. B’sentenza tad-29 ta’ Settembru 2021 I-Ewwel Qorti ddecidiet:-

“1. Tichad I-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti.

2. Tilga’ l-ewwel talba tas-socjeta’ rikorrenti u tiddikjara illi d-
dispozizzjonijiet ta’ I-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba’ (Kapitlu 199
tal- Ligijiet ta’ Malta), u senjatament izda mhux biss I-Artikoli 3, 4 u 14
ta’ I-Att imsemmi, jivvjolaw u jilledu d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif tutelati mill-artikolu 6 tal-Konvenzjoni, mill-artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni, mill-Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u
mill-Artikolu 37 tal- Kostituzzjoni;

3. Tilga’ t-tieni talba u tordna /i bhala rimedju: (a) I-intimat Carmelo
Spiteri  m’ghandux ikompli  jibbenefika  mill-protezzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal- Kap 199 tal-ligijjiet ta’ Malta sabiex jibga’ jokkupa
l-ghalga mertu tal- proéeduri odjerni; u (b) l-intimat Avukat Generali in
rapprezentanza tal- Istat ghandu jhallas lis-socjeta’ rikorrenti kumpens
globali ta’ tletin elf Ewro (€ 30,000) in kwantu ghal sebgha u ghoxrin
elf Ewro (€27,000) li ghandhom ikopru danni pekunarji u in kwantu
ghal tlett elef Ewro (€3,000) li ghandhom ikopru danni morali;

4. Tordna lill-Avukat Generali sabiex ihallas I-ispejjez kollha ta™ din il-
kawza;

5. Tordna lir-Registratur tal-Qorti sabiex kif appena din is-sentenza

tghaddi in gudikat jibghat kopja taghha lill-lspeaker tal-Kamra tad-
Deputati ai termini tal-artikolu 242 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta” Malta.
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6. Fid-19 ta’ Ottubru 2021 I-Avukat tal-Istat ipprezenta rikors tal-
appell. L-istess ghamel il-konvenut I-iehor. L-attrici wiegbet ghal kull
wiehed miz-zewq appelli b’zewq risposti li pprezentaw fl-1 ta” Novembru
2021 (fol. 29 u 43) u fihom tat ir-ragunijiet ghalfejn fil-fehma taghha din il-
Qorti ghandha tichad I-appelli. 1l-konvenut wiegeb ghall-appell tal-Avukat
tal-Istat (4 ta’ Novembru 2021) u filwaqt li ddikjara li jagbel mal-ewwel
zew§ aggravji, qal li m’ghandux jehel spejjez tal-perizja addizzjonali
ghaliex fiha kien hemm aspetti tal-valur lokatizju mill-aspett ta’ agrikoltura.
Fit-28 ta’ Ottubru 2021 I-Avukat tal-Istat wiegeb ukoll ghall-appell tal-
konvenut l-iehor. Fir-rigward tat-tieni u raba’ aggravji ghamel referenza
ghall-appell tieghu filwaqt li dwar I-ewwel, tielet u hames aggraviji qal li
“jaderixxi mal-argumenti mressqa mill-appellant inkwilin u jirrimetti ruhu

ghas-savju qudizzju ta’ dina I-Onorabbli Qorti”.

7. II-Qorti ser tibda billi tikkunsidra |-appell tal-Avukat tal-Istat, li talab
lil din il-Qorti sabiex thassar dik il-parti tas-sentenza fejn sabet ksur tal-
Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni, u

kkundannatu jhallas kumpens ta’ tletin elf ewro (€30,000).

L-ewwel aggravju.

8. Bl-ewwel aggravju |-Avukat tal-Istat jilmenta:

“1. Jidher mis-sentenza appellata li ghalkemm [-Ewwel Onorabbli
Qorti sabet li d-dispozizzjonijiet tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta kienu
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mizuri li saru f'qafas legali u li ttiehdu ghal ghanijiet legittimi li jaqdu I-
interess pubbliku, madankollu l-istess I-Ewwel Onorabbli Qorti sabet
li dawn |-istess dispozizzjonijiet kienu qeghdin jitfghu piz
sproporzjonat u ingust fuq is-sid, sew fejn jidhol I-obbligu tat-tigdid tal-
kiri tar-raba’ u sew fejn jikkoncerna I-hlas tal-kera. Ghalhekk
minhabba dan in-nuqqas ta’ proporzjonalita, I-Ewwel Onorabbli Qorti
waslet ghall-fehma |i dan kien iwassal ghall-ksur tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea;

2.L-esponent Avukat tal-Istat ma jagbilx mal-Ewwel Onorabbli Qorti li
d-dispozizzjonijiet tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jzommux bilan¢
xieraq bejn I-interess generali tal-komunita, il-jedd tal-gabillott u I-jedd
tal-kumpannija appellata fit-tgawdija ta’ gidha. Dan ghaliex fil-fehma
tal-esponent I-Ewwel Onorabbli Qorti nagset milli tezamina kif imiss I-
artikoli 3, 4 u 14 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta li kienu qeghdin jigu
attakkati;

3.L-artikolu 4 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jaghmilhiex
impossibli biex sid iwaqggaf ir-rilokazzjoni. Anzi |-artikolu 4(2) tal-Kap
199 tal-Ligijiet ta’ Malta jsemmi ghadd kbir ta’ sitwazzjonijiet fejn il-
kirja agrikola tista’ ma tiggeddidx, viz. (i) jekk ir-raba’ hija mehtiega
mis-sid jew mill-qraba tieghu ghal skopijiet agrikoli; (i) jekk ir-raba’
sakemm ma tkunx saqwija hija mehtiega mis-sid ghall-bini; (iii) jekk ir-
raba’ tkun gie sullokata jew trasferita b’mod irregolari; (iv) jekk |-art ma
tkunx qed tinhadem ghal ¢ertu Zmien; (v) jekk il-kerrej ikun nagas milli
Jjhallas il-kera; jew (vi) jekk il-kerrej ma jkunx zamm ir-raba’ fi stat tajjeb
Jjew ghamel jew halla li ssir hsara fiha;

4.Jigi b’hekk, li I-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta mhuwiex qieghed
igieghel lill-kumpannija appellata biex iggedded il-kirja lill-Carmelo
Spiteri. Ghalhekk safejn jikkon¢erna t-tigdid tal-kirja ma jistax jinghad
li l-artikolu 4 tal-Kap 199 qieghed jixhet piz sproporzjonat fuq il-
kumpannija appellata;

5.Sa fejn imbaghad jolqot I-ammont ta’ kera li trid tithallas mill-intimat
Carmelo Spiteri, hawn ukoll il-kumpannija appellata mhijiex siewja fil-
kritika taghha kontra I-ligi;

6.Tassew jekk il-kumpannija appellata ghadha sal-lum qed tithallas
bhala kera s-somma ta’ €19.80 fis-sena, dan huwa dovut minhabba I-
fatt li hija gatt ma talbet li tbiddel il-kundizzjonijiet tal-kirja skont I-
artikolu 3 tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta;

7.Skont l-artikolu 3(2)(¢) tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-Bord dwar
il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’ jista’ jintalab mis-sid Ii jaghmel
kundizzjonijiet godda fil-kirja biex il-kirja tieghu tigi regolata bhal kirjiet
ohra ta’ ghelieqi paragunabbli fl-istess parti tal-Gzira;
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8.Ifisser dan li jekk sid il-kera juri li fil-qrib hemm art ohra paragunabbli
ghal tieghu, fejn il-valur tal-kera mhallas huwa hafna aktar gholi mill-
valur tal-kera li gieghed jircievi hu, allura dak is-sid jista’ jitlob lill-Bord
dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex l-ammont tal-kera tar-raba’
tieghu joghla daqgs l-ammont tal-kera Ili qed jithallas fuq ir-raba’ simili
ghal tieghu;

9.Tajjeb li wiehed jifthem hawnhekk, li fil-kaz tal-Kap 199 tal-Ligijiet, il-
massimu ta’ kemm tista’ toghla I-kera mhux marbut ma’ xi indici jew
ma’ xi formola matematika ffissata minn qabel mil-Legislatur, bhalma
nsibu fl-artikolu 4 tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew fl-artikoli 1531C u
1531D tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

10.Bil-maglub, fil-kaz tal-Kap 199 tal-Ligijiet tal-Malta z-zieda fl-
ammont tal-kera tiddependi ghalkollox fuq is-suq miftuh. Jekk sid il-
kera jkollu I-hila juri li hemm artijiet li jixxiebhu li qed jinkrew b’aktar
flus, huwa jista’ jitlob lill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex
I-art tieghu tibda tinkera hija wkoll b’dawk il-prezz mizjud;

11.Mil-lenti tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghalhekk ma jistax jinghad
li sid il-kera qieghed jigi mxekkel milli jgholli I-kera. Tassew il-ligi hija
wahda xierqa u proporzjonata li zzomm bilan¢ tajjeb bejn il-jeddijiet
tas-sidien u tal-kerrejja: (i) ghaliex iz-zZieda fil-kera trid issir fuq il-bazi
ta’ kirjiet paragunabbli u ghalhekk skont il-kriterji tas-suq; u (ii) ghaliex
iz-Zieda tal-kera ssir taht il-kontroll ta’ bord gudizzjarju;

12.Bid-dovut rispett, I-allegazzjonijiet tal-kumpannija appellata
Jistonaw ghal kollox mar-realta tac-cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz.
Tajjeb li wiehed jiftakar illi, f'dan il-kaz, kienet il-kumpannija appellata
stess illi xtrat din l-art fis-sena 1992, meta I|-istess art kienet diga
soggetta ghall-kirja illi ged tilmenta minnha r-rikorrenti. Kif johrog car
mir-rapporti mressga kemm mill-Perit kif ukoll mill-Periti Perizjuri, id-
differenza fil-valur lokatizzju fis-suq miftuh mal-kera li kienet tithallas
mill-konvenut kienet wahda pjuttost sinjifikanti, anki fis-sena 1992.
Difatti, filwaqt illi I-gabbillott kien ihallas kera ta’ €19.80 fis-sena, il-
valur lokatizju tal-istess art kien, skont ir-rapport tal-periti perizjuri, ta’
€1,407. Fi kliem iehor, il-kera fis-suq miftuh kienet cirka 71 darba
oghla minn dik Ii kienet ged tithallas meta s-socjeta’ appellata xtrat I-
art. Jigifieri anki dak iz-zmien, is-socjeta’ appellata kellha tkun ben
konsapevoli tad-diskrepanza qawwija illi kienet tezisti bejn il-kera fuq
is-suq miftuh u I-kera illi hi kienet ser tippercepixxi gialadarba tixtri I-
art in kwistjoni. Wiehed ghandu jipprezumi illi r-raguni ghala r-
rikorrenti accettat din is-sitwazzjoni kienet ghaliex xtrat din [-art
imdaqqsa sew ghall-ammont baxx ta’ Lm4,000;

13.Kif inhuwa ben saput, fkazijiet simili, il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet
tal-Bniedem xorta wahda sabet ksur ghaliex irragunat illi ‘the
applicants could not reasonably have foreseen the extent of inflation
in property prices in the decades that followed.’ (vide Cassar v. Malta,
50570/13, deciza 30/01/2018). Pero’, fdan il-kaz, dan ir-ragunament
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ma jistax jigi applikat, ghaliex id-diskrepanza kienet wahda cara u
manifesta anki meta s-socjeta’ appellata xtrat il-fond in kwistjoni fis-
sena 1992;

14.Sfortunatament minn dan kollu [-Ewwel Onorabbli Qorti ma gieset
xejn u strahet fuq sentenzi kostituzzjonali li kienu jolqtu ligijiet bhal
Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta li huma miktuba b’mod differenti mill-Kap
199 tal-Ligijiet ta’ Mallta,

15.Ghalhekk meta wiehed iqgis dawn il-fatturi kollha, |-esponent jasal
ghal fehma li I-element tal-bilan¢ u tal-proporzjonalita ma jinsabx
miksur, b’dana li I-Ewwel Onorabbli Qorti ma ddecidietx tajjeb meta
sabet vjolazzjoni skont I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-ewwel
artikolu tal-ewwel prokoll tal-Konvenzjoni Ewropea”.

9. B’referenza ghall-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u [-Art. 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, I-Ewwel Qorti ghamlet referenza ghal-ligi u

gurisprudenza dwar il-materja u tat din il-motivazzjoni:

“ Kuntrarjament ghall-argumenti mressqa mill-intimati, il-fatt li I-ligi in
ezami kienet diga’ fis-sehh meta s-socjeta’ rikorrenti akkwistat I-ghalqa
in kwistjoni ma huhiex ostaklu ghaliha biex tavvanza pretensjonijiet bhal
dawk imressqa fil-kawza odjerna. Inghad hekk fil-kaz Chemimart Ltd vs
Avukat Generali et deciz fl-14 ta’ Dicembru 2018 dwar sitwazzjoni simili
fil-kuntest ta’ ligi ohra u ¢ioe’ I-Att XXIII tal-1979 —

Huwa minnu li hija I-prerogattiva esklussiva tal-Istat li minn zZmien ghal
zmien jillegisla bil-ghan li jissalvagwarda s-settur agrikolu f’Malta, inkluz
li jintrometti fl-uzu u t-tgawdija ta’ proprjeta’ ta’ cittadini privati.
Madankollu, fit-thaddim tad-diskrezzjoni tieghu li johloq mekkanizmu li
jipprotegi settur partikolari huwa xorta m’ghandux il-mano libera i
jippregudika b’mod sproporzjonat id-drittijiet ta’ sidien tal-artijiet agrikoli.
Fin-nuggas huwa I-Istat li ghandu jgorr ir-responsabbilta’ ghal dan I-
izbilan¢ bejn il-varji drittijiet imsemmija;

Hija I-fehma ferma tal-Qorti li fil-kaZz odjern il-mekkanizmu legislattiv in
ezami ma pprovdiex ghal salvagwardji adegwati favur is-sidien ta’ artijiet
simili ghal dik odjerna u milquta b’tali ligi, b’dana li allura b’applikazzjoni
ghall-fattispecje tal-kaz odjern is-soc¢jeta’ rikorrenti hija kostretta li ggorr
fugha piz sproporzjonat u ngust li jiggustifika |-pretensjoni taghha ta’ ksur
tad-dritt fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha;
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Ghal kull buon fini u a skans ta’ dilungar ulterjuri, I-Qorti taghmel
referenza u tadotta wkoll bhala taghha [-insenjament tal-Qorti
Kostituzzjonali dwar l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni fil-kaz succitat J & C Properties Limited vs
Nazzareno Pulis et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru
2020.

Fid-dawl tas-suespost il-Qorti ssib ksur tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Kovenzjoni fil-konfront tas-socjeta’
rikorrenti.

Ghall-istess ragunijiet il-Qorti sejra tichad l-eccezzjonijiet tal-intimati
marbuta ma’ dawn iz-zewg artikoli”.

10. lI-ligi specjali tipprovdi ghall-pro¢edura sabiex sid il-kera jitlob I-
awtorizzazzjoni sabiex ma jgeddidx il-kirja fil-kazijiet li jissemmew f'dik id-
dispozizzjoni. II-Qorti tithem li I-ledislazzjoni taghti protezzjoni lil min juza’
r-raba’ ghal skop agrikolu. Minhabba ¢-¢okon tal-paijjiz, I-art agrikola hi
limitata. Hu importanti wkoll mill-aspett soc¢jo-ekonomiku li fis-suq jkun
hawn il-prodott Malti. Iktar ma tonqgos l-art agrikola u I-bdiewa, ingas ser
ikun hawn prodott frisk lokali u dan b’detriment ghall-konsumatur i
gieghed ikollu jiddependi iktar fuq hxejjex u frott importat minn paijjizi ohra,
li jfisser ukoll iktar prezzijiet gholjin. ll-bdiewa li jahdmu I-art agrikola
geghdin jipprovdu ikel tant essenzjali. [I-Qorti zZid li |-art agrikola hi
importanti wkoll ghaliex taghti lill-pajjiz benefi¢c¢ji ambjentali, iktar u iktar
meta tqis l-izvilupp sfrenat li hawn. ll-common agricultural policy stess
tal-Unjoni Ewropea ghandha dawn I-ghanijiet:

e support farmers and improve agricultural productivity, ensuring

a stable supply of affordable food;
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safeguard Ewropean Union farmers to make a reasonable

living;

e help tackle climate change and the sustainable management
of natural resources;

e maintain rural areas and landscapes across the EU,;

e keep the rural economy alive by promoting jobs in farming,

agri-food industries and associated sectors.?

11. Hu ghalhekk fl-interess generali li l-art agrikola u I|-bdiewa
jinghataw protezzjoni. Dan meta tikkunsidra li hafna mill-bdiewa f'Malta
jiddetjenu I-ghelieqi li jahdmu bi gbiela. Fl-imghoddi |-bdiewa ma kinux
f'qaghda finanzjarja li jixtru art agrikola u hafna mill-kirjiet saru snin twal

ilu.

12. ll-kazijiet li ssemmi I-ligi fejn sid il-kera jista’ jitlob sabiex ma
jgeddidx il-kera jinkludu cirkostanzi fejn verament il-kerrej ma jkunx
jisthoqqlu iktar protezzjoni. Cirkostanzi variji li fil-parti I-kbira jindirizzaw I-
obbligi tal-kerrej. Fejn il-kaz jitratta dwar raba’ li tinhadem minn bidwi li
jagla’ I-ghixien tieghu mill-art agrikola li jikri, il-Qorti ma tarax li I-problema
geghda minhabba li I-ligi tippermetti lis-sid jitlob li ma jgeddidx il-kirja biss

fil-kazijiet li jissemmew fl-Art. 4 tal-Kap. 199. Minghajr dik il-protezzjoni

2 Estratt mehud mill-website tal-Kummissjoni Ewropea fil-parti li titratta dwar il-CAP.
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hafna bdiewa jispi¢ccaw minghajr art, u dan eventwalment ikollu impatt

negattiv fuq il-pajjiz.

13. Dan il-kaz mhuwiex wiehed fejn il-kerrej ma jixraglux protezzjoni

gialadarba mill-provi rrizulta li hu bidwi u juza l-art ghall-iskop li hi mikrija.

14. Din il-Qorti fis-sentenza J & C Properties Limited v. Nazzareno

Pulis et tat-23 ta’ Novembru 2020 galet:

“12. L-Avukat tal-/stat jkompli jghid illi, ukoll jekk hu mehtieg rikors taht
I- art. 4 tal-Kap. 199, dan ma ffissirx li s-sid ma jistax jiehu lura r-raba’,
ghax l-art. 4(2) jsemmi ghadd ta’ sitwazzjonijiet fejn il-kiri jista’, fuq
talba tas-sid, ma jiggeddidx. Dan huwa minnu; I-art. 4(2) jsemmi sitt
sitwazzjonijiet fejn talba tas-sid biex jiehu lura l-pussess tar-raba’
ghandha tintlaqa’, tnejn minnhom minhabba htiega tas-sid u |I-erbgha
l-ohra minhabba nuqqasijiet tal-kerrej. Tnejn biss ghalhekk huma s-
sitwazzjonijiet fejn is-sid jista’ jitlob li jiehu lura r-raba’ bla ma jkollu
jiddependi fuq dak li jkun ghamel jew naqas li jaghmel il-kerrej: jekk
jehtieg ir-raba’ biex jahdmu hu jew jekk jehtieg ir-raba’, basta ma jkunx
raba’ saqwi, ghall-bini. Dan ifisser li jekk is-sid ma huwiex huwa stess
bidwi, jew jekk ma ghandux il-kapital mehtieg biex jibni l-art, ma jistax
jiehu r-raba’ lura, sakemm il-kerrej joqghod attent li jhares il-
kondizzjonijiet li trid il-ligi. Tassew, is-sid jista’ jbigh I-art lil min ghandu
I-kapital mehtieg biex jizviluppaha, u fdak il-kaz ir-restrizzjonijiet fuq
id-drittijiet tieghu ma jkunux daqshekk drastici. Madankollu, bla hsara
ghal dak li sejjer jinghad aktar il quddiem, xorta fil-fehma tal-gorti
hemm limitazzjonijiet fuq id-drittijiet tas-sid li minhabba fihom ma jistax
igawdi bis-shih il-proprjeta tieghu.

13.Tassew illi, kif fissret I-ewwel qorti, dawn ir-restrizzjonjiet fuq id-
drittijiet tas-sid huma ghal ghan socjali u ghalhekk legittimi; ghalhekk
il-kwistjoni hi jekk, ghal dawn ir-restrizzjonijiet, is-sid huwiex jinghata
Kumpens xierag u proporzjonat bil-hlas ta’ gbiela li tkun ghall-ingas
mhux wisq anqas minn kemm jista’ jdahhal is-sid fis-suq hieles”.
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15. M’hemmx dubju li €19.80 fis-sena ghall-kiri ta’ art agrikola li fiha
kejl ta’ 8,832 metri kwadri hi rragonevoli, u m’hemmx ghalfejn parir ta’
perit sabiex tasal ghal dik il-konkluzjoni. Hu veru li skont I-Art. 3 tal-Kap.
199 m’hemm xejn Xizomm lis-sid u lill-kerrej milli jiftehmu fuq
kondizzjonijiet godda bil-miktub. Kondizzjonijiet li jistghu jinkludu zieda
fil-kera. Pero fejn ma jsehhx ftehim, dik id-dispozizzjoni ma toffrix
garanzija lis-sid li jekk jaghmel il-pro¢edura ser jibda jiréievi kera xierqa.

Rilevanti wkoll Ii kien fI-1972 li dik id-dispozizzjoni giet emendata I-ahhar.

16. Qabel dahal fis-sehh |-Att numru XXII tal-2022, I-Art. 3(2)(¢) tal-
Kap. 199 kien jipprovdi li I-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ ma jistax

jipprovdi ghall-kondizzjonijiet godda jekk:

“(¢) dawk il-kondizzjonijiet godda ma jkunux ekwi ghal paragun ma’
kondizzjonijiet ta’ kiri Ii jkunu jeZistu feghlieqi paragunabbli fl-istess
parti tal-Gzira, wara li jittiehed kont principalment tal-kwalita u
profondita medja tal-hamrija, tan-natura tal-art ta’ taht il-hamrija, tad-
direzzjoni li fiha r-raba’ mzerzaq ikun qieghed faccata, tal-accessibilta
ghat-triq u d-distanza tieghu mill-eqreb rahal”.

17. IlI-Qorti ma tagbilx mal-Avukat tal-Istat li fil-kaz tal-Kap. 199, “23......
z-Zieda fl-ammont tal-kera tiddependi ghal kollox fuq is-suq miftuh”. Dik
ma kinitx ir-realta ta’ kirjiet bhal dik in ezami li ilhom jezistu ghexieren ta’
snin. Hu maghruf li kirjiet ta’ art agrikola protetti taht il-Kap. 199 jaghtu
kera ferm baxxa. Hu veru li skont il-proviso tal-istess dispozizzjoni |-Bord
jista’ jichad il-kondizzjonijiet godda li jrid is-sid jew japprovahom safejn
igis li huma §ustifikati, pero f'dan ukoll kellu japplika paragrafi (a) sa (¢)
tal-istess dispozizzjoni.
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18. ll-kera baxxa li huma intitolati ghaliha sidien il-kera qgieghed johloq
nuqqas ta’ proporzjonalita bejn l-interess generali u l-interess tal-privat.
ll-piz gieghed igorru kollu s-sid. L-Art. 3(2)(¢) ma kienx joffri rimedju
adegwat li jiggarantixxi li s-sid jir¢ievi kera xierga u fl-istess hin izomm
bilan¢ mal-interess generali. Tant hu hekk li wara hafna snin, il-legislatur
emenda I-ligi. Langas m’hemm xi provi li jindikaw li fl-inhawi fejn tinsab I-
art meritu tal-kawza, hemm ghelieqi paragunabbli ma’ dik mertu tal-
kawza li taghti lis-sidien gbiela xierga. Dan apparti li [-Qorti tistgarr li ma
kien facli xejn li jsir ezer¢izzju bhal dak li jissemma fl-Art. 3(2)(¢) tal-Kap.

199 fis-sens li jsir paragun ma’ “kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu

feghlieqi paragunabbli fl-istess parti tal-Gzira”. Dan meta ma jezistix
registru li fihom jigu registrati kirjiet ta’ ghelieqi. Inoltre, lanqas ma tista’
toffri soljev il-kera li jitlob il-Gvern ghall-kiri ta’ ghelieqi meta r-rati huma
wkoll baxxi. ll-periti addizzjonali spjegaw li fl-2000 il-kera ta’ raba’ mill-
Gvern kien €9.32 ghal kull tomna. Komplew, “F’dan ix-xenarju, ir-rata tar-
raba’ baghli giet modifikata ghal bejn 10 u 15 Ewro kull tomna kull sena,
skont il-kundizzjoni tar-raba’ (fol. 186). Qalu wkoll li, ... fdan il-kaz, mil-
lat agrikolu dan ikun €13 kull tomna (jigifieri 1124 metru kwadru kull
sena)”. 1lI-Qorti ma tistax tara li llum il-gurnata sid privat ta’ art agrikola

ser jikriha b’kera ta’ €13 fis-sena ghal tomna raba’.
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19. lI-Qorti zzid li I-Avukat tal-Istat ma ressagx xi provi fis-sens li I-Bord
ta’ sikwit gieghed jaghti decizjonijiet fejn jawtorizza lis-sid li jawmenta I-
kera ghal rati li huma di¢enti. Ir-realta hi li kirjiet agrikoli antiki regolati
mill-Kap. 199 huma soggetti ghall-kera baxxa ghaliex huma Kkirjiet li saru
snin twal ilu, meta I-hajja fMalta kienet ferm differenti. Bizzejjed jinghad
li fdan il-kaz meta fI-1967 dahal fis-sehh Kap. 199, ir-raba’ kienet diga
ilha snin twal mikrija.® Il-kiri ta’ art agrikola kien il-mezz kif is-sid ikollu lil
xi hadd jehodlu hsieb hwejgu u fl-istess waqt jaghmel ftit gligh. Kirjiet li
ilhom fil-familja tal-inkwilin ghall-generazzjonijiet shah. F’dan il-kaz ma
ntwera bl-ebda mod Ii |I-bidwi ma jiflahx ihallas iktar mill-mizerja li ilu

jhallas lis-sid ghal dawn is-snin kollha.

20.  Hu veru wkoll li meta fl-1993 I-attri¢i xtrat I-ghalqa kienet taf ghal
x’hiex diehla, ¢joé li ged tixtri art soggetta ghall-kirja protetta. Hu minnu
wkoll li [-attrici xtrat I-art mhux biex tuzaha ghall-agrikoltura ghaliex ma
twaqqfitx ghal dak I-iskop imma biex tispekula. Madankollu, b’dagshekk
ma jfissirx li m’ghandhiex jeddijiet. Veru wkoll li I-art xtratha bi prezz ferm
vantagguz, u dan peress li I-kirja hi protetta. Pero jibga’ I-fatt li mid-data
tal-akkwist ghaddew xejn inqas minn tletin sena u baga’ ma nbidel xejn.
Ghalhekk |-argumenti li ghamel |-Avukat tal-Istat f'paragrafu 25 tar-rikors

tal-appell m’ghandhomx sahha. Jibga’ fatt li tletin sena wara li I-attri¢i xtrat

8 Fl-atti hemm kopiji ta’ ricevuti li jmorru lura ghas-snin tletin.
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2022. B’dik il-ligi gew introdotti regoli godda dwar kif ghandha tizdied il-

kera. Pro¢edura li ovvjament mhijiex il-meritu tal-kawza tal-lum.

21.

Fil-kaz in ezami kull talba ghall-awment skont I-Art. 3(2) tal-Kap.

199 x’aktarx ma kinitx ser twassal ghal xi tibdil sinifikanti fil-kera. Dan

appatrti li fl-1992 wiehed ma setax ikun jaf kif il-valur tal-proprjeta fMalta

ser tizdied.

lt-tieni aggravju.

22.

Bit-tieni aggravju |-Avukat tal-Istat jilmenta li I-kumpens likwidat

mill-Ewwel Qorti hu ec¢céessiv.

“29. L-esponent jissottometti li f'dan il-kaz ma kienx hemm raguni tajba
biex |-Avukat tal-Istat appellant jigi ordnat ihallas I-ammont shih ta’
€30,000 bhala kumpens pekunjarju u mhux pekunjarju minhabba z-
zamma tal-kirja,

30.L-esponent ihoss li I-ammont ta’ €30,000 huwa wiehed gholi wisq
meta wiehed iqis li (i) ir-raba’ inxtrat mill-kumpanija apellata fis-sena
1992 u ghaldagstant ghandu jghodd il-prinCipju ta’ pacta sunt
servanda stante Ii ma kienx hemm xi cirkostanzi estremi li setghu
wasslu ghal tibdil fllammont ta’ qbiela u lanqgas ma ghaddew xi
ghexieren ta’ ghexieren ta’ snin u ghaldaqstant ma jistax jittiehed I-
istess metodu ta’ kumpens bhal meta I-gbiela tkun ilha li giet stabbilita
ghal ammont kbir ta’ snin Ii ma jaghmilx sens meta mqabbel ma’ llum
il gurnata, (ii) marbut ma’ dak premess, ma ntqal jew intwera mkien
illi I-ftehim fil-kuntratt ta’ akkwist fl-1992 kien vizzjat u ghaldaqstant
huwa prezunt illi I-kumpanija appellata kienet ben konsapevoli tal-
kundizzjonijiet li kienu marbutin mal-ftehim, fosthom illi din kienet
geghda tinhadem mill-intimat Spiteri u |i kienet soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kap 199 — ghaldaqstant m’ghandux isir abbuz tal-
proceduri Kostituzzjonali quddiem dawn il-Qrati wara li I-kumpanija
appellata dahlet fi ftehim voluntarjament b’gherf tal-kundizzjonijiet li
jinsabu fih, bit-talba ta’ kumpens Ii jkun ferm ec¢cessiv meta wiehed
igis dawn ié¢-éirkostanzi, (i) il-fatt illi |-Periti Gudizzjarji stmaw l-art
mertu tal-kawza abbazi ta’ reklami ta’ fondi simili u mhux kemm fil-fatt
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jinbieghu, u li I-valur lokatizzju sar bhala persentagg minn dan il-valur,
fatti li rrizultaw mill-eskusjoni tal-periti, (iv) il-fatt li anke’ I-persentagg
ta’ 1.75 mill-valur tal-fond kien pjuttost gholi kif konfermat fl-eskusjoni
tal-Periti il-ghaliex jezistu anke’ qbiela li jmorru b’valur ta’ 1%, (iv) u
finalment il-fatt illi I-metodu nnifsu tal-valur lokatizzju bhala persentagg
mill-valur tal-art fis-suq mhuwiex metodu realistiku kif jigi stabbilit il-
valur lokatizzju ta’ art agrikola, .......

31.Li kieku dawn il-fatturi gew megqjusa, kieku I-ammont tal-kumpens
pekunjarju u mhux pekunjarju ma kienx ikun ta’ €30,000 (li huwa qrib
I-40% tal-valur lokatizzju kumplessiv mis-sena 1992 sal-2017 skont |-
istima mahruga mill-Periti Gudizzjarji, jekk wiehed inaggas minnu |-
ammont ta’ kera li ppercepiet il-kumpanija attrici tul is-snin);

32.Galadarba hemm konferma stess fis-sentenza appellata, li d-
dispozizzjonijiet tal-Kap 199 tal-Ligijjiet ta’ Malta jaqdu I-interess
pubbliku, allura |I-Ewwel Onorabbli Qorti ma setghetx fil-hdim tal-
kumpens xieraq minhabba I-interferenza li gabu maghhom dawn id-
dispozizzjonijiet, tmur ghall-kumpens daqstant gholi. Huwa Illum
stabbilit fil-gurisprudenza anke dik Ewropea illi fil-kazijiet Ii jittrattaw
mizuri legittimi, il-kumpens li ghandu jigi moghti lis-sidien minhabba
din l-interferenza ghandha tkun anqas mill-kumpens shih li seta’ kien
dovut kieku wiehed kellu jistrieh fuq Il-indikaturi tas-suq liberu (Ara
ECHR Kaz Ghigo vs. Malta, 17 ta’ Lulju 2008, #18; Kaz Edwards vs.
Malta, 17 ta’ Lulju 2008,#21);

33.Maghdud ma’ dan, tajjeb li jigi imfakkar ukoll li I-kumpens fkawza
ta’ natura kostituzzjonali mhux ekwivalenti ghal danni Civili li jistghu
jingabru quddiem il-grati ordinarji (ara s-sentenzi tal-Qorti
Kostituzzjonali, Philip Grech proprio et nomine vs. Direttur tal-
Akkomodazzjoni Socjali et maqtugha fis-17 ta’ Dicembru 2010 u
Victor Gatt et vs. Avukat Generali et tal-5 ta’ Lulju 2011);

34.Terga u tghid, il-kumpannija appellata nagset milli turi li hija tilfet xi
kirjiet jew li sofriet xi vantaggi ekonomici konkreti tul dan iz-zmien
inkwistjoni.

358.B’zZieda ma’ dan, jinghad ukoll illi «stima ta’ perit hija
necessarjament soggettiva» (ara Frances Montanaro et vs. Avukat
Generali et maqtugha mill-Qorti Kostituzzjonali fit-13 t’/April 2018);

36.Dan jghodd aktar u aktar meta wiehed iqis li fil-kaz taghna, il-Periti
gudizzjarji stmaw il-valur lokatizju tal-art inkwistjoni fuq sempliCi
riklami mahruga minn agenti immobiljarji u mhux fuq il-valur ta’ kemm
artijiet ohra qgeghdin_jinkrew _attwalment (ara t-twegbiet tal-Periti
Gudizzjarji ghall-mistoqsijiet maghmula lilhom waqt l-eskussjoni u x-
xhieda taghhom tal-14 ta’ Gunju 2019);
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23.

37.Fil-hsieb tal-esponent, reklami wahidhom mhumiex provi
konkluzivi ta’ kemm jiswa I-valur lokatizju ta’ art agrikola. Anzi I-
esponent ikollu jistqarr li ma jarax li hija haga sewwa i I-esperti
gudizzjarji gew mhallsa ‘| fuq minn €5,000 ghas-servizzi professjonali
taghhom biex hejjew rapporti lill-Ewwel Onorabbli Qorti, meta kulma
ghamlu huwa li donnhom strahu biss fuq reklami ta’ artijiet ohra;

38.Fuq dawn ir-ragunijiet kollha ghalhekk ma jidhirx li kien xieraq Ii I-
kumpannija appellata kien haqqha tircievi kumpens totali ta’ €30,000
biex jaghmel tajjeb ghall-vjolazzjonijiet misjuba mill-Ewwel Onorabbli
Qorti;

39.Anzi meta wiehed iqis: (i) ir-rapport tal-periti gudizzjarji bin-
nuqgqgasijiet kollha li hemm fih; (i) il-kirjiet li I-intimat hallas lill-
kumpannija appellata matul iz-zminijiet; (iij) is-siwi u l-importanza tal-
ligi Ii thares il-kirjiet agrikoli; (iv) il-fatt li pro¢eduri kostituzzjonali huma
mahsuba biex isewwu vjolazzjonijiet ta’ jeddijiet fundamentali u mhux
biex wiehed jaghmel il-qligh minnhom; u (v) I-fatt li I-kumpannija
appellata ma ressqitx provi konkreti dwar it-telf li suppost garrbet, dan
kollu ghandu jwassal biex ikun hemm tnaqqis sostanzjali flrammont
ta’ €30,000 likwidat mill-Ewwel Onorabbli Qorti bhala danni pekunjarji
u mhux pekunjarji’.

L-Ewwel Qorti mmotivat id-decizjoni b’dan il-mod:

“Fit-tieni talba taghha s-socjeta’ rikorrenti geghda titlob rimedju ghal
vjolazzjoni subita u li tinkludi kumpens pekunarju u non-pekunarju.

L-intimat Avukat Generali invece jilga’ ghal din l-eééezzjoni billi
Jjargumenta li fkaz ta’ sejbien ta’ vjolazzjoni ta’ drittijiet fundamentali
dikjarazzjoni ta’ ksur ghandha titqgies sufficjenti.

Din l-e¢c¢ezzjoni hija nfondata fil-fatt u fid-dritt stante li r-rimedju
akkordat ghandu jkun wiehed effettiv u adegwat sabiex jaghmel tajjeb
ghall-vjolazzjoni subita mis-socjeta’ rikorrenti. Tqies li dikjarazzjoni
wahedha mhijiex suffi¢jenti ghall-kaz tal-lum.

L-intimat |-iehor Carmelo Spiteri jeccepixxi li peress li s-socjeta’
rikorrenti naqset milli tippreciza r-rimedju mitlub, it-talba mhijiex
konformi ma’ dak li trid il-ligi ghax saret b’mod vag u b’hekk tesponi r-
rikors promotur ghan-nullita’.

Din I-e¢cezzjoni wkoll hija nfondata fil-fatt u fid-dritt.

Is-socjeta’ rikorrenti kienet ¢ara fit-talba taghha li geghda titlob rimedju
adegwat li jinkludi kumpens. lI-fatt li halliet fidejn id-diskrezzjoni
wiesgha tal-Qorti fil- vesti kostituzzjonali taghha sabiex testabilixxi hi
r-rimedju meqjus adegwat ma jirrendix it-talba kuntrarja ghal dak li trid
il-ligi u wisq ingas tesponi I-azzjoni ghal nullita’.
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[I-Qorti tqis li fic-Cirkostanzi tal-kaz din it-tieni talba tas-socjeta’
rikorrenti hija gustifikata.

[I-Qorti tqis li I-ewwel rimedju li ghandu jinghata lis-socjeta’ rikorrenti
hija dikjarazzjoni Ili l-intimat Carmelo Spiteri m’ghandux ikompli
jibbenefika mill- protezzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap 199 tal-ligijiet
ta’ Malta sabiex jibqa’ jokkupa I-ghalqa mertu tal-proceduri odjerni.

Ghandu jinghata wkoll kumpens adegwat li jaghmel tajjeb ghal
vjolazzjoni ta’ drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Dan il-kumpens
ghandu jaghmel tajjeb ghalih I-Avukat Generali biss stante li huwa |-
Istat li huwa responsabbli ghall- promulgazzjoni tal-ligi li nstabet leziva
tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta’ rikorrenti.

[I-Qorti sejra tiehu in konsiderazzjoni diversi fatturi fil-likwidazzjoni tal-
kumpens, senjatament -

1. Li anke jekk il-kumpens mhux necessarjament ikun dags kemm
irendi s-suq hieles, hemm diskrepanza sostanzjali bejn il-hlas tal-
gbiela li s-soc¢jeta’ rikorrenti kienet intitolata ghaliha ghal snin shah
minghand I-intimat Carmelo Spiteri kawza tal-limitazzjonijiet stabbiliti
fil-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-valur lokatizju annwali tal-ghalqa fis-
suq hieles skont kif stabbilit mill-periti perizjuri fir-rapport taghhom;

2. ll-limitazzjonijiet I-ohra surreferiti li I-Kap 199 impona sa issa fuq
sidien bhas- socjeta’ rikorrenti fir-rigward tat-tgawdija tal-proprjeta’
taghhom u fuq l-acéess ghall-Qrati sabiex jezercitaw id-drittijiet
proprjetarji taghhom;

3. L-ghan tal-ligi mpunjata li tissalvagwardja I-interess pubbliku;

4. lt-trapass taz-zmien mill-1992 1 quddiem li matulu s-socjeta
rikorrenti  kienet kostretta tissubixxi sproporzjon fid-drittijiet
fundamentali taghha kif dikjarat fis- sentenza tal-lum;

5. |ll-fatt li I-ghalga tinsab ‘il barra miz-zona ta’ zvilupp u ma hix
inkluza f'ebda pjan lokali ghall-izvilupp ta’ proprjeta’;

6. |ll-fatt i ghalkemm is-socjeta’ rikorrenti ilha sid tal-ghalqa sa mill-
1992 damet sas-sena 2016 sakemm ressqget il-lanjanzi kostituzzjonali
taghha;

7. L-inerzja da parti tal-Istat, li matul is-snin baga’ passiv ghall-htiega

ta’ ntervent legislattiv effettiv sabiex johloq bilanc¢ proporzjonat bejn il-
pizijiet u d-drittijiet tas-sidien tar-raba’.
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Wara Ili hadet is-suespost kollu in konsiderazzjoni il-Qorti hija tal-
fehma |i a favur is-socjeta’ rikorrenti ghandu jigi likwidat kumpens
globali ta’ tletin elf Ewro (€ 30,000) in kwantu ghal sebgha u ghoxrin
elf Ewro (€27,000) li ghandhom ikopru danni pekunarji u in kwantu
ghal tlett elef Ewro (€3,000) Ii ghandhom ikopru danni morali. Din is-
somma ghandu jaghmel tajieb ghaliha I-Avukat Generali in
rapprezentanza tal-Istat”.

24. Bazat fuq I-istimi li ghamlu |-periti addizzjonali fI-1992 I-art kellha
valur ta’ €80,837 filwaqt li l-atturi xtraw l-art ghall-prezz ta’ €9,317.
Evidenti li I-prezz tal-akkwist kien daqgstant favorevoli ghaliex I-ghalga hi
mikrija. Ghalhekk I-atturi ma jistghux jippretendu li ghandhom jedd ghall-
kumpens minn meta saru sidien tal-art meta tqis il-prezz ferm vantagguz
li ghaliha xtraw ir-raba’. L-istimi tal-periti perizjuri ma gewx kontradetti
b’xi provi li ressqu I|-partijiet. Minghajr il-kirja protetta s-socjeta attrici kien

ser ikollha thallas ferm iktar biex tixtri |-art.

25. Bazat fuq il-prezz ferm baxx li ghalih l-attri¢i xtrat I-art meta
paragunat mal-istima tal-valur fis-sena 1991 (fol. 205) u I-awment fil-valur
tal-art ta’ 6.1% fis-sena, il-Qorti hi tal-fehma li I-attrici m’ghandux ikollha
jedd ghall-kumpens ghall-ewwel hmistax-il sena minn meta saret sid tal-

art. Ghalhekk il-kumpens ser jigi kalkolat mis-sena 2007 sal-2017.

26. Meta tigi biex taghmel stima tal-valur lokatizju ta’ art agrikola mhu
facli xejn meta tikkunsidra li normalment il-kirjiet ta’ art agrikola huma
antiki hafna. Min-naha I-ohra sidien ta’ art agrikola mhumiex entuzjasti li

jikru l-art ghal skop agrikolu minhabba li bis-sahha tal-Kap. 199 kirja ta’
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art agrikola ssir protetta tant dik il-ligi specjali. B’hekk il-kirja tibga’
tiggedded b’mod indefinit sakemm ma ssehhx xi wahda mic¢-cirkostanzi
kontemplati fl-Art. 4 tal-istess ligi jew il-partijiet jaslu farrangamenti sabiex

jitterminaw il-kirja u jithallas kumpens.

27. ll-periti addizzjonali galu li I-valur lokatizju hu ta’ 1.75% tal-valur tal-
art. In eskussjoni spjegaw li dik hi r-rata ghall-kiri ta’ art agrikola f'suq
hieles. Kien ghalhekk li ghamlu stima tal-art ghal kull sena mill-1992 sal-
2017. Fir-rapport jinghad li I-valur prezenti tal-art fis-suq miftuh hu
€353,240.% Qalu wkoll li kkunsidraw prezzijiet reklamati ta’ ghelieqi simili
u li rrizulta li “.... r-rata ta’ art agrikola fil-prezent iggib prezz ta’ madwar

€40 ghal kull metru kwadru”. 1I-Qorti fehmet Ii din |-istima tirreferi ghall-

kiri ta art fejn id-destinazzjoni tal-kirja ma tkunx ghal skop agrikolu.

28. Fil-fehma tal-periti teknici I-valur lokatizju matul il-perjodu 2007 sa
2017 kien: 2007 - €3,419; 2008 - €3,628; 2009 - €3,849; 2010 - €4,084;
2011 - €4,333; 2012 - €4,598; 2013 - €4,878; 2014 - €5,176; 2015 -

€5,491; 2016 — €5,826 u 2017 - €6,182. Total ta’ €51,464.

29. Xaktarx m’hawnx bdiewa lesti li jhallsu dik il-kera kull sena ghall-

art agrikola, iktar u iktar meta tqis li I-art hi baghli.

4 Fol. 194.
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30. Il-mod kif il-periti addizzjonali ghamlu l-istima tal-valur lokatizju hi
iktar mill-perspettiva tas-sid. Metodu Ii jikkunsidra I-valur tal-art u xi gligh
mistenni jrendi investiment simili ghal kull sena. B’dawk I-istimi d-
destinazzjoni tal-kirja x’aktarx li ma tkunx biss ghall-koltivazzjoni ta’
prodotti agrikoli. Li jinteressana fdawn it-tip ta’ kawzi hu I-valur lokatizju
ta’ raba’ fis-suq miftuh ghal uzu agrikolu u mhux biex tintuza ghal xi skop

iehor.

31. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet I-Qorti hi tal-fehma li I-kalkoli
xorta ghandhom isiru fuq I-istimi tal-periti addizzjonali gialadarba
m’hemmx provi ahjar. Madankollu mit-total ser jitnaggas 30% ghall-
interess generali u 50% ohra ghaliex mhux maghruf kemm I-art kienet ser
tkun mikrija ghall-perjodu kollu u kemm sid il-kera kien ser jirnexxielu jikri
[-art bil-valuri lokatizji gholjin li taw il-periti addizzjonali. 1lI-Qorti gieset
ukoll il-fatt Ii I-art hi baghli u ghalhekk min jikri jrid jara minn fejn ser igib |-

ilma, li jfisser iktar spejjez.

32. Ghalhekk il-Qorti geghda tillikwida I-kumpens li ghandu jithallas lill-
attri¢i fllammont ta’ €18,012.%> Ghandha titnagqas is-somma ta’ €100 kera
li I-attrici setghet dabret. Ghaldagstant, it-total tal-kumpens pekunjarju hu

€17,912. Ghandha tithallas ukoll is-somma ta’ €1,500 bhala kumpens

5€51,464 — 30% - 50% = €18,012.
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non-pekunjarju ghall-perjodu rilevanti. Total ta’ dsatax-il elf, erba’ mija u

tnax-il ewro (€19,412).

lt-tielet agqgravju.

33. L-Avukat tal-Istat jilmenta li ma kellux jehel l-ispejjez gudizzjariji
kollha u t-talba ghall-periti addizzjonali ma saritx minnu u ma kienx hemm
xi diskrepanza kbira bejn ir-rapport tal-ewwel perit u dak tal-periti
addizzjonali. Ghalhekk it-talba saret inutilment u l-ispejjez kellhom

jitgassmu b’mod iktar gust.

34. It-talba ghall-hatra ta’ periti addizzjonali saret mill-konvenut Spiteri.
Kuntrarjament ghal dak li argumenta I-Avukat tal-Istat hemm diskrepanza
mhux zghira bejn I-istimi tal-Perit Alan Saliba u dak tal-periti addizzjonali
(ara fol. 128 u 196), kemm fil-valur tar-raba’ u wkoll il-valur lokatizju. L-
ghan wara t-talba ghall-hatra ta’ periti addizzjonali kien ovvjament sabiex
jitnagqgas il-valur lokatizju li ta l-ewwel perit tekniku. Il-Qorti mhijiex
konvinta li t-talba li ghamel il-konvenut Spiteri saret b’'mod kapri¢cjuz.
Ladarba |-kawza ngatghet kontra I-Avukat tal-Istat, I-Ewwel Qorti kellha

ragun talloka l-ispejjez fuqu.
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Appell tal-konvenut Spiteri.

35.

[I-Qorti ser tikkunsidra |-appell tal-konvenut Spiteri.

L-ewwel aggravju.

36.

Fl-ewwel aggravju jilmenta li |-attri¢i kellha rimedju taht Art. 3 tal-

Kap. 199 sabiex titlob |-awment tal-kera u m’ghamlitx uzu minnu.

Jargumenta li:

37.

“II-fatt li tali rimedju ilu jezisti mis-snin 30 ma jfissirx li r-rimedju taht
i-Kap 199 mhux wiehed sodisfacenti. Ghalkemm fl-applikazzjoni ta’
din il-ligi I-Bord jimxi b’mod konservattiv, dan ma ffissirx li I-ligi u |-
konsegwenti rimedju m’humiex xierqa u idonei.

Maz-zmien il-Qrati taghna konsistentement gharfu kif juzaw I-ghodda
li taghtihom il-ligi u, dejjem fil-parametri tal-istess ligi, jadottaw id-
diskrezzjoni taghhom ghac-cirkostanzi u zvilupp fil-pajjiz u skond il-
kaz partikolari u I-provi hemm imressqa.

Ghalkemm il-kirja li hija soggetta I-art hi li hi, pero jibga I-fatt li s-sid
ma ghamel I-ebda sforz jew tentattiv sabiex ivarja |I-kondizzjonijiet tal-
kirja billi juza rimedju ordinarju li jaghtih il-Kap 199 — rimedju ekwu li
Jigi softomess huwa ferm iktar ampju u estensiv minn kif prospettat
mil-Ewwel Onorabbli Qorti — u konsegwentement jigi umilment mitlub
li dan l-aggravju jigi milqugh u li I-Qorti tiddeklina li tezercita d-
deskrizzjoni taghha’.

Fil-parti tas-sentenza fejn il-qorti ikkunsidrat I-ewwel aggravju tal-

Avukat tal-Istat, diga saret konsiderazzjoni li mutatis mutandis tapplika

ghal dan l-aggravju.
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[t-tieni aggravju

38. Fit-tieni aggravju I-konvenut argumenta li I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni
ma japplikax ghall-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri tar-Raba’ (Kap. 199)
minhabba |-Art. 46(9) tal-Kostituzzjoni, billi I-Kap. 199 kien jezisti gabel

danlet fis-sehh il-Kostituzzjoni.

39. ll-konvenut ghandu zball ghaliex L-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri tar-

Raba’ (Kap. 199) sar bl-Att XVI tal-1967 fi zmien meta |-Kostituzzjoni ta’

Malta kienet ligi.

lt-tielet agqgravju.

40. F’dan l-aggravju I-konvenut ghamel referenza ghall-Art. 39 tal-
Kostituzzjoni u Art. 6 tal-Konvenzjoni, u qal Ii I-ligi toffri lis-sid rimedju
bazat fuq |-ekwita. Zied:

“Wiehed jistagsi: X’hemm hazin i leziv ghad-drittijiet tas-sid li r-
rimedju jkun ibbazat fuq I-ekwita’?

Il-ligi tipprospetta numru ta’ fatturi li ghandhom jittiehdu in
konsiderazzjoni — fatturi li huma ta” xejra agrikola. X’hemm hazin
dwar dan? Ir-raba’ huwa raba’ agrikolu u jinhadem minn bidwi
ghal produzzjoni ta’ prodott (crops).

[l-rimedju ma jzommx lill-Bord milli jikkonsidra fatturi ohra bhal ma
huma l|-valur intrinsiku tal-art.

Huwa maghruf li fl-operat tieghu I-Bord jahtar zewg esperti: wiehed
ikun Perit u l-iehor espert agrikolu.
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Huwa ghalhekk evidenti li r-rimedju provdut huwa rimedju ghaqli u
li juri previzjoni ghall-possibilita reali fejn huwa prospettat li |-
eventwali rizultat jkun wiehed ekwu u bilancjat — propju ezatt dak i
wiehed jistenna minn kull rimedju ordinarju.

Konsegwentement jigi umilment sottomess li wara li jigi skrutinizzat
b’aktar reqqa r-rimedju tal-Kap 199, ghandu jirrizulta i dan ir-

rimedju altru milli huwa idoneju u altru li jippermetti lis-sid jottjeni
biddliet effettivi u ghalhekk dan l-aggravju ghandu jigi milqugh”.

41. L-Ewwel Qorti ghamlet referenza ghas-sentenza Dr_Francis

Lanfranco v. Avukat Generali et tat-18 ta’ Marzu 2021 tal-Qorti Civili,

Prim’Awla. Wara li rriproduciet parti estensiva minnha, galet:

“‘Maghmula dawn [-osservazzjonijiet fil-kaz Ccitat il-Qorti ssib li s-
socjeta’ rikorrenti ghandha ragun fl-ilment taghha a tenur ta’ dawn iz-
zewg dispozizzjonijiet tal-Kostituzzjoni u tal-Konvenzjoni. Gjaladarba
I-Kap 199 tal- Ligijiet ta’ Malta ma jipprovdix rimedju idoneju li
jippermetti lis-sid tal-art agrikola li jottjeni bidliet effettivi fit-termini u |-
kundizzjonijiet tal-kera, allura dan l-istess Att qieghed icahhad lis-
socjeta’ rikorrenti minn ac¢ess ghal Qorti jew Tribunal indipendenti u
mparzjali li jista’ jiehu konjizzjoni tad-drittijiet taghhom.

Ghaldagstant il-Qorti ssib ksur tal-Art 6 tal-Konvenzjoni u tal-Art 39
tal- Kostituzzjoni fil-konfront tas-soc¢jeta’ rikorrenti.

L-ewwel talba tas-socjeta’ rikorrenti sejra ghalhekk tigi akkolta in
toto.

Ghall-istess ragunijiet, I-ec¢ezzjonijiet tal-intimati marbuta ma’ dawn
id- dispozizzjonijiet sejrin jigu respinti”.

42. |d-diffikulta mhijiex li fl-Art. 3(2)(¢) tissemma I-ekwita imma li jrid isir
paragun ma’ kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu “Feghlieqi paragunabbli
fl-istess parti fil-Gzira”. Cirkostanza li x’aktarx ser twassal biex jekk

tintlaga’ t-talba ghall-awment fil-kera, ser tkun wahda insinifikanti.
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43.

Fis-sentenza J & C Properties Limited v. Nazzareno Pulis et tat-23

ta’ Novembru 2020 din il-Qorti qalet hekk:

44.

“17.Tassew illi I-jedd ta’ access ghal qorti bhala fergha tal-jedd ghal
smigh xieraq ma jaghtix jedd illi I-qorti tapplika ligi sostantiva favorevoli
ghal min jidher quddiemha, ghax wara kollox ligi favorevoli ghal parti
tkun sfavorevoli ghall-parti I-ohra. Madankollu, jekk is-sid ghandu jedd
ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghallinqgas paragonabbli ma’
dak li jaghti s-suq hieles, meqjus ukoll il-fattur socjali, ikun inutli li
ghandu jedd li jadixxi qorti li ma ghandhiex setgha taghtih ir-rimedju li
jehtieg. Fil-kaz tallum, ghalkemm, Kkif rajna, jista’ jkun hemm
cirkostanzi fejn is-sid jista’ jinghata mill-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri
tar-Raba’ rimedju xieraq, dawk ic-Cirkostanzi huma x’aktarx
eccezzjonali u ma jistax ghalhekk jinghad illi s-sid ghandu garantit
access ghal tribunal li sejjer jaghtih rimedju shih u bizzejjed”.

Din il-Qorti m’ghandhiex x’izzid ma’ dan ir-ragunament u ghalhekk

tichad I-aggravju.

Ir-raba’ agqraviju.

45.

ll-konvenut Spiteri jilmenta:

“Huwa koncess li s-socjeta attrici xtrat propjeta u li fil-mument li
akkwistat tali propjeta din kienet mikrija lill-esponenti u ghadha hekk
sal-lum. Dan c¢ertament kien rifless fil-prezz li hallset ghall-art.

B’dagshekk wiehed jistaqsi jekk il-fatt per se li hemm kirja jfissirx li
hemm deprivazzjoni ta” tgawdija ta” possedimenti. Ir-risposta hija
evidentement fin-negattiv. Mhux kull kirja hija hekk leziva.

Is-socjeta rikorrenti Imentat Ii I-kondizzjonijiet vigenti huma lezivi u li
ma tistax tvarja I-kondizzjonijiet tal-kirja. Dwar dan l|-esponenti
jirreferi ghal dak li intqal iktar ‘il fuq. Huwa fatt li I-qbiela mhallsa sa
issa hija baxxa din hija hekk ghaliex is-socjeta attrici ma ghamlet xejn
biex tipprova tvarja I-kondizzjonijiet tal-kirja.

Dwar t-tenure tal-esponenti jinghad li s-settur agrikolu huwa settur
specjali u uniku. Dan mhux kaz fejn wiehed jigi zgumbrat minn dar
jew garage u ffittex post iehor fejn jghix jew biex jipparkja I-karozza.
Bidwi li jikkoltiva r-raba’ jdum is-snin jghozz ir-raba’, jippjana |-
prodott, jiffertilizza |-hamrija, jizra prodotti differenti minn zmien ghal
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Zmien u anke jserrah ir-raba’ meta jkun |-waqt. Huwa process li jiehu
Zz-zmien u mhux kemm tagbad u titlaq minn ghalqa u tidhol f'ohra.
Min ikun bin ir-raba’ bhal ma huwa l-esponenti, jkun ghamel ghomru
Jiehu hsieb u jikkultiva r-raba’ biex dan ikun dejjem produttiv. Din hija
hidma li ghandha I-valur taghha u ghandha tinzamm in
konsiderazzjoni u li tiddistingwi kirja agrikola minn kull kirja ohra — kif
anke rifless fil-hsibijiet tal-Unjoni Ewropea.

Huma minnu li s-socjeta attrici intentat proc¢eduri quddiem |-RLCB
fejn talbet I-izgumbrament tal-esponenti minghajr su¢cess izda dan
ma kienx kaz fejn is-socjeta attrici kienet qed tipprova tvarja I-
kondizzjonijiet tal-kirja izda kien kaz fejn allegat izda ma ipprovatx li
kien hemm ragunijiet ohra li kienu jintitolawha tirriprendi r-raba’. |I-
fatt i tilfet il-kawza ma jfissirx u m’ghandux ifisser li b’dagshekk kien
hemm lezjoni tad-dritt tat-tgawdija tal-possedimenti.

llli ghalhekk jigi umilment sottomess li ghalhekk jonqos wiehed mil-
elementi — d-deprivazzjoni tal-possedimenti.

llli element iehor huwa jekk dan li ged jsir hux qed jsir a bazi tal-ligi u
jekk hemmx element socjali. Huwa evidenti li I-esponenti ged jgawdi
I-kirja bl-operat tal-ligi u li I-iskop intrinsiku tal-ligi huwa wiehed socio
ekonomiku kif jirrizulta anke ipprovat mix-xhieda ta Malcolm Borg,
Minn Dr Mario Spiteri bhala direttur Generali ghall-1zvilupp Rurali u
mil-Onorevoli Charlo Camilleri, Segretarju Permanenti fil-Ministeru
tal-Agrikoltura, Sajd, Ikel u Drittijiet tal-Annimali. Johrog car I-
importanza ta’ dan is-settur u ghaliex bdiewa genwini ghandhom jigu
protetti fil-kontinwazzjoni tar-raba’. Jirrizulta ghalhekk i din is-
sitwazzjoni tirrijentra taht il-poter jew dritt tal-Istat li jikkontrolla I-uzu
tal-beni in konformita mal-interess generali.

L-ewwel Onorabbli Qorti pero kkonkludiet li ma nzammx bilan¢ gust
u li s-sid qed igorr piz sproporzjonat.

[lli in materja I-esponenti jissottometti li s-segwenti fatturi ghandhom
wkoll jittiehdu in konsiderazzjoni:

a) L-investiment li ghamlet is-socjeta attrici meta akkwistat il-
propjeta versu |-prezz ta” LM4,000 fl-1992.

b) Li skond l-istatut taghha s-socjeta attrici m’ghandiex bhala
wahda mil-objects, |-iskop Ili tahdem u tikkultiva r-raba’. Hija real
estate company li ghandha skop spekulattiv.

c) Ir-raba huwa ‘I barra mil-iskema tal-izvilupp.

d) Illi meta s-socjeta akkwistat I-propjeta, hija kienet taf bil-kirja u
minn dak iz-zmien r-regime legali in materja ma inbidilx.
e) i r-raba’ huwa esklussivament agrikolu u jinhadem bhala tali

ghall-kultivazzjoni ta” prodott (crops).
f) llli ghalhekk hemm diskrepanza bejn I-gbiela attwali u I-valur
intrinsiku tal-art, wiehed ma jistghax jinjora li r-raba’ ghandu
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46.

potenzjal ta” produzzjoni limitat. Hemm limitu ta” kemm il-prodott
tista’ tizra u I-kwantita” ta” kull prodott.

g) i fil-verita I-problema m’hiex wahda ta" indoli kostituzzjonali
izda hija wahda fejn is-settur agrikolu huwa imminat Ii jisparixxi
minhabba li tela’ sostanzjalment il-valur intrinsiku tal-art

h) llli huwa principju abbrac¢jat kemm minn dawn il-Qrati kif ukoll
esteri li s-sid mhux necessarjament huwa tenut li jottieni “full
compensation”, partikularment fejn hemm sitwazzjoni qawwija ta’
interess u skop generali bhal ma huwa s-settur agrikolu.

Il huwa evidenti li bir-ragunar tal-Ewwel Onorabbli Qorti, I-bidwi
genwin bl-ebda mod ma jista” jikkompeti ma” persuna li trid I-art ghal
skop spekulattiv jew biex tuza I-ghalqa ghal xi picnic fil-weekend.
Huwa |-kaz Ii dan l-aspett ukoll jitgieghed fil-bilan¢ u jigi umilment
sottomess li l-aspett tal-quantum tal-kirja u I-valur intrinsiku tal-art
mhux I-uniku fattur relevanti.

llli ghalhekk jigi sottomess Ii fil-kaz odjern ma hemmx zbilan¢ u
lanqas ma hemm piz sproporzjonat impost fuq is-sid u ghalhekk dan

l-aggravju ghandu jigi milqugh.

Ghalkemm ir-restrizzjonijiet li timponi [-ligi ghandhom skop

legittimu, jibga’ |-fatt li fil-perjodu rilevanti I-Kap. 199 ma kienx jipprovdi |-

mekkanizmu sabiex is-sid jircCievi kumpens xieraq u proporzjonat bil-hlas

ta’ gbiela li ghalkemm ma tkunx dags kemm jista’ jdahhal fis-suq hieles,

tkun kera dicenti u realistika ghaz-zminijiet. Dan il-piz qieghed ikollu

jgorru biss is-sid.

ll-hames aqqgravju.

47.

ll-konvenut Spiteri jilmenta li jekk I-attrici geghda ssofri minn ksur

ta’ jedd fundamentali, dan:

..... ma ghandux ifisser li I-esponenti m’ghandux jibbenefika miad-
dispozizzjonijiet tal-Kap 199 bhala “blanket prohibition”. Tali
projbizzjoni tista™ tkun parzjali jew anke aggustat fis-sens li se mai ma
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48.

49.

tohloq I-lezjoni.

Bil-fatt per se li wiehed ghandu jmur quddiem Bord biex ibiddel I-
kondizzjonijiet ta’ kirja m’humiex lezivi per se u dan huwa tip ta’
kontroll li ghandu jigi accettat. Jekk il-lezjoni hija il ghaliex il-Qorti
jidhrilha li hemm partijiet mil-ligi i jzommu lis-sid milli jvarja I-
kondizzjonijiet tal-kirja, wiehed ghandu jara ezattament liema partijiet
jew wording tal-ligi ged joholqu din is-sitwazzjoni. llli I-esponenti
ghandu jkollu d-dritt li jkollu rimedju fejn jista’ jaghmel I-argumenti u |-
provi tieghu dwar il-kondizzjonijiet godda li jkunu prospettati mis-sid u
dan farena fejn I-Bord jkun munit bil-poter u fakulta li jsib soluzzjoni
gusta, ekwa u bilancjata tenut kont il-fatturi kollha tal-kaz”.

Fil-parti dispozittiva tas-sentenza appellata jinghad:

“2. Tilga’ l-ewwel talba tas-socjeta rikorrenti u tiddikjara illi d-
dispozizzjonijiet tal-Att dwar it-Tigdid ta’ Kiri ta’ Raba (Kapitolu 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta), u senjatament izda mhux biss I-Artikoli 3, 4 u 14 tal-
Att imsemmi, jivvjolaw u jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif
tutelati mill-artikolu 6 tal-Konvenzjoni, mill-artikolu 39 tal-Kostituzzjoni,
mill-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u mill-Artikolu 37
tal-Kostituzzjoni.

3. Tilga t-tieni talba u tordna li bhala rimedju (a) l-intimat Carmelo
Spiteri  m’ghandux ikompli  jibbenifika  mill-protezzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta sabiex jibqa’ jokkupa
[-ghalqa mertu tal-proceduri odjerni”.

Fir-rikors promotur I-ilment tal-attri¢i kien relatat mal-Artikoli 3, 4 u

14 tal-Kap. 199 u gal li fir-rigward ta’:

Artikolu 4, fejn ma ssehhx wahda mic¢-Cirkostanzi i
tissemma f'dik id-dispozizzjoni “... is-sid huwa ghal finijiet
u effetti kollha tal-ligi mgieghel illi jaccetta I-proroga
indefinita tal-lokazzjoni, u dan ghad illi tali proroga tkun ged

issehh kontra |-volonta’ tas-sid innifsu”. Fil-fehma tal-gorti
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I-fatt Ii I-ligi specjali tistipula liema huma |-kazijiet meta s-
sid jista’ jitlob li ma jgeddidx il-kirja, mhijiex id-dispozizzjoni
li qgeghda tohloq ingustizzja ghas-sid. Minghajr
dispozizzjoni bhall-Art. 4 tal-Kap. 199 ma jistax ikollok
protezzjoni effettiva ta’ kirja ta’ art agrikola li tkun genwina.
ll-problema pero tibga’ li s-sid mhuwiex jirCievi kera xierqa,
iktar u iktar meta wiehed jikkunsidra d-definizzjoni ta’

‘kerrej’ u ‘'membru tal-familja’ fl-istess ligi.

Artikolu 3, |i dwaru m’hemmx iktar x’jinghad ghaliex
m’ghandhiex X’izzid ma’ dak li diga galet fir-rigward tal-

ewwel aggravju tal-Avukat tal-Istat.

Artikolu 14, kien jipprovdi ghan-nullita ta’ kwalsiasi
kundizzjoni li dwarha jkun hemm il-kunsens tas-sid u I-
inkwilin, u li jéahhad lill-inkwilin minn xi benefi¢¢ju moghti
I-protezzjoni ta’ kirja agrikola. Madankollu jibga’ I-fatt li
skont I-Art. 3 tal-Kap. 199 il-partijiet ghandhom il-liberta li
bi ftehim bil-miktub jibdlu I-kondizzjonijiet tal-kirja minghajr
il-htiega i jitolbu l|-awtorizazzjoni tal-Bord. Hekk ukoll
m’hemm xejn x’'izomm lis-sid u I-inkwilin milli jitehmu dwar

it-terminazzjoni tal-kirja u hlas ta’ kumpens (ara Art. 4 tal-

Pagna 29 minn 32



Rik. Kost. 72/16/1

Kap. 199). Min-naha I-ohra min hu sid ta’ art agrikola, illum
il-gurnata b’dik it-tip ta’ dispozizzjoni ovvjament x’ghandux
in¢entiva li jikri raba’ lill-bdiewa, u dan fih innifsu jista’

gieghed jahdem kontra I-interessi tal-bdiewa.

50. Ill-konvenut argumenta |li ksur fid-dritt fundamentali tal-attrici

113

m’ghandux ifisser li Il-esponenti m’ghandux jibbenifika mid-

dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 bhala ‘blanket provision”.

51. ll-kera hi element essenzjali ta’ kull kirja rrispettivament hijiex ta’
bini jew art agrikola, gialadarba hu I-hlas li jir¢ievi sid il-kera minghand il-
kerrej ghall-uzu ta’ hwejgu. L-Art. 3(2)(¢) kif kien ma setax jiggarantixxi

kera xierqa ghas-sid.

52. BI-Att XXII tal-2022 iet introdotta pro¢edura gdida dwar iz-zieda
fil-kera (Art 3(2) tal-Kap. 199). Procedura li mhijiex il-meritu tal-kawza.
B’dik il-ligi I-Art. 3(2)(¢) gie imhassar. Dan I-izvilupp ghandu jigi rifless fis-

sentenza finali.

53. Ghalhekk I-Art. 3(2)(¢) m’'ghadux ta’ ostakolu ghad-drittijiet ta’ sid

il-kera.
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Ghal dawn il-motivi tilga’ parzjalment I-appelli tal-Avukat tal-Istat u tal-
konvenut Spiteri biss sa fejn kompatibbli ma’ dak li nghad hawn fuq, u

tvarja s-sentenza tal-Ewwel Qorti fis-sens li:

1. Thassar dik il-parti tas-sentenza tal-Ewwel Qorti fejn iddikjarat li I-
Art. 4 u 14 tal-Kap. 199 jiksru |-jedd fundamentali tal-attrici, u tichad
l-ewwel talba tal-attrici in kwantu tirreferi ghal dawk id-
dispozizzjonijiet.

2. Tiddikjara li I-vjolazzjoni tal-jeddijiet fundamentali li issemmew fis-
sentenza appellata, kien minhabba Ii I-Art. 3(2)(¢) tal-Kap. 199 ma
jipprovdix ghall-hlas ta’ kera xierga lis-sid. Peress li bl-Att XXII tal-
2022 |-Art. 3(2)(¢) tal-Kap. 199 gie imhassar, thassar dik il-parti tas-
sentenza appellata li galet li I-inkwilin “2.... m’ghandux ikompli
jibbenifika mill-protezzjoni tad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 1999 tal-
Ligijiet ta’ Malta sabiex jibqa’ jokkupa I-ghalqa meritu tal-proceduri
odjerni”.

3. Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat jhallas lill-attrici s-somma ta’
dsatax-il elf, erba’ mija u tnax-il ewro (€19,412).

4. Ghall-kumplament tikkonferma s-sentenza appellata.

Spejjez tal-appell tal-Avukat tal-Istat jingasmu in kwantu ghal 30% a

karigu tal-attrici u 70% a karigu tal-Avukat tal-Istat, u fir-rigward tal-appell
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tal-konvenut Spiteri 15% a karigu tal-attrici u 85% a karigu tal-konvenut

Spiteri.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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