- ligijiet tal-kera

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

— kirja kummercjali

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(SEDE KOSTITUZZJONALI)
IMHALLEF
ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 10 ta’ Ottubru 2023

Rikors Kost. Nru. 298/2022 GM

Carmelo Borg (K.I. nru. 894551(M))
S
1. L-Avukat tal-Istat u
2. John Gregory Limited (C 3950)

11-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Carmelo Borg li permezz tieghu wara li ppremetta illi :

1. Ir-rikorrenti huwa s-sid tal-fond ossija I-garaxx (mahzen) bla numru uffi¢jali,
li jismu 'Saint Joseph', liema garaxx mhux ufficjalment huwa mmarkat bin-numru
wiehed (1), gewwa Triq it-Tajjar, I-Imsida, li mir-rih Nofsinhar jikkonfina mal-
imsemmija Triq it-Tajjar, mill-Punent ma' Trig Sciortino u mil-Lvant ma' garaxx li
jismu 'Dear’. Il-fond ipprevala lir-rikorrenti Borg bis-sahha ta' gasma maghmula fl-



atti tan-Nutar Louisa Vella Bardon, fit-tmienja u ghoxrin jum t'April tal-elfejn u
hmistax (28/04/2015) (Dok. 'A’).

2. [I-garaxx in kwistjoni huwa provenjenti mill-wirt ta' missier ir-rikorrenti -
Luigi Borg. Luigi Borg kien xtara dan il-garaxx bis-sahha t'att ta' bejgh- u xiri, fl-atti
tan-Nutar John Micallef, fit-tieni jum ta' Gunju, elf disa’ mija wiehed u tmenin
(02/06/1981).

3. Dan il-fond ilu ghal zmien twil mizmum b'kirja kummer¢jali mill-intimata
John Gregory Limited. Fil-fatt din 1-inkwilina zammet u zzomm il-fond b'kirja
protetta taht il-ligijiet antiki tal-kera kummer¢jali. Is-sid rikorrenti jircievi kera ta'
mitejn tmienja u sittin ewro, erbgha u tmenin ¢entezrnu (EUR268.84) fis-sena.

4. Bit-thaddim tal-artikoli 3, 9 u 12 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet Maltin, is-sid
rikorrenti gieghed jigi imgieghel minghajr il-volunta’ tieghu illi jibga' taht il-madmad
ta' din il-kera antika sena wara sena.

5. Terga' u tghid, is-sid rikorrenti I-anqas jista' jgholli I-kera anke b'valur li jkun
gust skont is-suq miftuh ta' dawn it-tip ta' kirjiet, hlief bit-thaddim tal-artikolu 1531D
tal-Kodi¢i Civili ta' Malta, bl-introduzzjoni tal-Att X tal-2009. Dan 1-awment fil-
kera, pero’, ma jaghmilx ghajb lill-proporzjon li jrid jinzamm bejn il-jeddijiet tas-sid
u dawk tal-inkwilina. Awmentata kemm hi awmentata, il-kirja kummer¢jali xorta
wahda bagghet ghal snin twal ikkontrollata biss mil-legislatur (u hekk ghadha sal-
lum), illi ma hax hsieb jillegisla awmenti li tal-ingas iqarrbu I-valur tal-kirjiet
kummercjali, ezistenti mal-medda taz-zmien; dan wahdu jkasbar il-jeddijiet
fundamentali li s-sid ghandu ikollu fuq hwejgu.

6.  Minkejja li I-Att X tal-2009 holoq tmiem ghal kirjiet kummercjali (li skont il-
ligi ghandhom jiskadu minn hawn u sitt snin ohra') dan I-intervent ma lahagx il-bilan¢
li huwa kkamandat mil-ligijiet u mill-gurisprudenza dwar il-haqq tal-jeddijiet tal-
bniedem. Tant hu hekk li ghal decenji shah (u s'issa jidher li dawn sejrin jibqghu hekk
sal-2028) is-sidien (bhar-rikorrenti) thallew fl-limbu legislattiv, fejn i¢-¢ans li jiehdu
lura I-pussess hieles ta' hwejjighom, minghajr it-togol tal-kirjiet I-antiki huwa biss
dipendenti minn l-agir u r-rieda tal-inkwilini taghhom.

7. Ghalhekk, sal-lum il-ligijiet antiki tal-kiri kummerc¢jali ghadhom ikasbru |-
jeddijiet tas-sidien, fosthom allura tar-rikorrenti. Hemm ksur tal-jeddijiet imnisslin
sija mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u sija mill-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni Maltija.

8.  Rassenja ta' sentenzi sija dawk tal-Qrati Maltin u sija dawk tal-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem, irrikonoxxew li |-Istat fl-interess tal-poplu
tieghu ghandu jkollu margini ta' diskrezzjoni f’dak li huwa jillegisla. Pero’ dawn is-
sentenzi gharfu ukoll li s-sidien, bhar-rikorrenti odjen gieghdin jerfghu fughom toqol
eccessiv, f’dan il-kaz, (li targa u tghid mhux kwistjoni ta' housing so¢jali) ghal
beneficcju tintrapriza privata kummer¢jali. Uhud minn dawn is-sentenzi, fil-fatt,
spiccaw biex nehhew il-protezzjoni li I-inkwilini kienu gieghdin igawdu taht dawn
il-ligijiet.



9. Jinghad ukoll li ma jezisti I-ebda rimedju ordinarju li jaghti soluzzjoni effettiva
ghat-tkasbir ta' dawn il-jeddijiet u ghalhekk l-unika ghazla tar-rikorrenti kien illi
jiftah dawn il-proceduri.

Talab lil din il-Qorti sabiex:

1.  Tiddikjarau tiddeciedi illi b'konsegwenza tat-thaddim tad-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet Maltin, senjatament l-artikoli 3, 9, u 12, kif ukoll I-artikoli
1531D u 15311 tal-Kodic¢i Civili, gieghdin ikasbru u jiskru d-drittijiet fundamentali
tar-rikorrenti ghat-tgawdija ta' hwejgu ossia ghat-tgawdija tal-garaxx (mahzen) bla
numru uffi¢jali, li jismu 'Saint Joseph’, liema garaxx mhux uffi¢cjalment huwa
mmarkat bin-numru wiehed (1), gewwa Triq it-Tajjar, I-Imsida, kif sanciti mill-
artikoli 37 tal-Kostituzzjoni Maltija, u/jew mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea.

2.  Tillikwida, tiffissa u tordna li jithallas kumpens xieraq (sija pekunjarju u sija
mhux pekunjarju) ghas-snin kollha li r-rikorrenti bata u gieghed ibati t-tigrib tad-
drittijiet tieghu.

3. Taghti dawk I-ordnijiet kollha li din il-Qorti tgis Xierga skont iddispozizzjoni
tal-artikolu 46(2) tal-Kostituzzjoni Maltija, sabiex twettaq, jew tizgura t-twettiq tal-
jeddijiet li gew imkasbra tar-rikorrenti Borg, fosthom billi tiddikjara li s-socjeta’” John
Gregory Limited, ma tistax tibga' tistrieh aktar fuq id-dispozizzjonijiet imsemmija
tal-Kapitolu 69 u tal-Kodi¢i Civili ta' Malta, sabiex tkompli tokkupa u tikri I-fond
ossija I-garaxx (mahzen) bla numru uffi¢jali, li jismu 'Saint Joseph’, liema garaxx
mhux ufficjalment huwa mmarkat bin-numru wiehed (1), gewwa Triq it-Tajjar, I-
Imsida.

4.  Taghti dawk ir-rimedji I-ohra li huma megjusa xierga.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha eccepixxailli :

1.  Din it-twegiba gieghda ssir b'harsien tad-digriet moghti minn din I-Onorabbli
Qorti nhar is-16 ta' Gunju 2022, li gie nnotifikat lilu flimkien mar-rikors promotur
nhar is-26 ta' Settembru 2022, bi zmien ghoxrin (20) jum ghar-risposta;

2. In su¢eint, ir-rikorrent jghid li huwa gieghed jigi m¢ahhad mit-tgawdija tal-fond
kummercjali St. Joseph, 1, Triq it-Tajjar, I-Imsida li huwa mikri lis-so¢jeta’ intimate
John Gregory Limited. Ir-rikorrent jallega illi l-artikoli 3, 9 u 12 ta’ Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta' Bini', I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta' Malta u l-artikoli 1531D
u 15311 tal-Kodic¢i Civili', I-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta jivvjolaw id-drittijiet tieghu,
kif sanciti fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjonita' Malta u/jew fl-Ewwel Artikolu ta' |-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem;



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

4. Preliminarjament ir-rikorrent ghandu jipprezenta prova ta' kif il-fond in
kwistjoni gie akkwistat mill-antekawza tieghu, u prova li tali kirja hija verament
irregolata bil-Kap 69 u bl-artikoli 1531D u 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta;

5. Ir-rikorrent gieghed jilmenta minn allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali "kif sanciti inter alia fl-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropeia (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligjiet ta' Malta)". Safejn I-
ilment tar-rikorrent huwa msejjes fug I-Ewwel Artikolu ta' I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, I-esponent jirrileva illi skont I-proviso ta' dan I-istess artikolu,
I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi I-ligijiet li jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-
propjeta’ fl-interess pubbliku. L-iskop ta' din il-ligi ghandu ghan legittimu u fl-interess
pubbliku ghax il-protezzjoni ta' kirjiet kummercjali tas-sigura I-vijabbilita' ekonomika
ta' ntraprizi kummerc¢jali, u tipprotegi I-impjieg tal-haddiema li jahdmu fi hdana. L-
esponent jirrileva wkoll li skont I-artikolu 7 tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta' Malta ladarba
I-ilment jirreferi allegatament ghal ksur tal-Ewwel Protokoll fug imsemmi, din I-
Onorabbli Qorti m'ghandhiex tiehu konjizzjoni taz-zmien antecedente t-30 t’April
1987,

6.  Atenur tal-artikoli 1531D u 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta' Malta kirjiet ta' din
ix-xorta mhumiex ghal dejjem, imma huwa mahsub biex fl-2028 jitterminaw ipso jure.
Ili 1-esponent jirrileva illi dawn I-artikoli semmai huma favorevoli ghar-rikorrent
ghax filwaqt li jirrispettaw il-volonta' tal-kontrajenti, jistabilixxu d-data tat-
terrninazzjoni ta' kera ta' fond kummercjali. Inoltre, I-rnizura prospettata fl-artikoli
surreferiti, cioe' li tigi stabbilita data meta kirjiet kummercjali bhal dik odjerna jiskadu
ipso jure hi proporzjonata meta wiehed iqis mhux biss I-interessi tas-sidien izda wkoll
I-interessi tan-negozjant u I-bzonnijiet ta' kwalunkwe negozju li jkun jista' jippjana fit-
tul;

7. Di piu, l-esponent ma jistax jinzamm responsabbli ghad-decizjonijiet
liberalment mittiehda mill-antekawza tar-rikorrent. Kienet |-ghazla libera tal-
antekawza li tissolluka I-fond in kwistjoni;

8.  Fl-ewwel talba r-rikorrent gieghed jalludi ghal vjolazzjoni taht I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta. L-esponent jirrileva illi fil-kaz inezami ma jokkorux I-estremi
ta' dan il-provvediment. Hawn non si tratta ta' tehid forzuz tal-fond de quo jew ta' jedd
fuqu, izda limitazzjoni ta' I-uzu tal-istess proprjeta’ mis-sid. Ir-rikorrent ghad ghandu
investiment fil-proprjeta’ de quo tant Illi fl-2028 meta I-kirja tittermina ipso jure, ser
jipprendi I-pussess tal-fond, u ghaldagstant ma jistax jilmenta li gie zvestit
mid-drittijiet tieghu ai termini tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta;

9. Inoltre sakemm ir-rikorrent gieghed jattaka t-thaddim tal-Kap 69 tal-Ligjiet ta'
Malta fuq is-sahha tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta, t-talba tar-rikorrent hija
rrecevibli fit-termini tal-artikolu 47 (9) tal-istess Kostituzzjoni stsnte illi I-Kap 69 tal-
Ligijiet ta' Malta gie promulgat u kien fis-sehh gabel it-3 ta' Marzu 1962. Di piu', |-
artikolu 37(2)(f) jipprovdi illi 'ebda haga f'dan I-artikolu ma ghandha tinftiehem li



tolqot I-ghemil jew hdim ta' xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta' pussess jew akkwist
ta' proprjeta’ - bhala in¢identali ghal kirja'. Ghaldagstant il-Kap 69 tal-Ligijiet ta' Malta
ma jistax ikun soggett ghall-appllkazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta;

10.  Fid-dawl ta' dan kollu u tal-pre-citati I-Ewwel Artikolu tal-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, |-esponent isostni li I-provedimenti
promulgate fil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta Malta u fil-Kodici Civili ma humiex lezivi ghad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, u li t-talbiet rikorrenti ghandhom jigu michuda.

Rat ir-Risposta tas-so¢jeta’ John Gregory Limited (C 3950) li permezz taghha
eccepiet illi :

1. Preliminarjament, is-socjeta’ intimata m'hijiex u ma tistax titgies bhala legittima
kuntradittrici ghat-talbiet tar-rikorrent stante li hija ma kellha I-ebda sehem attiv jew
passiv fil-promulgazzjoni tal-ligijiet li geghdin jigu attakkati.

2. Preliminarjament ukoll, I-inapplikabilita’ tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta'
Malta ghal dak li jikkoncerna t-talbiet tar-rikorrent fejn dawn jattakkaw it-thaddim
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u I-Att X 2009 li wkoll emenda I-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta' Malta, stante dawn huma milquta bl-applikazzjoni tal-Artikolu 47 (9) tal-
Kostituzzjoni ta' Malta.

3. Preliminarjament ukoll safejn ir-rikorrent jibbaza t-talbiet tieghu fuq I- Artikolu
37 tal-Kostituzzioni ta' Malta, dawn huma wkoll milquta bit-thaddim tal-Artikolu 37
(2) (f) tal-Kostituzzjoni ta' Malta.

4.  Ppreliminarjament ukoll, ir-rikorrent ma jistax jibbaza t-talbiet tieghu fuq I-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta stante |i effetivament ir-rikorrent ma jistax
jitkellem dwar tehid forzuz tal-proprjeta’ inkwistjoni izda semmai semplici kontroll
ta' uzu u anzi bl-emendi li geghdin jigu attakkati s-sitwazzjoni ammeljorat ruhha favur
ir-rikorrent.

5. Minghajr pregudizzju u issa fil-mertu, ghal dak li jikkonc¢erna I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll jinghad li ma hemm I-ebda vjolazzioni stante li I-Istat ghandu
margini wiesgha sabiex jillegisla dwar I-uzu u kontroll ta’ proprjeta’ skont I-interess
generali.

6. It-talbiet tar-rikors promotur, inkwantu huma diretti kontra s-so¢jeta’ esponenti,
ghandhom wkoll jigu respinti bl-ispejjez kontra r-rikorrent billi huma infondati fil-fatt
u fid-dritt stante li s-so¢jeta’ esponenti ged tgawdi I-fond inkwistjoni b’titolu validu
ta' kera u t-talbiet tar-rikorrent ma jistghu qatt jigu akkolti fil-konfront tas-so¢jeta’
esponenti;

7. Is-socjeta’ esponenti ged tgawdi d-drittijiet taghha fuq il-proprjeta’ de quo
b’titolu ta' lokazzjoni kif permess skont il-Ligi u fl-ammont ta' kera kif stabbilita skont



I-istess Ligi u ghalhekk mhux ged jippregudikaw d-drittijiet tar-rikorrent. Oltre dan
permezz tal-Artikolu 1531D tal-Kodi¢i Civili nholog mekkanizmu ta' awment fil-kera
li permezz tieghu I-kera tizdied billi jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indi¢i tal-valur
Kummer¢jali tal-Proprjeta’ kif jista® jigi stabbilit b’regolamenti maghmulin mill-
Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni u fin-nuggas ta’ regolamenti, il-kera
ghandu mill-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar 2014, joghla b>hamsa fil-
mija fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija regolamenti.

8.  Minghajr pregudizzju ghas-suespost ir-rikorrent baga' jaccetta I-hlas tal-kera
minghand is-socjeta’ esponenti.

9. Dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso li din I-
Onorabbli Qorti jidhrilha Ii kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent
- fatt li ged jigi kontestat - fl-umili fehema tas-socjeta’ esponenti fi¢-ccirkostanzi tal-

kaz, dikjarazzjoni ta' ksur hija sufficjenti.

Rat 1i b’verbal taghha tas-6 ta’ Ottubru 2022 hatret lill-Perit Marie Louise

Caruana Galea sabiex tistabilixxi I-valur kummer¢jali kif ukoll lokatizzju tal-fond

de quo b’intervalli ta’ hames snin mill-1987 sal-2022.1

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur ipprezentat fil-5 ta’ Dicembru

20222,

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-intimati.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Fatti

ll-fond ossia garaxx (mahzen) bla numru uffi¢jali li jismu Saint Joseph, bin-

numru (mhux uffi¢jali) 1 Triq it-Tajjar, Imsida, gie assenjat lir-rikorrenti permezz
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ta’ kuntratt ta’ divizjoni datat 28 t’April 2015 fl-atti tan-Nutar Dottor Louisa
Vella Bardon® li huwa provenjenti mill-wirt ta’ missieru. Missier ir-rikorrenti
kien xtara dan il-mahzen bis-sahha ta’ att tat-2 ta’ Gunju 1981 fl-atti tan-Nutar
John Micallef.

Mill-ir¢evuti prezentati jidher illi dan il-fond ilu mikri sa minn gabel is-sena 1987
b’kirja kummerg¢jali lill-intimata John Gregory Limited. Il-kera mhallsa hija ta’
€268.84 fis-sena.

Titlu

Id-dokumenti esibiti mir-rikorrent, juru li tassew ghandu dritt ta’ proprjeta’ fuq

il-fond mertu ta’ din il-kawza.

Perjodu rilevanti

Jifforma ukoll parti mill-perjodu rilevanti dak li matulu I-ante-kawza tar-
rikorrenti kienu proprjetarji tal-fond de quo u dan skont is-sentenza tal-Qorti
Kostituzzjonali Nutar Dottor Pierre Cassar v Avukat tal-Istat tal-4 ta’ Mejju
2022. Dan sa mhux gabel it-30 ta” April 1987 meta dahal fis-sehh il-Kap 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta u dan sas-27 ta’ Mejju 2021 meta dahal fis-sehh 1-Att
XXIV.2021. Kif sejjer jigi spjegat iktar ‘1 isfel, dan 1-Att gab bilan¢ bejn 1d-

drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.

Ghaldagstant, il-kumpens li huwa ntitolat ghalih ir-rikorrent huwa ta’ wiehed

minn sitta (1/6) mis-sena 1987 sas-sena 2014 bhala eredi flimkien mal-hames
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hutu 1-ohra. Mis-sena li sar il-kuntratt ta’ divizjoni, u ¢joe’ s-sena 2015 sas-sena

2021 huwa intitolat ghal kumpens shih.

L-ewwel, is-sitt u parti mis-seba’ eccezzjoni tal-intimata soc¢jeta’ John
Gregory Limited: mhix il-legittimu kuntradittrici
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza li I-inkwilin huwa legittimarju passiv validu

fi proceduri bhal dawn 1zda ma jbatix spejjez.

Pacta sunt servanda

L-intimat Avukat tal-Istat jecepixxi permezz tas-seba’ eccezzjoni tieghu illi I-
antecessuri fit-titolu tar-rikorrenti ikkuntrattaw kirja u ghalhekk ghandha tigi
rispettata. Imma r-rikorrenti mhux ged jipprova jwaqqga’ jew ma jonorax il-ftehim
lokatizzju li kien hemm; anzi ged jilmenta mill-interferenza statali li b’ligi sfurzat
ir-rilokazzjoni kontinwa taghhom b’kundizzjoni tal-kirja mposta fuqu.
Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-rinunzja tad-
drittijiet tieghu fuq il-proprjeta’ taghha. Meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet
tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-istess qaghda tar-rikorrenti u l-awturi tieghu
sabu ruhhom b’idejhom marbutin u 1-unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk)
li kellhom kienet li jissottomettu ruhhom ghal-ligi. Madankollu, minhabba 1-
emendi fil-1igi, I-awturi tar-rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda rimedju taht
il-ligi ordinarja li seta’ jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien hlief bil-ftuh
ta’ kawza quddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju sabiex tigi

attakata dik l-istess ligi, kif proprju ged isir illum.

[1-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-
tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien 1i dahlet din il-ligi, dan l-ekwilibru seta’ ezista,

pero’ trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq 1i jgibu maghhom iz-zminijiet; u
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jekk matul iz-zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet

ippromulgata I-ligi, sfaxxax ghal kollox.

Applikabilita™ tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Sewwa jecepixxi |-Avukat tal-Istat fid-disa’ e¢¢ezzjoni tieghu u l-intimata’ fit-

tielet eccezzjoni taghha li

- L-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax f’ghadd ta’ ¢irkostanzi msemmija
fis-subartiklu (2) tieghu, fosthom li I-ebda haga f’dan I-Artiklu m’ghandha tolqot
I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi safejn tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist
ta’ proprjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’ kirja (Art.37(2)(f)).

-11-Kap 69, Kap 16 u Kap 125 tal-Ligijiet ta’ Malta huma protetti mill-Art. 47(9)
tal-Kostituzzjoni li tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-
sehh qabel it-3 ta’ Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ricentissima Martinelli v
Avukat Generali stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu
fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-para.
(@) sa (d) tal-Art. 37(9)”. Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat sewwa gal illi I-Kap 69 kif

emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni.

It-tmien eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u r-raba’ ectezzjoni tas-socjeta’
intimata; m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi

m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni.

Din l-e¢cezzjoni tisfa’ wahda akkademika in vista ta’ dak 1i 1-Qorti ghadha Kif
galet fil-paragrafu ta’ qabel dan.



Is-sitt e¢éezzjoni tal-Avukat tal-Istat u parti mis-seba’ e¢¢ezzjoni tas-socéjeta’

konvenuta: sproporzjon fil-kera; ripreza tal-fond fil-futur garib:

L-Avukat tal-Istat jecepixxi li r-rikorrenti ghandha rimedju disponibbli taht il-ligi
ordinarja (Art. 1531D u 15311 tal-Kap 16) li jiffakoltizzaw li I-kera dovuta wara
I-1 ta’ Jannar 2014, tizdied bil-5% kull sena u li I-kera in kwistjoni mhix ghal
dejjem izda hija mahsuba li tintemm f1-2028. Tabilhaqq tajjeb jew hazin dawn 1-
artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-kazijiet hemm
imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. ll-konvenut je¢¢epixxi
li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li |-kirja ma tistax toghla

b'mod proporzjonat.

F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis 1i jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li gie
deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Prin¢ipali tal-Gvern (Sahha

Pubblika) et*, fejn gew stabbiliti s-segwenti prin¢ipji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, l-ezistenza ta’ rimedju iehor lill-parti li
tressaq azzjoni ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Konvenzjoni ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt
attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li tista’ twettaq il-Qorti biex ma
tezercitax is-setghat taghha ‘jekk tqis i jkun desiderabbli 1i hekk taghmel’
minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija decizjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt 1i
(kien) jezisti rimedju iehor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezercita s-setghat taghha li tisma’ I-ilment
imressaq quddiemha.18 F’kaz li ma jirrizultax li kien hemm rimedju iehor
xieraq, il-Qorti trid tiechu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien hemm
rimedju iehor, il-Qorti xorta wahda jibgaghlha s-setgha 11 tiddeciedi 1i ma
¢cedix l-ezercizzju tas-setgha taghha.”

“I1li ma jrid bl-ebda mod jintesa li d-diskrezzjoni li I-Qorti ghandha f’dan
ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u mmirata lejn 1-iskop li I-legislatur

4P.A.(JRM)15.04.2014.



ried li jilhaq biha: jigifieri, 1i filwaqt li ma jithallewx li jsiru kawzi
kostituzzjonali bla bzonn, min-naha 1-ohra ma jigrix li, minhabba thaddim
‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi ’1 quddiem
azzjoni bhal din meta jkun jidher li 1-kaz huwa wiehed serju li jimplika t-
telf jew tnaqqir ta’ jedd fondamentali ghal dik il-persuna (enfasi tal-Qorti).
Kif inghad b’ghaqal f’dan ir-rigward, din id-diskrezzjoni ghandha dejjem
tigi Uzata fl-ahjar interess tal-amministrazzjoni tal-gustizzja biex, min-naha
I-wahda, il-Qrati ta’ indoli kostituzzjonali ma jsibux ma’ wicchom kawzi
li messhom jew setghu tressqu quddiem Qrati ohrajn kompetenti jew li
dwarhom messhom jew setghu jfittxu rimed;ji ohrajn effettivi, u biex, min-
naha l-ohra, persuna ma tigix im¢ahhda mirrimedji li ghandha jedd tfittex
taht il-Kostituzzjoni jew taht il-Kap. 319 tal-Ligijiet ta> Malta® lil min
genwinament ifittex rimedju kostituzzjonali.”®
L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif l-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, u bl-operazzjonijiet tal-
Ligijiet vigenti ged jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghhom, kif
protetti bl-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u kien
ghalhekk li huma istitwixxew il-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-hsieb tal-
intimat kien li dawn I-Artikli jistghu jaghmlu tajjeb ghad-disproporzjon tal-kera,
dan mhuwiex korrett. F’dan il-kaz ir-rikorrenti geghdin jilmentaw li bil-ligijiet
vigenti 1-kera li huma setghu jitolbu minghand I-intimati gatt ma setghet tkun

wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles.

Din l-ec¢ezzjoni ghalhekk sejra tigi michuda.

Margini t’apprezzament wiesa’ moghti lill-Istat biex jillegizla sabiex

jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta” skont l-interess generali.

Huwa minnu li I-Konvenzjoni taghti margini t’apprezzament wiesa’ lill-Istati

Membri biex jillegizlaw sabiex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta” skont I-interess

5 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-lppjanar.
6 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta.
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generali, izda huwa dagstant iehor stabbilit 11 dan 1-ezerc¢izzju jrid isir b’mod

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

Ir-rikorrenti ressqet kontestazzjoni fir-rigward tal-element tal-legittimita’ tal-
interferenza, u argumentat illi f’dan il-kaz difficli jinghad illi I-interferenza fid-
dritt taghhom hija fl-interess generali peress illi kirja m’hijiex wahda residenzjali

izda hija kummercjali.

Fug l-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
presjeduta, illi huwa stabbilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid jkun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita’ konkreta ghal dak I-indhil, u mhux
sempli¢i ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, I-interess generali jew
pubbliku ghandu jibga’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-tgawdija tal-gid tal-

persuna.’

It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost ampja,
u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni wieghsa f’dan il-kuntest i
m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm ma jirrizultax li tkun irragonevoli.®
Detto dan, din is-diskrezzjoni m’hijiex wahda llimitata u l-ezercizzju taghha jrid

dejjem ikun entro l-ezigenzi minimi mposti mill-Konvenzjoni.®

Jidher mill-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja illi I-interess generali ma jehtieg i
jkun wiehed relattiv ghall-akkomodazzjoni so¢jali; I-ghan jista’ jkun wiched
so¢jali, ekonomiku, jew xi ghan iehor li jista’ talvolta jigi meqjus bhala wiehed

fl-interess pubbliku anke jekk il-kommunita’ in generali ma jkollhiex uzu jew

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

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

9 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim’Ministru et (Kost 31/01/2014).
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tgawdija diretta tal-proprjeta in kwistjoni,® u wkoll ghal protezzjoni tal-morali.!!
Fir-rigward tal-legislazzjoni mmirata lejn il-protezzjoni t’intraprizi kummer¢jali

intgal illi:

rent regulation to preserve the economic viability of commercial enterprises in the
interest of both those enterprises and the consumer, was also in the general interest.*?

Ghalkemm I-interferenza fid-dritt tal-proprjeta’ tar-rikorrenti f’dan il-kaz ma
kienx ghal skopijiet t’ghajnuna socjali jew t’akkomodazzjoni residenzjali, il-
Qorti tgis illi xorta wahda I-ghan tal-ligi kien wiehed legittimu fl-interess
generali, sabiex jghin lill-intraprizi kummer¢jali u konsegwentement I-ekonomija
tal-pajjiz in generali.t® 11-Qorti tqis illi I-legislatur gharaf pero’ li aktar ma jmur
Iz-zmien, angas m’ghad hemm bzonn ta’ din il-protezzjoni moghtija lil intrapizi
kummerg¢jali tant illi permezz tal-Att X tal-2009 introduca emendi li ghandhom
I-iskop li jtemmu I-protezzjoni tal-kirjiet kummer¢jali. 1lli ¢ioe’ nonostante, il-
fatt illi lI-interess pubbliku m’huwiex immirat lejn 1-assigurar t’akkomodazzjoni
residenzjali u l-prevenzjoni ta’ homelessness huwa wiehed relevanti ghal
likwidazzjoni tal-kumpens li jista’ jkun dovut lir-rikorrenti jekk jinstab illi huwa

minnu illi sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali indikati minnhom.4

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

I-interess generali ma’ 1-interess tieghu.

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

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

12.G. vs Austra (KEDB 7/06/1990)

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

14 Agnes Gera de Petri Testaferrata vs Avukat Generali et (PA 28/05/2019); Edward Zammit Maempel and Cynthia Zammit
Maempel vs Malta (QEDB 15/01/2019); Marshall and others vs Malta (QEDB 11/02/2020).
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Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja

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

proporzjonalita’.

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-attur kif sanciti mill-
Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropeja, 1-Istat ghandu jhallas
danni morali kif ukoll danni pekunjariji.

Zgumbrament

[1-Qorti tqis ukoll li t-tielet talba attrici, u ¢jo¢ li jigi dikjarat li S-socjeta’
konvenuta m’ghandhiex tibga’ tgawdi I-protezzjoni tal-ligi impunjata ma
ghandhiex tigi milqugha f’”dawn il-proc¢eduri, tenut kont id-dhul fis-sehh tal-
emendi fil-Kap. 16 bl-Att X tal-2009, salv kull dritt ichor riservat spettanti lill-

attur.

Ghalhekk din it-talba tar-rikorrent mhix ser tintlaga’.

Likwidazzjoni ta’ kumpens

ll-lanjanza prin¢ipali tar-rikorrenti hi li -ammont ta’ kera li qed jir¢ievi minghand

I-intimata jista’ jitqies li hu rrizorju meta wiehed jikkonsidra l-ammont ta’ kera li
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r-rikorrenti potenzjalment jista’ jircievi li kieku dan il-fond gieghed jinkera fis-

suq hieles tal-proprijeta.

Skont l-istima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de
quo huwa ta’ €63,000. Skont kif irrelata I-perit tekniku, filwaqt li I-valur
lokatizzju mill-2003 sal-2020 tela’ minn €13,920 sa €19,620.

[I-Qorti qieghda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-
rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal sbatax-il elf ewro (€17,000). Dan

I-ammont inhadem konformement mal-principji suesposti kif gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
1987 1991 (€1,792 X 5) €8,960 (€995 x 5) = €495

1992 1996 (€1,958 x 5) €9,790 (€99 x 5) = €495

1997 2001 (€2,333 x 5) €11,665 (€99 x 5) = €495

2002 2006 (€2,627 X 5) €13,135 (€99 X 5) = €495

2007 2011 (€2,932 X 5) €14,660 (€99 X 5) = €495

2012 2016 (€3,333 x 5) €16,665 (€268.84 x 5) = €1,344.20
2017 2021 (€3,496 x 5) €17,480 (€268.84 x 5) = €1,344.20
TOTAL €92,355 €5,163.40
1987 -2014

€68,209 - €3,281.52 = €64,927.48
€64,927.48- 35% = €42,202.86
€42,202.86- 20% = €33,762.30/6 = €5,627.05

2015 -2021

15 1.m42.50 — Fol 65 et seq
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€24,146 - €1,881.88 = €22,264.12
€22,264.12- 35% = €14,471.68
€14,471.68- 20% = €11,577.34 + €5,627.05 =€17,204.39 —€17,000

|d-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa anqas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500 biex jaghmlu tajjeb ghall-

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

Decide

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

(1) Tichad 1-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat safejn m’humiex kompatibbli ma’

din is-sentenza.

(2) Tilga I-ewwel talba u tiddikjara illi b’konsegwenza tat-thaddim tal-Kap 69 u
Artikli  1531D u 15311 tal-Kodi¢i Civili, inkisru 1-jeddijiet fundamentali tar-
rikorrenti rigward it-tgawdija tal-fond bla numru uffi¢jali bl-isem Saint Joseph
Triq it-Tajjar, I-Imsida, kif sanciti mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Ptotokoll tal-

Konvenzjoni Ewropeja dan ghall-perjodu bejn is-sena 1987 - 2021.

(3) Tilga’ t-tieni, it-tielet u r-raba’ talba fis-sens biss illi tiddikjara illi I-intimat
Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens ghad-danni pekunjarji u non-
pekunjarji sofferti mir-rikorrent u tikkundannah ihallas is-somma ta’ €17,000
f’danni pekunjarji u €500 f’danni mhux pekunjarji bl-imghaxijiet legali tat-8%
mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament.
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Bl-ispejjez a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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