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II-Qorti

1. Rat ir-rikors promotur ipprezentat mir-rikorrenti Josephine Terreni fil-15
t’Ottubru 2020 fejn fissret li hija sid tal-fond 59, Republic Street, Valletta, liema
proprjeta hija akkwistat b’titolu ta’ divizjoni tat-2 ta’ Settembru 1961 fl-atti tan-
Nutar Joseph Spiteri. Kien fit-30 t‘Awwissu 1958 li omm ir-rikorrenti Eugenia
Degiorgio li bi skrittura ta’ lokazzjoni kriet il-fond odjern lil Josephine Falzon b’kera
ta’ Lm300 ghal perjodu ta’ hames snin di fermo u hames snin di rispetto u dan
b’effett mill-15 ta’ Settembru 1958. Ir-rikorrenti fissret li I-kirja kellha tintemm fl-
14 t’Awwissu 1968 pero ai termini tal-Kapitolu 69 din il-kirja giet awtomatikament
imgedda. Bi skrittura tal-10 t’Awwissu 1979 redatta mill-Avukat Emanuel Bonnici,
ir-rikorrenti ftehmet mal-inkwilina antecedenti Josephine Falzon u ppremetiet illi
I-fond imsemmi jigi sullokat lil Carmelo Anastasi minn Joseph Falzon u gie
miftiehem li din il-lokazzjoni u sullokazzjoni tigi rinunzjata favur s-sid li kriet il-fond
tramite din l-iskrittura lill-intimata Walsh’s Limited bil-kera ta’ Lm1,000 fis-sena u
dan ghal sentejn di fermo u sentejn di rispetto li bdew jiddekorru mill-iffirmar tal-
istess skrittura. Wahda mill-kundizzjonijiet pattwiti kienet li |-inkwilin seta’
jissulloka I-fond jew i¢edi I-lokazzjoni lil terzi persuni bil-kunsens tas-sid li ma jistax
jigi rifjutat ingustament u minghajr raguni valida u bil-kundizzjoni li l-inkwilin il-
gdid ikollu jhallas 50% zieda fuq il-kera korrenti u bil-patt li s-sidien jircievu
Lm1,000 rigal. Din il-kirja kienet tiskadi fid-9 t’Awwissu 1983. Ir-rikorrenti fissret li
minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 kif emendati bl-Att X tal-2009, hija
kienet marbuta ggedded il-kirja indefinittivament.

B’kuntratt tal-11 t’April 2003 redatt min-Nutar Alex Sciberras Trigona, ir-rikorrenti
rrikonoxxiet lil Lombard Bank Malta plc li kienet giet assenjata lilha I-kirja in
sullokazzjoni tal-fond imsemmi ai termini tal-kundizzjonijiet tal-iskrittura tal-10
t’Awwissu 1979, bil-kera ta’ Lm2,250 fis-sena (ekwivalenti €5,241.10) mill-10 ta’
Mejju 2003. Fir-raba’ klawsola tal-istess skrittura tal-11 t’April 2003 stipulat li “this
agreement shall not imply a novation of the original lease agreement dated 10th
August 1979 between the appearer Josephine Terreni and her late husband
Joseph, and the Lessee, namely Walsh’s Limited, and saving the above the parties
are otherwise confirming the said agreement in its entirety.” Gie mfisser fir-rikors
promotur li bi skrittura tad-19 ta’ Mejju 2015, meta kellha 91 sena u mhux fi stat

ta’ sahha perfetta u minghajr assistenza t'avukat, hija giet imgieghla u
kundizzjonata tagbel li I-kirja tizdied bi ftit.
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Kompla jigi premess li hija kienet fl-impossibilita li tiehu lura hwejjigha minhabba
d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u I-Att X tal-2009. Tfisser ukoll li I-kirja hija
wahda baxxa meta mqabbla mal-valur lokatizzju tal-fond fis-sug u I-potenzjal
tieghu. Taghlaq billi tghid li hija ghandha tithallas danni mill-10 t‘Awwissu 1983
sal-prezentata tar-rikors odjern. Ir-rikorrenti ghaddiet ghaldaqgstant sabiex titlob lil
din il-Qorti

L

IL.

III.

IV.

“Tiddikjara u tiddeciedi illi fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti 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 59,
Republic Street, Valletta, a favur tal-intimati Lombard Bank Malta plc u
Walsh’s Limited, 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 tqis xierga sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-Konvenzjoni ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali, inter
alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu |-
kirja tal-fond 59, Republic Street, Valletta, lill-intimata Lombard Bank Malta
plc u Walsh’s Limited u tiddikjara ghalhekk illi r-rikorrenti huma intitolati
jirriprendu |-pussess shih tal-istess fond.

Konsegwentement tordna l-izgumbrament fi zmien gasir u perentorju ta’
Lombard Bank Malta plc u Walsh’s Limited mill-fond 59, Republic Street,
Valletta, oltre rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidrulha xierga sabiex
tassigura illi r-rikorrenti jigu rrintegrati fil-pussess shih u godiment reali ta’
hwejjighom.

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 bilanc gust bejn id-drittijiet

tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni sfurzata a tenur tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost infrazzjonijiet ohra, ma
tirriflettix is-suq u lanqgas il-valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni.

VI. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif sofferti

mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

VII. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-istess

kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai termini

tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tal-kawza odjerna sad-data

tal-effettiv pagament.

Bl-ispejjez kollha u bl-ingunzjoni ta’ |-intimati ghas-subizzjoni.”

2. Ratir-risposta ta’ Lombard Bank Malta plc ipprezentata fit-23 ta’ Novembru

2020 fejn gie eccepiet hekk:

1.

“Illi 1-allegazzjonijiet kontenuti fil-paragrafu (xii) tar-Rikors promotur
ged jigu michuda bil-qawwa kollha mis-soc¢jeta esponenti bhala
semplici illazzjonijiet garrieqa u nieqsa minn kwalsijasi fondament i r-
rikorrenti ged tgajjem unikament f’tenattiv li tpoggi lis-socjeta
esponenti f’dell ikrah, sabiex b’hekk minghaliha tirbah xi vantagg.

Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, huwa car li |-kwistjonijiet
imgajma fir-Rikors promotur ma jinkwadrawx fil-parametri ta’
proceduri Kostituzzjonali. Jekk ir-rikorrenti ged tallega xi tip ta’ vizzju
tal-kunsens (ir-rikorrenti tallega raggiri, nuqqas ta’ stat ta’ sahha
perfetta, nuggas ta’ assistenza, nuqgas ta’ ghajnuna ta’ avukat,
pressjoni u kondizzjonament), hija kellha tressaq tali pretensjoni
guddiem il-grati ordinarji bil-mezzi disponibbli lilha ai termini tal-Kodici
Civili. Ghalhekk huwa ¢ar li r-rikorrenti: (a) ma ezawrietx ir-rimedji
ordinarji li kienu disponibbli lilha; u (b) fi kwalsijasi kaz qed tgajjem
ilmenti li jezorbitaw mill-kompetenza ratione materiae ta’ din I-
Onorabbli Qorti fis-Sede Kostituzzjonali taghha.

Illi minghajr pregudizzju ghall-premess, ir-relazzjoni kontrattwali bejn
il-partijiet hija regolata mill-iskrittura tad-19 ta’ Mejju 2015 i



tiddipartixxi ghal kollox mid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u tal-Att X tal-2009. Senjatament:

(a) id-durata tal-kirja giet volontarjament estiza sal-2035, mentri |-
Artikolu 15311 tal-Kodici Civili jillimita d-dritt ta’ rilokazzjoni ex
lege sal-2028. Ghalhekk, id-durata tal-kirja mhix regolata mil-ligi
izda minn ftehim ad hoc bejn il-partijiet li jiddipartixxi minn dak li
tipprovdi I-ligi.

(b) fil-kaz ta’ fondi kummergjali, I-awmenti tal-kera ai termini tal-Att
X tal-2009 huma marbuta, fl-assenza ta’ I-Indi¢i tal-Valur
Kummercjali tal-Proprjeta, mar-rata fissa ta’ 5% fis-sena. L-
iskrittura de quo tiddipartixxi minn dan il-mekkanizmu u tadotta
sistema ta’ awmenti ad hoc li ser iwassal sabiex I-attrici
tippercepixxi aktar kera milli kienet tippercepixxi ai termini tal-
Artikolu 1531D tal-Kodici Civili.

Ghalhekk, jigi sottomess bir-rispett li |-Kostituzzjonalita o meno tal-
Artikoli 1531D u 15311 tal-Kodi¢i Civili hija immaterjali ghall-finijiet ta’
din il-kawza ghaliex ir-relazzjoni kontrattwali bejn il-partijiet hija
regolata minn ftehim ad hoc |i jiddipartixxi mill-imsemmija
dispozizzjonijiet. Huwa elementari li ftehim bejn zewg individwi privati
m’ghandu |-ebda relevanza ghall-finijiet tal-Konvenzjoni Ewropea
stante li I-Konvenzjoni ma tirregolax relazzjonijiet kontrattwali interni
bejn privati.

“90. Proceedings concerning a civil-law dispute between private
parties do not engage by themselves the responsibility of the State
under Article 1 of Protocol No. 1 to the Convention (Ruiz Mateos v. the
United Kingdom, Commission decision, pp. 268 and 275; Gustafsson v.
Sweden [GC], § 60; Skowronski v. Poland (dec.); Kranz v. Poland (dec.);
Eskelinen v. Finland (dec.); Tormala v. Finland (dec.); Rustavi 2
Broadcasting Company Ltd and Others v. Georgia, § 310).”*

4. i minghajr pregudizzju ghall-premess, permezz tal-iskrittura datata
19 ta’ Mejju 2015, ir-rikorrenti u s-socjeta esponenti kienu stipulaw li:

v Guide on Article 1 of Protocol No. 1 to the European Convention on Human Rights
https://www.echr.coe.int/Documents/Guide Art 1 Protocol 1 ENG.pdf
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“3. The parties to this agreement declare, warrant and confirm
that saving the above they do not have any claim of whatsoever kind

or_nature against each other and they reaffirm and ratify for all

intents and purposes of law the validity of the agreements respectively
dated 10th August, 1979 and 11th April, 2003 whose provisions are
hereby confirmed in their entirety if not incompatible with this present
agreement.”

Bis-sahha ta’ din il-klawsola ir-rikorrenti kienet esplicitament
irrinunzjat ghal kwalsijasi pretensjoni li hija seta’ kellha kontra s-
soc¢jeta esponenti u ghalhekk, in vista ta’ tali dikjarazzjoni, ir-rikorrenti
hija prekluza milli tivvanta kwalsijasi pretensjoni li hija espressament
irrinunzjat ghaliha.

Illi in oltre, ir-rikorrenti irratifikat I-iskritturi tal-10 ta’ Awissu 1979 u 11
ta’ April 2003 u ikkonfermat il-validita taghhom bl-aktar mod generali.
Ghalhekk, ir-rikorrenti, in vista ta’ tali dikjarazzjoni, hija prekluza milli
tattakka l-validita tal-istess skritturi permezz ta’ din il-procedura —
pacta sunt servanda.

5. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, is-so¢jeta esponenti ma
kkagunat I-ebda danni lir-rikorrenti u m’hijiex responsabbli sabiex
thallas kwalsijasi danni jew kumpens lir-rikorrenti.

Salvi e¢éezzjonijiet ulterjuri.”

Ghaldagstant, jigi sottomess bir-rispett li t-talbiet attrici ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez a karigu tar-rikorrenti.

3. Ratir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fis-26 ta’ Novembru 2020 fejn
eccepixxa li r-rikorrenti jehtigilha jgib prova (a) tal-ftehim tal-kirja li hija
gieghda tattakka b’din il-kawza; (b) li hija kirja soggetta ghal Kapitolu 69 u
b’mod specifiku trid turi ghal ghanijiet tal-Artikolu 9(b) tal-Kapitolu 69, li I-fond
in kwistjoni jaga’ taht id-definizzjoni ta’ “hanut’. In linea preliminari ukoll
inghad li r-rikorrenti ghandha tindika I-artikolu tal-ligi li skontha jivvjolaw id-
drittijiet fundamentali taghha. Fil-mertu gie eccipet is-segwenti dwar il-ftehim
milhuq bejn il-partijiet koncernati:
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“4. i ma jidhirx li l-ilmenti mgangla mir-rikorrenti huma gustifikati
ghaliex minn dak mislut mir-rikors kostituzzjonali s-sitwazzjoni li ged
tilmenta dwarha r-rikorrenti giet mahluga mill-awtrici taghha stess.
Dan ged jinghad ghaliex omm ir-rikorrenti minn jeddha ghazlet li
togghod ghad-dispozizzjoniet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta meta
ffirmat il-kuntratt ta’ kera fit-30 ta’ Awwissu, 1958;

5. llli tabilhagg, meta gie ffirmat dan il-kuntratt ta’ lokazzjoni, d-d-
dispozizzjonijiet legali relattivi ghat-tigdid tal-kirja u Il-ammont
kontrollat tal-kera fil-fazi tar-rilokazzjoni (l-artikoli 3,4,9, u 12 tal-Kap.
69 tal-Ligijiet ta’ Malta) kienu diga" fis-sehh u allura l-awtri¢i tar-
rikorrenti kienet taf taht liema regim legali kienet sejra tidhol fih.
Tassew il-protezzjoni tal-ligi favur l-inkwilini kienet maghrufa minn
gabel ma sar il-kuntratt tal-1958. F'dawn ic-Girkostanzi allura I-
protezzjoni tal-kirja ma kieetx xi haga li giet imposta b’mod
obbligatorju mill-Istat, izda kienet konsegwenza naturali tal-ghazla
hielsa tal-awtriéi tar-rikorrenti stess li aé¢éettat li tidhol f’dak it-tip ta’
kuntratt. Ghazla li ma tistax tholl ir-rikorrenti bhala suécessur;

6. Illi di piu’, ir-rikorrenti tidher li hija komda bis-sitwazzjoni li qed
tilmenta dwarha u dan kif jissuggerixxu l-iskritturi tal-11 t’April tal-2003
u aktar tard b’dik tad-9 ta’ Mejju tal-2015. Dan jinghad ghaliex bl-
iskrittura tal-2003 r-rikorrenti ghazlet li tidhol fi ftehim li permezz
tieghu kien hemm awment fil-kera percepita. Aktar tard, permezz tal-
iskrittura tal-2015, ir-rikorrenti accettat titjib konsiderevoli fil-kera,
liema kera ser tkompli titjieb b’'mod esponenzjali bit-trapass tas-snin
kif pattwit bejn il-kontraenti, u liema ftehim jiskadi fl-2035 — fatt li
jikkontradixxi bil-qawwi |-intenzjoni tar-rikorrenti i tirriprendi I-
pussess tal-fond in kwistjoni;

7. Wi fir-rigward tal-iskrittura tal-2015, kull allegazzjoni vantata mir-
rikorrenti li dan il-ftehim seta’ kien b’xi mod jew iehor vizjat trid tigi
pruvata skont il-ligi u quddiem il-Qorti kompetenti;”

Jeccepixxi dwar l-allegat lezjoni taht |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll li
skont il-proviso I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhirlu xierga
biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali; huwa maghruf li



I-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jistabbilixxi liema huma dawk
il-mizuri mehtiega ghall-harsien tal-interess generali. lkompli jghid li I-indhil
tal-Istat tal-uzu tal-proprjeta taga’ fl-ambitu tal-proviso. llI-protezzjoni ta’ fondi
kummerd¢jali barra li hija mahsuba biex tipprezerva I-vijabilita ekonomika ta’
intraprizi kummercjali, din tipprotegi I-impjieg tal-haddiema f'dawn |-
intraprizi, tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz
pubbliku provdut minn dawn Il-azjendi. Dwar l-ammont tal-kirja gie eccepiet li
maz-zmien il-pozizzjoni tar-rikorrenti tjiebet u ghalhekk ma tistax tallega ksur
tad-drittijiet fundamentali meta kienet ir-rikorrenti li accettat minn jeddha
awment konsiderevoli fil-kera percepita u mhux dettata bil-ligi permezz tal-
iskritturi privati tal-2003 u [-2015. L-Avukat tal-Istat jghaddi sabiex jaghmel
referenza ghall-Artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 kif ukoll ghal fatt li r-rikorrenti
ghandha ftehim li I-fond in kwistjoni jibga’ mikri mill-angas sad-9 ta’ Mejju
2035.

Rat ir-risposta tas-so¢jeta Walsh’s Ltd ipprezentata fid-9 ta’ Frar 2021 fejn in
linea preliminari eccepiet li m’hijiex il-legittimu kontradittur stante li m’hijiex
aktar inkwilina tal-proprjeta in kwistjoni. Tispjega li kull drittijiet lokatizzji li
kellha gew assenijati lil terzi u sussegwentement ir-rikorrenti bdiet tirrikonixxi
terzi persuni tant li tircievi u langas thallas xi forma ta’ kera fuq il-proprjeta in
kwistjoni. B'referenza ghall-uhud mill-premessi tar-rikors promotur, is-socjeta
intimata teééepixxi li I-kwistjonijiet hemm imgajma ma jinkwadrawx fil-
parametri ta’ proceduri kostituzzjonali u ghalhekk f’dan ir-rigward nagset milli
tezawrixxi r-rimedji ordinarji. Minghajr pregudizzju intgal li r-relazzjoni
originali ta’ bejn ir-rikorrenti u s-soc¢jeta Walsh’s Ltd kienet regolata minn
ftehim ad hoc li m’ghandu ebda relevanza ghal finijiet tal-Konvenzjoni
Ewropeja peress li din ma tirregolax relazzjonijiet kontrattwali interni bejn
privati. Taghlag biex tghid li hija ma kkagunat ebda danni lir-rikorrenti u
m’hijiex responsabbli sabiex thallas danni jew kumpens lir-rikorrenti.

Rat li fuq talba tar-rikorrenti I-Qorti nominat bhala perit tekniku lill-Perit Elena
Borg Costanzi sabiex tirrelata dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza
mill-14 ta’ Settembru 1968 sas-sena 2021 u dan f’intervalli ta’ hames snin il-
wiehed.



6.

0.

10.

Rat ir-rapport tal-Perit Tekniku pprezentat fl-20 t’April 2021 u mahluf fis-17 ta’
Novembru 2021.2

Rat il-provi kollha mressga mill-partijiet.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fit-22 ta’ Mejju
20233, in-nota ta’ sottomissjonijiet ta’ Walsh’s Limited ipprezentata f-20 ta’
Gunju 2023%, in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat pprezentata fis-
17 ta’ Lulju 2023° kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-bank intimat
Lombard Bank Malta plc ipprezentata fit-28 ta’ Lulju 20238,

Rat |-atti kollha tal-kawza.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat;

Sintezi tal-fatti

11.

12.

Din hija azzjoni li tirrigwarda |-fond 59, Republic Street, Valletta liema fond gie
mikri mir-rikorrenti lis-soc¢jeta Walsh’s Limited bis-sahha ta’ ftehim tal-10
t’Awwissu 1979 fejn sar gbil li I-fond ghandu jintuza ghal skopijiet kummerd¢jali

b’kera ta’ Lm1,000 fis-sena u dan ghal sentejn di fermo u sentejn di rispetto.
Fl-istess kuntratt Walsh’s Limited inghatat il-fakulta li tissulloka I-fond jew
iccedi I-kera lil terzi.

Fil-11 t’April 2003 gie ffirmat ftehim quddiem in-Nutar Dr Alex Sciberras
Trigona bejn ir-rikorrenti u I-Bank intimat hemm indikat bhala sub-lessee u fejn

gie rikonoxxut il-fatt |li “the premises are subject to a lease agreement
(Document ‘A’ attached) between the owner/lessor and Walsh’s Limited, which
premises have been sub-let to third parties whether in whole or in part” kif

Iﬂ

ukoll “the tenancy or sub-tenancy rights relative to the above premises [...]

have today been assigned to Lombard Bank Malta p.l.c”’ (sottolinear tal-

2 Fol 128 et seq tal-process.
3 Fol 206 et seq tal-process
4 Fol 219 et seq tal-process.
5 Fol 246 et seq tal-process.
6 Fol 257 et seq tal-process.
"Fol 51 tal-process.
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Qorti). Dan il-kuntratt b’'mod car jipprovdi li “owner/lessor hereby
acknowledges Lombard Bank Malta p.l.c as the current sub-lessee relative to
the premises at 59, Republic Street, Valletta [...]”8. Dan il-ftehim juri wkoll illi
mill-1979 il-kera kienet telghat minn Lm1,000 p.a. ghal Lm2,250°. Mix-xhieda
mressqa mill-partijiet irrizulta li wara dan il-kuntratt il-kera ta’ Lm2,250 bdiet
tithallas minn Lombard Bank Malta plc direttament lir-rikorrenti. Sar gbil ukoll
fuq l-istess ftehimilli li I-kera tizdied bi 30% u ¢ioe b’Lm675 p.a. ghal kull sular
gdid li I-bank jibni jinbena. IlI-ftehim bejn ir-rikorrenti u Lombard Bank jaghlaq
billi I-partijiet iddikjaraw illi: “This agreement shall not imply a novation of the
original lease agreement dated 10 August 1979 between the appearer Mrs
Josephine Terreni and her late husband Joseph and the lessee namely Walsh’s
Limited [...]”. 10

13. Fid-19 ta’ Mejju 2015 gie ffirmat ftehim iehor bejn ir-rikorrenti bhala s-sid u |-
Bank intimat bhala I-kerrej fejn gew maqgbula rati godda ta’ kirja ghal perjodu
bejn 1-10 ta’ Mejju 2015 u d-9 ta’ Mejju 2035. B’dan il-ftehim ir-rikorrenti r-
rikonoxxiet li “she granted the said premises by title of lease unto the limited
liability company Walsh’s Limited by means of an agreement dated 10th
August 1979 [...]” u li b’kuntratt iehor tal-11 t’April 2003, is-sid “recognised
and acknowledged Lombard Bank Malta plc as the Lessee of the premises at
59, Republic Street, Valletta [...]". Din l-iskrittura tghid li b’dan il-ftehim huma
jixtiequ jimmodifikaw xi klawzoli fil-kuntratt imsemmija b’'mod specifiku fil-

klawzola tad-durata u fil-klawzola tal-quantum tal-kera. Din I-iskrittura taghlaq
billi tippreciza li “the parties to this agreement declare, warrant and confirm
that saving the above they do not have any claim of whatsoever kind or nature
against each other and they reaffirm and ratify for all intents and purposes of
law the validity of the agreements respectively dated 10th August 1979 and
11th April 2003 whose provisions are hereby confirmed in their entirety if not
incompatible with this present agreement.”*!

14. Bil-kawza odjerna, ir-rikorrenti tilmenta li minhabba d-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69, hija kellha togqghod ghall-kirja konéessa fI-10 ta’ Awissu, 1979,
minghajr dritt li tiehu lura I-proprjeta taghha ghall-uzu taghha u minghajr ma

8 Fol 52 tal-process.

9 L-iskrittura ta’ lokazjoni tal-10 ta’ Awissu, 1979 tistipula illi I-kera ta’ Lm1,000 p.a. kellha tizdied b’50% kull
meta kien hemm sullokazzjoni jew cessjoni tal-kirja.

10bid.

1 Fol 53 tal-process.



tiréievi kumpens xieraq meta wiehed iqis kemm jiswa I-fond fuq is-sugq miftuh
u dan bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Ir-
rikorrenti gieghda titlob lil din il-Qorti sabiex troddilha lura dan il-fond u sabiex
taghtiha kumpens xieraq minhabba |-okkupazzjoni ta’ dan il-fond bis-sahha
tal-ligijiet tal-kera fiz-zmien rilevanti.

Ikkunsidrat;

L-E¢cezzjoni ta’ Walsh’s Limited li mhiex legittimu kontradittur f’dawn il-
proceduri.

15. Opportun gabel xejn li I-ewwel u gabel kollox il-Qorti tikkonsidra I-ewwel
eccezzjoni preliminari tas-soc¢jeta intimata Walsh’s Limited fejn eccepiet li
m’hijiex il-legittimu kontradittur. Kif rajna din is-socjeta’ kienet I-inkwilin
originali b’effett tal-iskrittura ta’ lokazzjoni tal-10 ta’ Awissu, 1979 bil-fakolta’
lilha hemm moghtija mis-sid li tissulloka jew li ¢cedi I-kirja lil terzi.

16. Gie mizmum mill-Qorti Kostituzzjoni fil-kawza Joseph Mary Vella et vs.
Kummissarju tal-Pulizije et deciza fis-6 t’Awwissu 2001 illi f’kawzi ta’ xejra
kostituzzjonali u konvenzjonali hemm tlett kategoriji ta’ persuni li jistghu
jitgiesu legittimi kuntraditturi: (i) dawk li jridu jwiegbu direttament jew
indirettament ghall-ghemil li jikser id-dritt fundamentali tal-persuna; (ii) dawk
li jridu jaghmlu tajjeb ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali billi jipprovdu
rimedju xieraq; (iii) dawk il-partijiet kollha li jkunu f’kawza meta kwestjoni ta’
xejra kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigh ta’ xi kawza f’qorti.

17. ll-ftehim tal-11 ta’ April 2003 bejn ir-rikorrenti u Lombard Bank jghid illi “... the
tenancy or sub-tenancy rights relative to the above premises at 59, Republic
Street, Valleta ... have today been assigned to Lombard Bank Malta p.l.c.....”12

u li “.. in virute of the aforesaid, Lombard Bank Malta p.l.c. is today the sub-

lessee relative to the above premises....”. (sottolinear tal-Qorti). Apparti I-
kunflitt i hemm bejn dawn iz-zewg brani appena ¢itati, ghaliex jew kien hemm
cessjoni tal-kirja jew kien hemm sullokazzjoni. Pero’ jibga’ I-fatt li fil-11 ta’
April 2003 il-bank intimat inghata |-fond b’titolu ta’ kera.

18. Imbaghad il-ftehim tad-19 ta’ Mejju, 2015 bejn ir-rikorrenti u I-bank intimat
jipprovdi illi I-bank intimat huwa ‘Lessee’; illi bil-ftehim tal-11 ta’ April, 2003

12 Klawsola (IV) a fol. 51 tal-process



ir-rikorrenti irrikonoxxiet lill-bank intimat bhala I-kerrej; u li I-partijiet fuq dik |-
iskrittura, li Walsh’s Ltd ma kenitx parti fih, riedu jimmodifikaw il-ftehim tal-
kera f’dak li jirrigwarda I-quantum tal-kera kif ukoll iz-zmien tal-kirja.

19. Isegwi ghalhekk illi lum il-gurnata hemm kuntratt ta’ kera vigenti direttament
bejn ir-rikorrenti u I-bank intimat. Ai termini tal-Artikolu 1531I*3 tal-Kap. 16
Lombard Bank huwa meqjus I-inkwilin ghall-finijiet u effetti kollha tal-ligi.

20. Konsegwentement is-so¢jeta konvenuta Walsh’s Limited m’ghandha ebda
locus standi fil-kawza odjerna. I1l-Qorti ghalhekk qed tilga’ l-ec¢cezzjoni
preliminari ta’ Walsh’s Ltd li ma hiex il-legittimu kontradittur u tghaddi
sabiex tilliberaha mill-osservanza tal-gudizzju u ma tqisx aktar |-
eccezzjonijiet I-ohra minnha sollevati.

Prova tal-ftehim tal-kirja
21. L-Avukat tal-Istat jilga’ ghat-talbiet attrici billi fl-ewwel e¢c¢ezzjoni tieghu jghid
li (i) r-rikorrenti ghandha ggib prova tal-ftehim tal-kirja kif ukoll (ii) li ghandha

turi ghall-finijiet tal-Kap. 69 li I-fond jaqa’ taht id-definizzjoni ta’ “hanut”.

22. Din il-Qorti tibda billi tqis I-ewwel parti tal-ewwel eééezzjoni tal-Avukat tal-

Istat.

23. Ir-rikorrenti resqet diversi provi dokumentarji, senjatament il-kuntratt ta’ kera
tal-10 ta’ Awissu, 1979 bejn ir-rikorrenti u s-socjeta’ intimata Walsh’s Ltd; il-
kuntratt tal-11 ta’ April 2003 fejn ir-rikorrenti irrikonoxxiet lill-bank konvenut
bhala I-inkwilin u I-kuntratt tad-19 ta’ Mejju, 2015 fejn ir-rikorrenti u I-bank
intimat varjaw it-termini tal-kuntratt ta’ kera vigenti bejniethom.

24. Tqis ghalhekk illi r-rikorrenti irnexxielha tressaq provi sodisfacenti li jippruvaw
minghajr ebda ombra ta’ dubju li hemm kuntratt ta’ kera vigenti bejn ir-
rikorrenti u I-bank intimat.

13 Art. 15311: “Fil-kaz ta’ fond kummer¢jali mikri gabel I-1 ta’ Gunju, 1995, bhala inkwilin ghandha tigi
megjusa dik il-persuna li tkun ged tokkupa I-fond b’titolu validu ta’ kera fI-1 ta’ Gunju, 2008”;
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25. L-ewwel parti tal-ewwel eécezzjoni tal-Avukat tal-Istat qed tigi ghalhekk
respinta.

L-E¢¢ezzjoni tal-Bank intimat illi I-lanjanzi tar-rikorrenti ma jinkwadrawx fil-
parametri ta’ pro¢eduri kostituzzjonali.

26. Qabel tghaddi sabiex tikkunsidra t-tieni parti tal-ewwel e¢¢ezzjoni tal-Avukat
tal-Istat, huwa f’loku li tigi kkunsidrata t-tieni e¢¢ezzjoni ta’ natura preliminari
tal-Bank intimat fejn gie eccepiet li I-kwistjonijiet imgajma fir-rikors promotur
ma jinkwadrawx fil-parametri ta’ proceduri kostituzzjonali u li r-rikorrenti
naqgset milli tezawrixxi r-rimedji ordinarji.

27. Kemm fir-rikors promotur kif ukoll mix-xhieda mressga mir-rikorrenti, gie
allegat li r-rikorrenti, meta kellha 91 sena u mhux fi stat ta’ sahha perfetta,
minghajr assistenza u ghajnuna ta’ avukat, giet imgieghla u kkundizzjonata
tiffirma ftehim gdid biex timmiljora bi ftit il-pozizzjoni finanzjarja taghha.

28. Kif rajna supra bil-ftehim tal-2015, ir-rikorrenti kienet gablet |i testendi I-kirja
tal-fond lil Bank intimat sal-2035 u gie rivedut il-quantum tal-kera li ghandu
jithallas mill-bank intimat. Jekk ir-revizjoni kenitx ‘il fuq jew ‘I isfel narawh
aktar tard.

29. Filwaqt li Brian Edwards, iben ir-rikorrenti, fl-affidavit tieghu, jaghti x’jifhem li
ommu kienet ingannata sabiex taccetta z-zieda taht il-pretenzjoni li ser
timmiljora I-pozizzjoni finanzjarja taghha, Edward Pirotta, Head of Premises
mal-Bank intimat spjega li kienet r-rikorrenti li avvicinathom titlobhom zieda
fil-kirja sabiex itejjeb il-pozizzjoni finanzjarja taghha.

30. II-Qorti tissottolinea li ma hiex ser tikkunsidra I-allegazzjoni tar-rikorrenti li I-
ftehim li ffirmat mal-bank konvenut fis-sena 2015 kien vizzjat stante li tali
allegazzjoni tezorbita mill-mertu tal-kawza konvenzjonali. Mid-19 ta’ Mejju,
2015 sallum ghaddew aktar minn tminn snin u r-rikorrenti kellha kull
opportunita’ illi jekk hasset li I-kunsens taghha kien vizjat li tipprocedi b’kawza
appozita quddiem il-qorti kompetenti. Mill-kontro-ezami ta’ iben ir-rikorrenti
jirrizulta li proceduri civili jikkontestaw il-validita tal-kuntratt tal-2015 gatt ma
tressqu mir-rikorrenti.'* Ghandu ragun ghalhekk il-bank konvenut fit-tieni

14 Fol 99 tal-process.
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31.

32.

33.

34.

35.

36.

eccezzjoni tieghu fejn jghid illi I-kwistjonijiet imgajma fil-korp tar-rikors
promotur mir-rikorrenti li I-kunsens taghha kien vizzjat ma jinkwadrawx fil-
parametri ta’ proceduri Kostituzzjonali. Tenut kont li I-ebda talba tar-rikorrenti
ma tirrigwarda l-allegazzjoni taghha li I-kunsens taghha kien vizzjat, il-Qorti ma
tgisx fondata |-eé¢cezzjoni tal-bank konvenut illi r-rikorrenti ma ezawritx ir-
rimedji ordinariji disponibbli.

Fl-istess hin il-Qorti tkun ged tonqos jekk ma tirrimarkax illi ssib I-
allegazzjonijiet dwar vizju ta’ kunsens maghmula mir-rikorrenti fir-rikors
promotur taghha bhala abbuz tal-proc¢edura gudizzjarja tenut kont illi tali
allegazzjonijiet ma ghandhom assolutament ebda rilevanza ghall-mertu tal-
kawza odjerna li jikkonéernaw biss |-allegazzjoni tar-rikorrenti li kien I-Istat li
naqasha bil-ligijiet li ged timpunja.

Pjuttost ghandu jinghad li dawn I-allegazzjonijiet idghajfu aktar milli jsahhu I-
pretensjonijiet tar-rikorrenti, kif ser naraw aktar ‘isfel.

Ghaldagstant, tenut li mill-2015 sallum ir-rikorrenti ma hadet |-ebda passi
sabiex timpunja |-ftehim tad-19 ta‘ Mejju, 2015, nonostante |-allegazzjonijiet
serjissimi taghha f’dawn il-proceduri, sejra tikkunsidra il-ftehim tad-19 ta’
Mejju 2015 bhala ftehim validu ghall-finijiet u effetti tal-ligi.

Fl-istess hin pero’ tgis fondata t-tieni eccezzjoni tal-bank intimat safejn gie
eccepiet illi I-allegazzjonijiet imressga mir-rikorrenti dwar il-vizzju tal-kunsens
ma jinkwadrawx fil-parametri ta’ proc¢duri Kostituzzjonali.

Safejn il-bank intimat fit-tieni eccezzjoni tieghu jilga’ billi jghid illi r-rikorrenti
ma ezawrietx ir-rimedji ordinarji li kienu lilha disponibbli gabel intavolat il-
akwza odjerna; il-Qorti tqis illi ghalkemm tali eccezzjoni tista’ titqies li fiha
fondament safejn tirrigwarda I-ftehim tal-2015; kieku wiehed kellu jikkonsidra
ghas-sahha tal-argument biss li r-rikorrenti kellha tipprocedi kontra |-bank
intimat sabiex tannulla I-ftehim tal-2015 gabel tintavola I-kawza odjerna, il-
Qorti ma tqisx illi f’"dawk il-proceduri setghu gew indirizzati |I-ilmenti principali
u t-talbiet taghha hawn imressqa.

Ghalhekk il-Qorti mhiex tilga’ t-talba tal-bank intimat sabiex tiddeklina milli
tisma’ |-kawza odjerna u tirrespingi dik il-parti tat-tieni eccezzjoni tal-bank
intimat.



Kirja soggetta ghal Kapitolu 69

37.

38.

39.

40.

Hekk konkluz li I-partijiet huma sallum marbuta bil-kuntratt ta’ kera tal-1979 u
biz-zewg skritturi sussegwenti tal-2003 u tal-2015; il-Qorti sejra tghaddi
sabiex tqis it-tieni parti tal-ewwel eé¢cezzjoni ta’ natura preliminari tal-Avukat
tal-Istat fejn eccepixxa li r-rikorrenti ghandha turi ai fini tal-Artikolu 9 (b) tal-
Kap. 69 li I-fond de quo jaqa’ taht id-definizzjoin ta’ “hanut”.

ll-kuntratt ta’ kera tal-10 ta’ Awissu, 1979 jipprovdi fi klawsola (d) illi “ll-fond
ghandu jigi wzat ghall-skopijiet kummeréjali”  ll-karattru tal-kirja gie
kkonfermat bil-ftehim tal-11 ta’ April, 2003 fejn jinghad fi klawsola (3) illi “The
owner/lessor gives her consent to the sub-lessee to carry out those structural
alterations which may be required for the purposes of the business of the sub-
lessee and this in terms of the said lease agreement between her and Walsh'’s
Limited........ ",

II-Qorti tqgis ghalhekk il-kirja ta’ bejn is-sid u I-bank intimat bhala wahda ta’
fond kummerd¢jali fit-termini tal-Kap. 69. (are Vincent Curmi noe. v. Avukat
Generali et. - Qorti Kostituzzjonali - 24 ta’ Gunju, 2016 : dwar il-fergha tal-
Bank of Valletta plc gewwa Pjazza San Gorg, Valletta). B’hekk tiddisponi mit-
tieni parti tal-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Nghaddu issa sabiex nikkonsidraw it-tielet eé¢éezzjoni tal-bank intimat fejn
eccepixxa illi ir-relazzjoni kontrattwali bejn il-partijiet hija regolata mill-
iskrittura tad-19 ta’ Mejju 2015 li tiddipartixxi ghal kollox mid-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 u tal-Att X tal-2009 senjatament peress li d-durata tal-kirja giet
volontarjament estiza sal-2035 mentri Artikolu 15311 tal-Kodi¢i Civili jillimita
d-dritt ta’ rilokazzjoni ex lege sal-2028; illi id-durata tal-kirja mhix regolata mil-
I-ligi; illi fil-kaz ta’ fondi kummerd¢jali I-awment tal-kera ai termini tal-Att X tal-
2009 huma marbuta, fl-assenza ta’ Indi¢i tal-Valur Kummercjali tal-Proprjeta’,
mar-rata fissa ta’ 5% fis-sena; illi I-iskrittura de quo tiddipartixxi minn dan il-
mekkanizmu u tadotta sistema ta’ awmenti ad hoc li ser iwassal sabiex I-attrici
tippercepixxi aktar kera milli kienet tippercepixxi ai termini tal-Artikolu 1531D
tal-Kodici Civili.



41. Kif rajna supra permezz tal-ftehim tal-11 t’April 2003 ir-rikorrenti kienet
irrikonoxxiet lil Lombard Bank Malta plc sub-inkwilin, sub-inkwilin li I-kirja
tieghu kienet protetta bil-Kap. 69. Fil-verita’ fis-sena 2003 ir-rikorrenti ma
kelliex ghazla hlief i tirrikonoxxi lill-bank intimat peress li fil-kuntratt tas-sena
1979 Walsh’s Ltd kienet inghatat il-fakolta’ li “jissulloka I-fond u/jew icedi il-
lokazjoni lil terzi persuni....”. Rilevanti jigu citati dawn il-brani minn dak il-
ftehim tal-2003:

= “The tenancy or sub-tenancy rights relative to the above premises [...] have
today been assigned to Lombard Bank Malta p.l.c.”*>

= “The owner/lessor hereby acknowledges Lombard Bank Malta p.l.c as the
current sub-lessee relative to the premises at 59, Republic Street, Valletta
[..]”

= “The rent payable by the sub-lessee to the lessor with effect from the tenth
May two thousand and three (10.05.2003) shall be [...]”

=  “The owner/lessor gives her consent to the sub-lessee to carry out those
structural alterations which may be required for the purposes of the
business of the sub-lessee [...]”

= “This agreement shall not imply a novation of the original lease agreement
dated 10 August 1979 between the appearer Mrs Josephine Terreni and
her late husband Joseph and the lessee namely Walsh’s Limited [...]”*¢

42. M‘ghandux ikun hemm dubiju illi fis-sena 2003 il-kirja vigenti a favur Walsh’s
Ltd kienet ghadha vigenti u I-kirja minnha percéepibbli minghand Walsh’s Ltd
kienet ta’ elf lira Maltija (Lm1,000) ai termini tal-kuntratt tal-1979. Skond dan
[-ahhar kuntratt Walsh’s Ltd inghatat il-fakolta li tissulloka jew i¢¢edi il-kirja bil-
kondizzjoni illi I-kirja peréepibbli mir-rikorrenti tigi awmentata b’hamsin fil-
mija fuq dik ezistenti, ie. Lm1,000 + 50% p.a. oltre I-pagament ta’ darba biss
ta’ Lm1,000 bhala rigal.

43. Meta Walsh’s Ltd ghadda |-kirja lil Lombard Bank fis-sena 2003 il-kera giet
awmentata ghal Lm2,250.00 fis-sena, tenut kont li I-kuntratt tal-1979 kien
jistipula li ma kull sullokazzjoni jew ¢essjoni s-sid kellha dritt li I-kera tizdied
b’50%; filwaqt li jidher mill-kuntratti ezebiti illi gabel il-Lombard Bank, Walsh’s
Ltd kienet pre¢cedentement issullokat il-fond lil terzi.

15 Fol 51 tal-process.
16 Fol 52 tal-process.



44. Jibga’ I-fatt li fis-sena 2003 ir-rikorrenti kellha idejha marbuta u ma setghatx

45.

46.

47.

48.

titlob awment fil-kera li jirrifletti I-valur lokatizzju tal-fond fis-sena 2003 peress
li I-bank intimat kien ged igawdi minn kirja protetta bil-Kap. 69. Sabiex niehdu
ftit idejha fir-rigward bizzejjed naghmlu referenza ghar-relazzjoni tal-perit
tekniku il-Perit Elena Borg Costanzi fejn fir-rigward tas-sena 2003 irrelatat li |-
valur lokatizju fis-sena kien ta’ bejn €11,000 u €35,000.00.)7  Appena
necessarju jigi wkoll rilevat illi [-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 kienu
ghadhom sitt snin ‘il boghod.

It-tieni_kuntratt iffirmat fid-19 ta’ Mejju 2015 ma baqax jirreferi ghal Bank
intimat bhala sub-kerrej izda bhala kerrej:

“by means of another agreement dated 11th of April, 2003, Lessor/Owner
had recognsied and acknowledged Lombard Bank Malta plc as the Lessee
of the premises at 59, Republic Street, Valletta [...]”8

ll-kuntratt iffirmat fl-2015 jaghmel referenza ghall-kuntratt tal-10 t‘Awwissu
1979 u ghall-kuntratt tal-11 t’April 2003 u jipprovdi li b’dan il-kuntratt tal-2015
il-partijiet “wish to modify certian parts of these agreements particularly those
relating to the rent due and to the term of the lease”*.

Min qgari tal-ftehim tal-2015 tinsorgi d-domanda jekk b’dak il-ftehim tistax ir-
rikorrenti tilmenta minn lezjoni tal-jeddijiet konvenzjonali taghha.

Id-domanda li jehtieg risposta gabel nipprosegwu fil-konsiderazzjonijiet hi s-
segwenti: tenut kont li fis-sena 2015 kien dahal fis-sehh Artikolu 1531D tal-
Kodici Civili bis-sahha tal-Att X tal-2009 kif emendat bl-Att V tal-2010, ir-
rikorrenti kienet ghadha b’idejha marbuta fin-negozjati mal-inkwilin kif kienet

fis-sena 2003? U f’kaz affermattiv; l-istipulazzjonijiet konvenuti fil-ftehim tal-
2015 anjentaw il-victim status li sa dakinhar kellha r-rikorrenti? Bil-ftehim tal-
2015, il-kirja vigenti bejn ir-rikorrenti u I-bank intimat ghadha soggetta ghar-
restrizzjonijiet imposti mill-Kap. 69 u mill-Kap. 16 kif tikkontendi r-rikorrenti?
Jew il-kirja hija issa regolata bi ftehim ad hoc kif jikkontendi I-bank intimat?

17 Ara fol. 140 tal-process
18 Fol 53 tal-process.

19 4bid.



49.

Artikolu 1531D tal-Kap. 16 jipprovdi kif gej:

(1) ll-kera ta’ fond kummercjali, fin-nuggas ta’ ftehim mod iehor
milhuq wara I-1 ta’ Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar
gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar kirja li tkun ghadha fil-perjodu originali
taghha fl-1 ta’ Jannar, 2010, ghandu mid-data tal-ewwel hlas tal-kera
dovut wara |-1 ta’ Jannar, 2010,jigi mizjud b’rata fissa ta’ hmistax fil-
mija fuq il-kera attwali u jibga’ jigi mizjud mid-data tal-ewwel hlas tal-
kera dovut wara I-1 ta’ Jannar ta’ kull sena bi hmistax fil-mija fuq I-
ahhar kera bejn I-1 ta’ Jannar, 2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’Jannar,
2014, ghandu jigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nuqqas ta’ gbil,
ghandu jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indiéi tal-Valur Kummergjali
tal-Proprjeta kif jista jigi stabbilit b’regolamenti maghmulin mill-
Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni u fin-nuqqas 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.

(3) Fil-kaz ta’ fond kummercjali, jekk kien hemm ftehim ghal Zjidiet
perjodici bejn il-partijiet, dan il-ftehim ghandu jibga’ japplika minghajr
iz-zjidiet kontemplati f’dan il-artikolu: (sottolinear tal-Qorti).

50. B’effett tad-dhul fis-sehh tal-Artikolu 1541D ir-rikorrenti kellha dritt illi mill-1

51.

52.

ta’ Jannar 2010 il-kera tizdied bi 15% u cioe’ minn €5,240.25 (Lm2,250) p.a.
ghal €6,026.29, mill-1 ta’ Jannar 2011 ghal €6,930.23, mill-1 ta’ Jannar, 2012
ghal €7,969.76 u mill-1 ta’ Jannar, 2013 ghal €9,165.22, filwaqt li mill-1 ta’
Jannar, 2014 il-kera kellha tibda tizdied bir-rata ta’ 5% fis-sena u cioe’ mill-1 ta’
Jannar, 2014 ghal €9,623.48 u mill-1 ta’ Jannar, 2015 ghal €10,104.65 u hekk
tibga’ tizdied bir-rata ta’ 5% fis-sena kull sena. Dawn iz-ziedet statutorji kienu
applikabbli peress li sal-2015 bejn ir-rikorrenti u I-bank intimat ma kienx
hemm ftehim ta’ awment perijodu fis-sena.

Huwa f’dan ix-xenarju li r-rikorrenti resqget ghan-negozjati mal-bank intimat fis-
sena 2015 sabiex dwar kondizzjonijiet godda. Skond ir-relazzjoni tal-perit

tekniku il-valur lokatizju tal-fond fis-sena 2015 kien ta’ €62,000.00 p.a.

Mhux korrett ghal kollox f’dan ir-rigward il-bank intimat meta jargumenta illi
fis-sena 2015 “Hadd ma gieghel lir-rikorrenti taghmel xejn, hadd ma sfurzaha,
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..." Fis-sena 2015 ir-rikorrenti kienet rinfacjata b’ligi li kienet tippermettilha
tircevi kera ta’” mhux aktar minn €10,104.65 fis-sena, mentri |-valur lokatizju
tal-fond kien skont il-perit tekniku €62,000.00 fis-sena.

53. X’gara sewwasew fis-sena 2015 f’dawk i¢c-¢irkostanzi appena spjegati? Ftehmu
r-rikorrenti u I-bank intimat illi bejn I-10 ta’ Mejju, 2015 u d-9 ta’ Mejju, 2019
il-kera tkun ta’ €9,000.00 fis-sena mentri skond artikolu 1531D tal-Kap. 16 ir-
rikorrenti kellha jedd li tiréevi kera ta’ €10,104.65 b’effett mill-1 ta’ Jannar,
2015; €10,609.88 b’effett mill-1 ta’ Jannar 2016; €11,140.37 b’effett mill-1 ta’
Jannar, 2017, u €11,697.39 b’effett mill-1 ta’ Jannar 2018.

54. Ftehmu r-rikorrenti u I-bank intimat illi bejn 1-10 ta’ Mejju, 2019 u d-9 ta’
Mejju, 2023 il-kera tkun ta’ €12,000.00 fis-sena; mentri skond artikolu 1531D
tal-Kap 16 ir-rikorrenti kellha jedd li tircevi kera ta’ €12,282.26 b’effett mill-1
ta’ Jannar, 2019; €12,896.37 b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2020; €13,541.19
b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2021; €14,218.25 b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2022 u
€14,929.16 b’effett mill-1 ta’ Jannar, 2023.

55. Bhallikieku dan ma kienx bizzejjed, il-partijiet ftehmu ulterjorment illi |-kera
tigi estiza sad-9 ta’ Mejju, 2035.2° B’hekk il-bank intimat iggarantixxa li |-
kuntratt ta’ kera jibga’ vigenti sas-sena 2035 u mhux sas-sena 20128, in vista
li Artikolu 1531l tal-Kap. 16 jipprovdi illi:

lzda I-kera ta’ fond kummerg¢jali li jkun beda gabel I-1 ta’Gunju, 1995
ghandu f’kull kaz jintemm fi Zmien ghoxrin sena li jibdew jghaddu
mill-1 ta’ Gunju, 2008 sakemm ma jkunx sar kuntratt ta’ kiri li
jistipula Zzmien determinat. Meta kirja li tkun bdiet qabel I-1 ta’
Gunju,1995 tkun moghtija ghal zmien determinat u fI-1 ta’ Jannar,
2010 ikun ghadu ghaddej iz-zmien originali difermo jew di rispetto
u ma tkunx ghadha giet imgedda awtomatikament bil-ligi, allura
f'dak il-kaz ghandhom japplikaw dak il-perjodu jew perjodi
determinati fil-kuntratt. Kuntratt li jkun sar gabel I-1 ta’ Gunju, 1995
u li jibga’ jiggedded awtomatikament jew fid-diskrezzjoni unika tal-
inkwilin, ghandu jigi meqjus dags li kieku hu wiehed ghal Zzmien
indeterminat u b’hekk jigi jintemm fi Zzmien ghoxrin sena li jibdew
ghaddejjin mill-1 ta’ Gunju, 2008

20 Ara klawsola 2 tal-ftehim tad-19 ta’ Mejju, 2015 a fol. 53.
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56.

57.

58.

59.

Dan fifisser illi bil-ftehim tad-19 ta’ Mejju, 2015 ir-rikorrenti mhux biss
ftehmet illi I-quantum tal-kera mill-2015 ‘il quddiem kellu jkun anqas minn
dak li kienet intitolata ghalih bis-sahha tal-Artikolu 1531D izda wkoll tawlet
b’seba’ (7) snin il-perijodu sabiex tkun tista’ tirriprendi |-fond.

Ir-rikorrenti u l|-bank intimat issigillaw il-ftehim taghhom tal-2015 billi
ddikjaraw fl-ahhar klawsola tal-ftehim illi:

“The parties to this agreement declare, warrant and confirm that saving
the above they do not have any claim of whatsoever kind or nature
against each other and they reaffirm and ratify for all intents and
purposes of law the validity of the agreements respectively dated 10th
August 1979 and 11th April 2003 whose provisions are hereby confirmed
in their entirety if not incompatible with this present agreement.”

Ir-rikorrenti ma tatx spjegazzjoni valida ghaliex fis-sena 2015 hija ftehmet mal-
bank intimat kera aktar baxxa minn dik li skond il-ligi vigenti kienet intitolata
ghaliha. L-argument taghha li I-bank intimat ha vantagg mill-eta’ taghha ma
jistax jigi kkunsidrat rilevanti fil-kawza odjerna li hija koncernata biss mill-
allegazzjoni ta’ lezjoni ta’ jedd fundamentali protett bil-Konvenzjoni Ewropea
u mhiex kawza dwar impunjazzjoni ta’ kuntratt fuq il-premessa ta’ vizzju ta’
kunsens. Jekk verament ir-rikorrenti temmen, kif tghid fil-premessi, li resqet
fuq il-ftehim tas-sena 2015 ghaliex kellha I-kunsens taghha vizjat, kien jispetta
lilha li tiehu l-azzjoni mehtiega quddiem il-gorti ordinarja sabiex twaqgga dak
il-ftehim. 1l-Qorti ma tqisx illi I-ilment taghha f’dan ir-rigward jista’ jigi
indirizzat f’kawza konvenzjonali.

ll-kawzi kostituzzjonlai u konvenzjonali ma humiex xi forma ta’ polza ta’
assikurazzjoni sabiex fejn jonqos l-individwu li jiprotegi I-jeddijiet tieghu
jidhol I-iStat sabiex jahgmel tajjeb ghal dak in-nugqas. Jekk fis-sena 2015 it-
talba tal-bank intimat lir-rikorrenti kien li jestendi I-kirja mis-sena statutorja
tal-2028 sal-2035, ir-rikorrenti kellha I-jedd, anzi kellha I-obbligu li tara li
tissalvagwardja |-jeddijiet taghha u mhux tidhol f’kondizzjonijiet godda
apparentement anqas vantaggjuzi minn dawk li kienet taghtiha il-ligi ghaliex
imbghad hemm [-iStat li jaghmel tajjeb.
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60. Fil-fehma tal-Qorti, mill-10 ta’ Awissu, 2015 ‘il quddiem ir-rikorrenti tilfet I-
istatus ta’ vittima fit-termini tal-Konvenzjoni Ewropea.  Dan ghal Zzewg
ragunijiet principali. Jekk verament fis-sena 2015 ir-rikorrenti kienet tqis lilha
innifisha vittima ta’ lezjoni tal-jedd konvenzjonali taghha qua sid peress li
skond Artikolu 15311 tal-Kap. 16 ma setghatx tiehu lura |-fond qabel is-sena
2015 li testendi |-kirja a favur il-bank intimat sas-sena 2035? Jekk verament
ir-rikorrenti fis-sena 2015 kienet tqis lilha nnifisha vittima ta’ lezjoni tal-jedd
konvenzjonali taghha qua sid peress li skond Artikolu 1531D tal-Kap. 16 il-kera
setghat tizdied bir-rata ta’ 5% p.a. fug dik ezistenti; kif jista’ tali status ikun
kera minn dak li Kap. 16 kien jippermetti? Bl-ebda mod il-Qorti ma tista’ tara
kif tista’ tinjora l-ezistenza u l-effetti tal-ftehim tal-2015 fil-konsiderazzjoni
taghha jekk verament ir-rikorrenti kenitx aktar vittima ta’ lezjoni tal-jedd
konvenzjonali taghha mill-2015 ‘il quddiem.

61. ll-Qorti tqis illi I-ilment tar-rikorrenti huwa fondat sas-sena 2015 peress li kif
rajna f'dik is-sena is-sid u I-kerrej resqu fuqg ftehim dwar il-quantum tal-kera u
hawn japplika Artikolu 1531D (2) tal-Kapitolu 16 li jipprovdi illi: “ll-kera mid-
data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2014, ghandu jigi
stabbilit bi gbil bejn il-partijiet.” U hekk ghamlu r-rikorrenti u I-bank intimat.
Bil-ftehim milhug bejniethom fis-sena 2015 il-partijiet gabu fi tmiemu I-
applikazzjoni ta’ Artikolu 1531 D f’dak li ghandu x’jagsam l-awment tal-kera
hemm kontemplat u gie sostitwit bil-ftehim milhuq bejniethom kif ukoll
irrendew inapplikabbli Artikolu 15311 lijistipula li I-kirja tigi fi tmiemha fis-sena
2028.

62. Din il-Qorti tinnota li r-rikorrenti kienet kuntenta bil-proposta maghmula mill-
Bank u ma ppruvatx tinnegozja termini ahjar. Fil-fatt Stephen Muscat, I-
assistent tar-rikorrenti spjega li “we had discussed the price, Lombard Bank
was made to pay and at one time she said if this is the amount I’ll accept it.”?*

Dan ix-xhud spjega wkoll li I-kuntratt li ffirmat fl-2015 kienet ratu gabel. In

oltre waqt ix-xhieda ta’ Edward Pirotta, il-Qorti stagsitu hekk “did she make a

counter proposal?”, ix-xhud wiegeb “no she was happy with the proposal we

submitted.”??

2L Fol 108A tal-process.
22 Fol 183 tal-process.



63. Ma’ dan il-Qorti tqis li ghalkemm il-ligi stabbiliet tmiem ghal din il-kera, ir-
rikorrenti kienet kuntenta |i ggedded il-ftehim mal-bank intimat sal-2035,
seba’ snin aktar minn dak stipulat bil-ligi, biex b’hekk il-perjodu tal-kirja giet
magbula ad hoc bejn il-partijiet. Stephen Muscat halef li r-rikorrenti qatt ma
qgaltlu li riedet twaqgaf il-kirja u I-intenzjoni taghha kienet li tibga tikri I-fond.?3

64. Lanqas ma tista’ tilmenta r-rikorrenti li ghandha sal-2035 sabiex tiehu lura I-
fond meta kienet hija stess li tawlet il-perijodu mill-2028 sal-2035.

65. Ghandu ragun il-bank intimat meta fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu jghid
illi illum il-gurnata r-relazzjoni ta’ bejn is-sid u l-inkwilin hija regolata minn
ftehim ad hoc u mhux aktar mid-dispozizzjonijiet rilevanti tal-Kap 69 jew tal-
Artiokolu 1531D u 1531I. Kif jinghad fil-Guide on Article 1 of Protocol 1 to the
European Convention on Human Rights: “90. Proceedings concerning a civil-
law dispute between private parties do not engage by themselves the
responsibility of the State under Article 1 of Protocol 1 of the Convention.”?*

66. Maghmula dawn il-konsiderazzjonijiet, din il-Qorti tqis illi b’effett tal-ftehim
bejn ir-rikorrenti u I-bank intimat milhuq fid-9 ta’ Mejju, 2015, ir-rikorrenti
tilfet minn dak ‘il jum ‘il quddiem I-istatus ta’ vittima fit-termini tal-
Konvenzjoni Ewropea.

67. Dan maghdud il-Qorti xorta ser ssib li gew lezi |-jeddijiet konvenzjonali tar-
rikorrenti sad-19 ta’ Mejju, 2015, kif ser naraw aktar ‘il quddiem.

68. Kif rajna il-kirja originali li taf il-bidu taghha fis-sena 1979 baqghet tiggedded
b’mod awtomatika bis-sahha tal-Kap. 69 wara li skada |-perijodu originali. Fis-
sena 2003 il-bank intimat dahal fiz-zarbun ta’ Walsh’s Ltd b’kirja protetta ai
termini tal-Kap. 69. Din il-protezzjoni tkompliet meta saret is-sullokazzjoni
jew cessjoni minn Walsh’s Ltd lil Lombard Bank Malta plc fil-11 t’April 2003.
Dan huwa konfermat mill-ftehim tal-2003 stess meta ma jaghmel ebda
referenza ghal perjodu tad-durata tal-kirja fis-sens li |-partijiet kienu qed
jirrikonoxxu illi I-bank intimat kellu dritt li skond il-ligi vigenti dak iz-zmien il-

2 Fol 107 tal-process.

24 (Ruiz Mateos v. the United Kingdom, Commission decision, pp. 268 and 275; Gustafsson v. Sweden [GC],
§ 60; Skowronski v. Poland (dec.); Kranz v. Poland (dec.); Eskelinen v. Finland (dec.); Tormala v. Finland (dec.);
Rustavi 2 Broadcasting Company Ltd and Others v. Georgia, § 310).
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kirja issa favur il-bank kienet protetta bil-Kap. 69 u kienet ser tibga’ tigi
mgedda b’mod awtomatiku bis-sahha tal-Kap. 69.

L-E¢c¢ezzjoni tal-Avukat tal-istat li r-rikorrenti gaghdet ghad-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69

69. L-Avukat tal-Istat jghid li r-rikorrenti kienet taf bil-Kapitolu 69 u I-konsegwenzi
tieghu izda, minkejja dan kollu, xorta wahda, u minn jeddha volontarjament
ghazlet li I-kirja tkun regolata b'dawn il-provvedimenti. L-Avukat tal-Istat jidher
li gieghed jirreferi ghal principju tal-imputet sibi billi I-ligijiet rilevanti li
jikkontrollaw il-kera tal-fondi kummercjali kienet diga fis-sehh meta kkuntratt
ma’ Walsh’s Limited u sussegwentement ma’ Lombard Bank Malta plc.

70. lI-Qorti Ewropea kellha I-opportunita tiddeciedi li fejn sid il-kera jkun ta’ fond
b’kera fi zmien meta I-ligijiet tal-kera kienu diga jaghtu protezzjoni lill-inkwilin
ghal dak li jirrigwarda zZieda ta’ kera u tigdid tal-kirja, b’dagshekk ma jfissirx li
sid il-kera m’ghandux jedd jinvoka ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea.?®

71.In tema legali ssir referenza ghal kawza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Emanuel Bezzina et vs. Avukat Generali et moghtija fis-27 ta’ Jannar 2021:

“39. ....... F'din il-kawza kellu jigi mistharreg jekk sidien il-kera sofrewx
minn ksur tal-jedd fundamentali taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u |-
Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. Inoltre, dan il-kaz m’ghandu x’jagsam xejn
mal-principju pacta sunt servanda. Hu veru li l-atturi xtraw il-fond soggett
ghall-kirja favur l-attrici. Madankollu, il-kirja tiggedded ex lege u mhux bis-
sahha ta’ kuntratt. Ghalhekk I-atturi ma kellhom |-ebda ghazla ghajr li
jkomplu jonoraw dak li tghid il-ligi.”

72. Relevanti wkoll is-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fid-9 t’Ottubru
2023 fl-ismijiet Felicity Wismayer vs. L-Avukat tal-Istat |i ghalkemm
tirrigwarda |-Kapitolu 158, il-konsiderazzjonijiet hemm maghmula huma
relevanti ghall-kaz odjern:

%5 Ara Buttigieg and Others v. Malta (Appl nru 22456/15) de¢iza fil-11 ta’ Dicembru 2018.
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“26. Considerando r-retroxena legali fl-1993 isegwi li anke jekk gie
kkuntrattat kuntratt ta’ enfitewsi temporanju iehor, ma jistax jinghad li
rrikorrenti u l-antekawza taghha ghamlu dan b’mod liberu u volontarju
stante li ¢-cirkostanzi hallew lir-rikorrenti b’idejha marbuta fir-rigward ta’
dak li setghet ghamlet bil-proprjeta taghha.”

73. Dawn il-konsiderazzjonijiet japplikaw sew ghall-iskrittura ta’ lokazzjoni tal-
1979 kif ukoll ghall-ftehim tal-2003; izda mhux ghal dak stipulat fil-ftehim tal-
2015, u ghalhekk b’dan il-mod qged tiddisponi mill-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat hawn konsidrata.

Ikkunsidrat;

Lezjoni tad-dritt konvenzjonali tar-rikorrenti protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea bejn is-sena 1987 u s-sena 2015.

74. L-artikoli tal-ligi rilevanti huma Artikoli 3 u 12 tal-Kapitolu 69 u Artikoli 1531D
u 15311 tal-Kapitolu 16.

75. A tenur tal-Artikolu 3 tal-Kapitolu 69:

“Sid il-kera ta’ xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri (sew jekk dan
iz-zmien ikun skont il-ftehim, legali, skont l-uzu jew imnissel mid-
disposizzjonijiet ta’ din |I-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli
I-kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-
permess tal-Bord.”

76. Artikolu 12 tal-istess kapitolu imbaghad jipprovdi li
“Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura |-pussess tieghu fiz-
zmien li din |-Ordinanza tkun issehh, hlief fil-kaz imsemmi fl-artikolu 9(a)
jew jekk il-fond ikun tal-Gvern jew amministrat minnu jew ikun xort’ohra

mehtieg mill-Gvern ghal skop ta’ utilita pubblika”

77. Artikolu 1531D u Artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 gew citati aktar gabel.

78. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi li:
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79.

80.

81.

82.

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

Izda d-dispozizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom bl-ebda mod inaqqgsu d-
dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla |-
uzu ta’ proprjeta skond l-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi
jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni”

Ir-rikorrenti issostni illi Kapitolu 69 u I-Kapitolu 16 icahhduha mid-dritt ghat-
tgawdija tal-possedimenti taghha kif protett bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni. Min-naha I-ohra l-intimat Avukat tal-Istat, jeccepixxi li I-Istat
ghandu kull dritt li jghaddi dawk il-ligijiet i jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-
uzu tal-proprjeta skont I-interess generali u jgawdi minn diskrezzjoni wiesgha
sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali u sabiex jistabbilixxi liema
huma dawk il-mizuri so¢jali mehtiega ghall-harsien tal-interess generali.

II-Qorti ser tghaddi sabiex I-ewwel tezamina I-elementi tad-dritt fundamentali
protett bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni u mbaghad tghaddi
sabiex tevalwa I-artikoli tal-ligi impunjati fl-isfond tad-dritt fundamentali
invokat mir-rikorrenti.

Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja, il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu kontroll fuq I-
uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll, u ghalhekk il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni
paragrafu tal- Artikolu 1 tal-istess Protokoll.

Meta I-Istat jghaddi ligijiet li jcahdu lis-sid mit-tgawdija pacifika ta’ hwejgu,
mhux bizzejjed illi jkun ged jagixxi fil-parametri tal-ligi u bi skop li tgawdi s-
socjeta in generali. lkun jonqos u mehtieg |i sabiex jigi evitat ksur tal-
Konvenzjoni, min ikun gie drastikament im¢ahhad kontra r-rieda tieghu mit-
tgawdija hielsa ta’ hwejgu jinghata kumpens adegwat, kumpens intiz sabiex
jaghmel gustizzja mal-vittma tal-lezjoni tad-dritt fundamentali u i
jinnewtralizza sakemm possibbli id-dannu konsegwenzjali soffert.
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83.

84.

85.

86.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli: L-ewwel regola tistabilixxi d-
dritt li kull persuna tgawdi hwejjigha bil-kwiet. It-tieni regola trid li biex
persuna ma tithalliex tgawdi hwejjigha bil-kwiet irid ikun hemm interess
pubbliku u bla hsara ta’ kundizzjonijiet mahsuba fil-ligi u I-principji generali ta’
dritt internazzjonali. It-tielet regola trid li [-ewwel zewg regoli ma jnagqsux il-
jedd tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierqa biex (a) jikkontrolla I-uzu tal-gid
skond l-interess generali, jew (b) biex jizgura I-hlas ta’ taxxi, kontribuzzjonijiet

jew pieni.
Ir-rikorrenti m’hijiex timpunja l-artikoli tal-ligijiet applikabbli bhala |li ma
humiex fl-interess pubbliku jew li l-effetti i gieghda tilmenta minnhom

m’humiex ir-rizultat ta’ operazzjonijiet f’qafas legali. L-ilment taghha huwa fis-
sens illi l-operazzjonijiet ta’ dawn il-ligijiet fil-konfront taghha holqu
sproporzjon tant qawwi fil-hlas tal-kera peréepibbli skond il-ligi meta mqgabbel
mal-kera potenzjali fis-suq, illi I-konsegwenza ta’ dan hi li I-ligijiet impunjati ma
zammewx bilan¢ gust bejn |-interess geneali u d-drittijiet tas-sid.

Ghalkemm kif rajna, fis-sena 2015 ir-rikorrent tilfet l-istatus ta’ vittima taht il-
Konvenzjoni Ewropea, peress li estendiet il-perijodu tal-kirja minn dak
provdut b’Artikolu 15311 u ftemet quantum ta’ kera inferjuri ghal dak li kien
jippermetti Artikolu 1531D, jibga’ illi r-rikorrenti ghandha dritt titlob
rizarciment tad-danni pekunjarji u non-pekunjarji ghall-perijodu mill-1987 sal-
2015 jekk jirrizulta illi f'dak il-perijodu r-rikorrenti sofriet piz sproporzjonat.

II-Qorti tqis li m’ghandhiex tiehu in konsiderazzjoni I-kera li setghet iddahhal
ir-rikorrenti gabel id-dhul fis-sehh tal-Kapitolu 319 u ¢ioe gabel is-sena 1987 u
dan anke in linea mal-gurisprudenza l|-aktar ricenti. Fost dawn insibu s-
sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Josephine Mifsud Saydon vs. L-
Avukat tal-Istat et moghtija fit-30 ta’ Marzu 2022 fejn gie ritenut:

“1I-Qorti tqis li huwa korrett I-argument tal-Avukat tal-Istat li [-ewwel Qorti
kellha tikkalkula I-kumpens dovut lir-rikorrenti b’effett mit-30 ta’ April 1987
u mhux mis-sena 1975. L-Artikolu 7 tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta
jipprovdi illi “[e]bda ksur...tal-Artikoli 1 sa 3 (inkluzi) tal-Ewwel Protokoll li
jsir gabel it-30 ta’ April 1987...ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht |-
Artikolu 4.” Ghalhekk I-Avukat tal-Istat ghandu ragun li I-perjodu relevanti
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ghall-finijiet ta’ din il-kawza beda b’effett mit-30 ta’ April 1987 u mhux mill-
1975 kif ikkonsidrat I-ewwel Qorti.”2°

87. Fid-dawl tal-gurisprudenza appena c¢itata li din il-Qorti tagbel maghha,
tiddikjara illi ghall-finijiet tal-konsiderazzjonijeit dwar |-allegat lezjoni tad-dritt
konvenzjonali, ser tiehu in konsiderazzjoni I-perijodu li jibda mill-1 ta’ Mejju
1987 id-data tad-dhul fis-sehh tal-Kapitolu 319 sad-19 ta’ Mejju, 2015.

88. Ghalhekk kollox iholl u jorbot jekk fil-kaz odjern, fiz-zmien bejn 1-1987 u I-
2015, bl-operazzjonijiet tal-ligijiet li t-thaddim taghhom gieghed jigi hawn
impunjat inzammx il-bilan¢ mehtieg skond I|-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni bejn Il-interess generali u d-dritt konvenzjonali tas-
sid fiz-zmien rilevanti.

89. Mir-relazzjoni peritali jemergi s-segwenti:

Stima tal- Kera

Perit mhallsa

annwali jew li kellha
Sena (€) tithallas (€)
1987 3,933.33%/ 1,552.9128
1988 5,900 2,329.37
1989 5,900 2,329.37
1990 5,900 2,329.37
1991 5,900 2,329.37
1992 7,800 2,329.37
1993 7,800 2,329.37
1994 7,800 2,329.37
1995 7,800 2,329.37
1996 7,800 2,329.37

% Ara wkoll Carmelina Bugeja vs. Nazzareno Spiteri et (Rik Kost 91/2019) de¢iza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022 u Maria Concetta Camilleri et vs. Avukat tal-Istat et (Rik Kost
292/2020) de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta’ Gunju 2020.

27€5,900/12 x 8 (Mejju sa Dicembru).

28€2,329.37/12 x 8.
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90.

91.

1997 7,800 2,329.37
1998 11,000 2,329.37
1999 11,000 2,329.37
2000 11,000 2,329.37
2001 11,000 2,329.37
2002 11,000 2,329.37
2003 11,000 5,242.50
2004 35,000 5,242.50
2005 35,000 5,242.50
2006 35,000 5,242.50
2007 35,000 5,242.50
2008 35,000 5,242.50
2009 35,000 5,242.50
2010 62,000 5,242.50
2011 62,000 6,815.25
2012 62,000 6,815.25
2013 62,000 6,815.25
2014 62,000 6,815.25
2015 22,372 2,459.17
Total: 620,105.33 108,153.63

Applikati I-valuri moghtija mill-Perit Tekniku il-Qorti ssib illi bejn is-sena 1987
u s-sena 1985 ir-rikorrenti sofriet piz sproporzjonat bejn il-kera percepibbli

[I-Qorti tqis illi -emendi bl-Att X tas-sena 2009 ghall-Kodici Civili ma kienux ta'
konfort ghas-sitwazzjoni tar-rikorrenti billi dawn I-emendi ma kienux bizzejjed
sabiex jilhqu I-bilan¢ bejn I-interessi tas-sid u l-interess pubbliku ladarba I-
awment qieghed jigi kkalkolat fuq kera li hija hafna ingas minn dik tas-suq
hieles, u dan minhabba r-restrizzjoni kontemplata fl-Artikolu 1531D tal-
Kapitolu 16. Awment ta’ 15% u sussegwentement b’5%, meta tqis il-kera
attwali li fugha ged jinhadmu dawn il-persentaggi, m’huwiex bizzejjed sabiex
tohloq il-bilan¢ mehtieg bejn |-interess tas-sid u dak generali.
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Likwidazzjoni tad-danni

92.

93.

94.

95.

Dwar il-likwidazzjoni tad-danni pekunjarji I-Qorti hija gwidata mis-sentenza
tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Carmel Apap Bologna Sceberras d’Amico
Inguanez vs. Avukat Generali et moghtija fis-27 ta’ Ottubru 2021, f’kawza
b’fattispeci simili ghal dik odjerna:

“21. Fir-rigward tal-likwidazzjoni tal-kumpens, il-Qorti taghmel referenza
ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB,
25/03/2021), fejn gie spjegat hekk fir-rigward tal-likwidazzjoni tal-
kumpens u t-tnaqqis li ghandu jsir f’kawzi fejn I-interferenza fit-tgawdija
pacifika tal-proprjeta’ tkun gustifikata minn ragunijiet ta’ interess pubbliku

[...].

[I-Qorti taghraf illi f’dan il-kaz il-mizura in kwistjoni ma kinitx intiza ghall-
protezzjoni ta’ akkomodazzjoni socjali u s-salvagwardja ta’ nies vulnerabbli
minn homelessness. 1I-Qorti taghraf ukoll illi kif sewwa osservat l-ewwel
Qorti, Il-interess generali |i kien jiggustifika I-protezzjoni tal-kirjiet
kummercjali nagas maz-zmien. Ghaldagstant, in vista ta’ dan kollu I-Qorti
tgis illi r-rata ta’ tnaqqis minhabba I-ghan legittimu tal-ligi f’dan il-kaz
ghandha tkun ta’ ¢irka 20% u mhux 30% kif stabbilit fis-sentenza appena
citata.”

II-Qorti ma tqisx li ghandha teffettwa tnaqqis ulterjuri tenut kont il-potenzjal
enormi tal-fond de quo fil-galba tal-belt kapitali, li jwassal lill-Qorti tikkonsidra
li mhux verosimili li r-rikorrenti ma kenitx issib li tikri dan il-fond bil-kera
dettata mis-suq ghall-perijodu rilevanti kollu.

Ghalhekk is-somma ta’ €620,105.33 ghandha l-ewwel tongos b’20% u tinzel
ghal €496,084.26 li minnha jrid jitnagqas il-kera pagabbli skond il-ligi fit-
terminu rilevanti u cioe’ titnagqas bis-somma ta’ €108,153.63, b’dan |i I-
ammont jinzel ghal €387,930.63.

Ghaldagstant id-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti qeghdin jigu

likwidati fis-somma ta’ €387,930.63 li qed jigu arrotondati ghal tlett mija u
tmienja u tmenin elf ewro (€388,000.00).
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96. In kwantu ghad-danni non-pekunijarji, il-Qorti gieghda tillikwida d-danni non-
pekunjarji fis-somma ta’ erbatax-il elf ewro (€14,000).

Zgumbrament

97. Ghal dak li jirrigwarda r-rimedju mitlub mir-rikorrenti, fit-tielet u fir-raba’
talbiet taghha, fejn ir-rikorrenti qed titlob l-izgumbrament tal-bank intimat,
tali talba hija insostenibbli ghal diversi ragunijiet, primarjament fosthom illi
llum ir-relazzjoni guridika ta’ bejn il-partijiet hija regolata minn ftehim ad hoc
fejn it-terminu tal-kirja patwit gie estiz sas-sena 2035. Ghalhekk din it-talba
ma hiex fondata..

Ikkunsidrat
Spejjez tal-kawza

98. II-Qorti hija tal-fehma i fil-prinéipju I-intimat Avukat tal-Istat bhala
rrapprezentant responsabbli ghall-mizura legislattiva li fic-Cirkostanzi tal-kaz
waslet ghal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti, ghandu jhallas I-
ispejjez tal-proceduri odjerni.

99. Per¢ f’dan il-kaz jehtieg temperament b’mod partikolari fejn jirrigwardjaw |-
ispejjez tal-perizja teknika li kif rajna fuq talba tar-rikorrenti saret fuq perijodu
mill-1968 sas-sena 2021 mentri gie deciz illi z-zmien rilevanti huwa mis-sena
1987 sas-sena 2015. Ghalhekk il-Qorti ged tiddeciedi illi I-ispejjez tal-perizja
teknika ghandhom jithallsu in kwantu ghal terz (1/3) mir-rikorrenti filwaqt li
zewg terzi (2/3) ghandu jhallashom I-Avukat tal-Istat.

100. Ir-rikorrenti ghandha thallas ukoll I-ispejjez tas-socjeta intimata
Walsh’s Limited in vista li giet liberata mill-osservanza tal-gudizzju.

101. Dwar l-ispejjez tal-intimat Lombard Bank Malta plc, il-Qorti taghmel
referenza ghal dak li inghad mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Paul
Farrugia vs. Avukat tal-Istat et moghtija fl-1 ta’ Dicembru 2021, u ghalhekk
tordna li l-ispejjez tal-bank intimat ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.
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Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged tagta’ u tiddeciedi I-kawza billi filwaqt li tiddisponi
mill-e¢éezzjonijiet tal-intimati konformement ma’ dak hawn fuq deciz,

1. Tilga’ I-ewwel e¢cezzjoni tas-socjeta’ intimata Walsh’s Limited, tiddikjara li ma
hiex il-legittimu kontradittur f'dawn il-proc¢eduri, u konsegwentement
tilliberaha mill-osservanza tal-gudizzju;

2. Tilga’ in parte l-ewwel u t-tieni talba, tiddikjara illi fil-perijodu bejn I-1 ta’
Mejju, 1987 u d-19 ta’ Mejju 2015, bl-operazzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta, senjatament Artikolu 3 tal-istess, inghata dritt ta’ rilokazzjoni lill-
kerrej fuq il-fond tar-rikorrenti numru 59, Triq ir-Repubblika, Valletta, fejn ma
nzammx bilan¢ bejn I-interess generali u d-drittijiet tar-rikorrenti, u ghalhekk
gie vvjolat id-dritt fundamentali tar-rikorrenti kif protett bl-Ewwel Artikolu ta’
I-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja. Tichadha safejn mhux
kompatibbli ma’ dak hawn deciz.

3. Tilga’ in parte t-tielet talba limitatament ghall-perijodu mill-1 ta’ Mejju, 1987
sad-19 ta’ Mejju, 2015.

4. Tic¢had ir-raba’ talba.

5. Tilga’ I-hames talba, tiddikjara illi I-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghall-kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-
dritt fundamentali taghha kif fuq deciz.

6. Tilqa’ s-sitt talba, tillikwida d-danni pekunjarji sofferti mir-rikorrenti fiz-zmien
fug stabbilit fis-somma ta’ tlett mija u tmienja u tmenin elf ewro
(€388,000.00) u d-danni non-pekunjarji fis-somma ta’ erbatax-il elf ewro
(€14,000.00).

7. Tilqa’ s-seba’ talba, tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti is-
somma komplessiva ta’ erba’ mija u zewgt elef ewro (€402,000)
rapprezentanti danni pekunjarji u non-pekunjarji hawn likwidati, bl-imghax
legali mil-lum sad-data tal-pagament effettiv.
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Spejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat salv ghal terz (1/3) tal-ispejjez tal-
perizja teknika u salv ghall-ispejjez tas-socjeta intimata Walsh’s Limited li
ghandhom jithallsu mir-rikorrenti.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
21 ta’ Novembru, 2023

Deputat Registratur
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