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1. Dan huwa appell tal-Avukat tal-Istat minn sentenza moghtija fil-31 ta’
Mejju 2022 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostit-
uzzjonali li sabet ksur tal-drittijiet fondamentali tal-attur imharsin taht I-art.
1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-
Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll”] u
tat rimedju ghal dan il-ksur. L-appell tal-Avukat tal-Istat jolqot dik il-parti
tas-sentenza appellata fejn I-ewwel qorti ddikjarat i I-kirja li kien igawdi

minnha I-konvenut Valletta sal-ahhar tas-sena 2020 kienet wahda mharsa
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bid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [‘Kap.

69”] u konsegwentement sabet ksur tad-drittijiet tal-attur.

2. |l-fatti relevanti gew imfissra hekk minn l-ewwel gorti:

»dirrizulta li I-fond mertu ta’ dan il-kaz ... kien originarjament jap-
partjeni lil mart ir-rikorrent, Marthese Baldacchino, li akkwistat il-fond
de quo b’kuntratt ta’ divizjoni li ghamlet ma hutha, liema kuntratt huwa
datat 14 ta’ Gunju 2010.

»dirrizulta li mart ir-rikorrent mietet fiI-25_> ta’ Awissu 2011, u permezz
ta’ testment unica charta, datat 18 ta’ Gunju 2011 ir-rikorrent wiret |-
imsemmija proprjeta.

»Jirrizulta wkoll li r-rikorrent deher fuq l-att ta’ dikjarazzjoni causa
mortis, datata 21 ta’ Awissu 2012, fejn huwa hallas it-taxxa relattiva.

»Jirrizulta li l-intimat Valletta kien ihallas l-ammont ta’ €350 fis-sena
bhala kera ghall-imsemmi fond, sakemm baga’ jirrisjedi fil-fond de quo.

»Jirrizulta li fil-verbal datat 9 ta’ Frar 2021 il-partijiet gablu li Mario
Valletta ivvaka I-fond fl-ahhar tas-sena 2020 u rritorna ¢-Cwievet lir-
rikorrent bhala sid u ghalhekk, illum il-gurnata il-fond huwa vakanti.

»dirrizulta li gie pprezentat ir-rapport tal-perit nominat mill-qorti, ... fejn
il-valur tas-suq tal-fond ... gie stmat ghal valur ta’ € 155,000, u Il-valur
lokatizju (eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ € 5,400 fis-sena 2020.

»ll-perit ... ikkonstatat ukoll il-valur lokatizju tal-fond matul is-snin, mill-
2000 sal-2020, fir-rapport taghha:

»e l-valur lokatizju fl-2000 kien ta’ € 871 fis-sena;

»e il-valur lokatizju fl-2005 kien ta’ € 1,394 fis-sena;
»e il-valur lokatizju fl-2010 kien ta’ € 1,916 fis-sena;
»e il-valur lokatizju fl-2015 kien ta’ € 3,344 fis-sena;
* il-valur lokatizju fl-2020 kien ta’ € 5,400 fis-sena.«
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3. Lill-attur dehrlu illi bil-ligijiet li jikkontrollaw il-kera nkisrulu d-drittijiet fonda-
mentali tieghu mharsin taht l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-
Kostituzzjoni”], I-art. 1 tal-Ewwel Protokoll u I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Funda-
mentali [“il-Konvenzjoni Ewropea”] u ghalhekk fetah din il-kawza u talab illi

[-qorti:

»1. tiddikjara li geghdin jiu vjolati d-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti
kif sanciti mill-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Protokol
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tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319) u l-artikolu 14
tal-istess Konvenzjoni ...;

»2. tiddikjara senjatament li I-provvedimenti tal-artikoli 3 u 4 tal-Kap.
69 tal-ligijiet ta’ Malta kif ukoll il-provvedimenti tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta dwar il-kera in kwantu jimponu t-tigdid tal-kirja kif ukoll ghaliex
jikkontrollaw il-livell ta’ kera b’'mod li din tkun kostretta li tinzamm iktar
baxxa milli jippermetti s-suq hieles ged jikkawza lezjoni tad-drittijiet tal-
esponent fir-rigward tal-kirja tal-fond de quo fil-konfront tal-intimat li
ghalhekk m’ghandux iktar isib protezzjoni tal-imsemmija ligijiet tal-
kera, kif intgal;

»3. konsegwentament taghti lill-esponent dawk ir-rimedji kollha li
jidhrilha xierga u opportuni, fosthom il-hlas ta’ kumpens lill-esponent
mill-intimati jew min minnhom minhabba |-okkupazzjoni tal-fond de
quo kif sancit mil-ligijiet tal-kera ’l fug imsemmija.

»Bl-ispejjez ... ... ... «

L-Avukat tal-Istat ressaq din I-ec¢¢ezzjoni fost ohrajn:

»2. Jekk il-kirja sehhet wara li dahal fis-sehh il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta' Malta, l-antekawza tar-rikorrenti dahlu ghal ftehim lokatizju b’mod
volontarju u bil-konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-
ftehim dak iz-zmien. Allura ghandu jipprevali I-prin¢ipju pacta sunt
servanda.«

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»tichad I[-ewwel u t-tieni ecéezzjonijiet preliminari tal-Avukat tal-Istat;
»tichad |-e¢cezzjonijiet I-ohra kollha tal-Avukat tal-Istat;
»tilga’ I-ewwel talba tar-rikorrent, limitatament kif gej billi:

»tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrent geghdin jigu ivvjolati id-drittijiet
fundamentali tieghu kif sanciti fl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protocol tal-
Konvenzjoni Ewropea (Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) filwaqt illi:

»tichad it-talba abbazi tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u
abbazi tal-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea ... ... ... ;

»tilga’ t-tieni talba tar-rikorrent, limitatament kif gej billi:

»tiddikjara li I-operazzjonijiet tal-artikolu 3 u 4 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kif ukoll il-provvedimenti tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta dwar il-
kera jimponu t-tigdid tal-kera u jikkontrollaw il-livell tal-kera, u ged
jikkawzaw lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrent;

»tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-parti tat-tieni talba fejn intalab li I-
intimat m’ghandux isib aktar il-protezzjoni tal-imsemmija ligijiet tal-
kera, peress li l-inkwilin Valletta ivvaka I-fond de quo u irritorna ¢-
¢wievet fil-mori ta’ din il-procedura, u b’hekk tali pro¢eduri gew ezawriti
fil-konfront ta’ I-intimat Mario Valletta;

»tilga’ t-tielet talba kif gej u:
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»tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli biex ihallas kumpens
lir-rikorrent flammont totali ta’ tmintax-il elf, seba’ mija u disghin Euro u
zewg centezmi (€18,790.02) abbazi tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

»tikkundanna i I-Avukat tal-Istat ihallas kumpens lir-rikorrent fl-
ammont totali ta’ tmintax-il elf, seba’ mija u disghin Euro u zewg
¢entezmi (€18,790.02), kif fuq ahjar deskritt.

»L-ispejjez ghall-pro¢edura odjerna ghandhom ikunu a kariku tal-
Avukat tal-Istat salv ghall-ispejjez ta’ l-intimat Valletta, li ghandhom
ikunu a kariku tar-rikorrent ... ... ... «

6. Il-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha,

safejn relevanti ghall-appell, gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»Fit-tieni e¢cezzjoni preliminari gie eécepit li I-kirja in kwistjoni dahlet
fis-senn wara li dahal fis-sehn il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; b’hekk I-
antekawza tar-rikorrent dahlu ghal ftehim lokatizju b’'mod volontarju u
bil-konsapevolezza tar-regim legali.

»Dan l-argument li I-inkwilin kien rikonoxxut mill-antekawza, u I-
konsapevolezza tal-ligijiet vigenti dak iz-zmien, ma jreggix ghaliex dak
mhuwiex l-istharrig li jrid isir fil-kaz in ezami. Fil-fatt din il-qorti tqis li
fkaz kostituzzjonali ta’ din ix-xorta huwa imperattiv li jigi mistharreg
jekk hemmx lezjoni tad-drittijiet fundamentali li ged jigu vantanti mir-
rikorrent.

»Ghaldagstant din il-qorti ged tirrespingi wkoll din it-tieni ec¢¢ezzjoni
tal-Avukat tal-Istat.«

7. L-Avukat tal-Istat appella b’rikors tal-20 ta’ Gunju 2022 li ghalih wiegbu |-

attur fit-12 ta’ Settembru 2022 u I-konvenut Valletta fil-15 ta’ Marzu 2023.

8. L-appell tal-Avukat tal-Istat jolgot dik il-parti tas-sentenza appellata fejn |-
ewwel gorti sabet li I-konvenut Valletta kien igawdi minn kirja li kienet

imharsa bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, u gie mfisser hekk:

»L-ewwel gorti ma tat ebda konsiderazzjoni ghall-fatt illi r-rikorrenti
nagsu milli jgibu provi suffi¢jenti tal-kirja li ged jilmentaw minnha u li
tali kirja hija soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.

»Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, l-esponent kien gab a kon-
oxxenza tal-ewwel gorti |-fatt li r-rikorrenti kienu nagsu milli jippruvaw li
I-kirja mertu tal-kawza odjerna taqa’ entro |-parametri tal-Kapitolu 69
tal-ligijiet ta’ Malta:

»“Applikabilita tal-Kapitolu 69
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»“Ir-rikorrent ma gab l-ebda prova li I-kirja in kwistjoni hija
verament regolata permezz tal-kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. De
facto ma johrog minn imkien illi I-inkwilin, li vwvaka I-fond waqt il-
mori tal-kawza, verament kien gieghed jabita fil-fond sa minn
gabel 1-1995. Angas ma ngiebet xi prova li I-kirja kienet wahda
kontrollata li taga’ fil-parametri tal-kapitolu 69. Kulma nafu huwa li
l-inkwilin ivvaka I-fond.

»“Issir referenza ghall-kawza Joseph Farrugia et v. L-Avukat tal-
Istat et (47/2020 deciza nhar is-7 ta’ Ottubru 2021) fejn inghad:

»“Il-qorti tosserva wkoll illi minkejja li I-Avukat tal-Istat ressaq
din l-e¢¢ezzjoni sa mill-bidu nett tal-pro¢eduri u ghalhekk I-
atturi kienu ben konsapevoli li kienet qed tigi kkontestata I-
applikabbilita tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta fir-rigward
tal-kirja in kwistjoni, l-atturi m’ghamlu Il-ebda sforz sabiex
jipproduc¢u I-provi necessarji biex juru meta bdiet il-kirja in
kwistjoni. Ikkonsidrat ghalhekk li ma jirrizultax sufficjentement
li I-kirja in kwistjoni bdiet qabel I-1995, il-qorti ma ghandha I-
ebda alternattiva ohra hlief li tichad it-talbiet attri¢i fuq nugqgas
ta’ provi.

»“Ghal dawn il-motivi I-gorti tagta’ u tiddeciedi billi tichad it-
talbiet kollha attri¢i stante nuqgas ta’ provi dwar meta bdiet il-
kirja.

»“Spejjez kollha, inkluz tal-konvenuti Smith, jithallsu mill-
atturi’.

»“‘Konsegwentement it-talbiet tar-rikorrent ma ghandhomx jigu
milqugha stante li evidenza fir-rigward ta’ dan il-punt kruéjali huwa
nieges mill-konoxxenza ta’ din il-gorti;

»L-ewwel qorti osservat is-segwenti

»“82. Jirrizulta madankollu, illi r-rikorrent fl-ebda stadju tal-provi
tieghu ma qatt ipprezenta dokumentazzjoni li turi minn meta bdiet
il-kirja. 1zda jghid biss fil-premessi li I-fond kienu ilu mikri lil Valletta
sa minn gabel l-emendi fil-ligijiet tal-kera fl-1995.”

»L-ewwel qorti perd nagset milli tirrikonoxxi I-import ta’ dan il-punt, tant
li I-kwistjoni odjerna ma tirrivolvix biss mal-punt ta’ meta bdiet il-kirja
izda li ma ngabet I-ebda prova li I-kirja hija wahda kkontrollata u
b’hekk li taqa’ fil-parametri tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»L-ewwel qorti fis-sentenza taghha, skartat kompletament minghajr I-
ebda Justifikazzjoni dan il-punt u I-punt jekk il-kirja in kwistjoni bdietx
verament gabel [-1995;

»Konsegwentament ma hemm bzonn |-ebda repetizzjoni stante i
huwa ¢ar anke ghall-ewwel qorti li ma ngaghbet |-ebda prova ta’ kif u
meta |-konvenut Valletta beda jirrisjedi gewwa I-fond de quo, la mill-
provi mressqa u anqas f'xi verbal.

»Ghandu, bhala minimu fkawzi bhall-dawn, jirrizulta manifestament
¢ar minn meta l-inkwilin beda jokkupa I-fond u jekk il-fond kienx
kontrollat jew dekontrollat. Dan ghalhekk ghandu jwassal ghall-
konkluzjoni naturali illi l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti ma gewx pruvati
stante li I-aktar punt kruc¢jali baga’ ma gix pruvat, u konsegwentement
it-talbiet tar-rikorrenti kellhom jigu mi¢huda in toto.«
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9.

10.

11.

Ighid sew l|-appellant illi kien fuq I-attur I-oneru li juri illi I-kera kien wiehed
li sar gabel 1-1995 u ghalhekk jaga’ taht id-disposizzjonijiet tal-Kap. 69.
Huwa minnu wkoll illi d-decizjoni tal-ewwel qorti hija inkompatibbli mal-
osservazzjoni taghha illi “r-rikorrent [l-attur] fl-ebda stadju tal-provi tieghu

ma qatt ipprezenta dokumentazzjoni li turi minn meta bdiet il-kirja”.

L-indikazzjonijiet — aktar mill-provi — i jtendu li juru li I-kiri beda gabel I-
1995 huma biss dawn: Ii. fit-twediba ghall-appell il-kerrej, il-konvenut
Valletta, ighid illi ilu jogghod fil-fond li dwaru saret il-kawza “sa mis-sena
elf disa’ mija u tnejn u disghin (1992), gabel ma vvaka fl-ahhar tas-sena
elfejn u ghoxrin (2020)”; u ii. fir-rikors li bih fetah il-kawza quddiem il-Bord

li jirregola I-Kera fl-ismijiet “Mario Valletta v. Joseph Baldacchino” (rik. nru

37/2020) il-kerrej Valletta jghid “illi I-intimat [l-attur fil-kawza tallum]
ghandu obbligu, fit-termini tal-art. 3 tal-Kap. 69, li jgedded il-kirja tal-
appartament ... favur l-esponent, bl-istess kera u kundizzjonijiet, fi tmiem
il-perjodu korrenti ta’ rilokazzjoni, u ma hemm ebda raguni legali jew
fattwali ghalxiex dan il-bord ghandu jaghtih permess izid il-kera, jew jibdel

xi kundizzjonijiet, ta’ dan il-kiri”.

La t-twegiba ghall-appell u lanqas ir-rikors quddiem il-Bord li jirregola I-
Kera ma huma mahlufa u ghalhekk ma humiex prova, u I-kerrej ¢eda |-
kawza li fetah quddiem il-Bord li jirregola I-Kera u ghalhekk ma nghatatx
sentenza li twettaq jew tgiddeb l|-asserzjoni tieghu li I-kiri huwa wiehed
imhares taht il-Kap. 69. Certament ghalhekk, dawn ma jistghux jitgiesu

provi u wisq anqas l-ahjar provi li I-attur seta’ ressaq.
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Ghandu jinghad ukoll illi huwa minnu illi I-e¢¢ezzjoni li ressaq I-Avukat tal-
Istat quddiem I-ewwel gorti ma kinitx illi jekk il-kiri sar wara |-1 ta’ Gunju
1995 ma jintlagatx bil-Kap. 69 — il-meritu tal-aggravju tal-appell — imma illi
jekk il-kiri sar qabel dahal fis-sehh il-Kap. 69 l-awturi tal-attur intrabtu
b’ghajnejhom miftuha. Madankollu, illi I-kiri jintlagat bir-restrizzjonijiet tal-
Kap. 69 hija premessa mehtiega ghat-talbiet tal-attur, u ghalhekk kellha
fkull kaz issir prova taghha. Din il-prova ma saritx u ghalhekk it-talbiet tal-

attur ma jistghux jintlaqghu.

Madankollu, billi ma tressqitx ec¢c¢ezzjoni f'dan is-sens — ghalkemm |-
argument tgajjem fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat quddiem
[-ewwel qorti — |-attur seta’ fehem illi I-punt ma kienx wiehed kontestat u
seta’ kien ghalhekk illi ma ressagx provi dwaru. Din il-qorti ghalhekk ma
hijiex sejra tichad it-talbiet izda tibghat I-atti lura lill-ewwel qorti sabiex

jerga’ jinfetah il-gbir tal-provi.

ll-qorti ghalhekk tilga’ I-appell, thassar is-sentenza appellata u tibghat I-atti

lura lill-ewwel gorti sabiex jitkompla s-smigh.

L-ispejjez ta’ dan l-appell jibgghu bla taxxa bejn il-partijiet; dwar l-ispejjez

[-ohra jkun hemm decizjoni fis-sentenza finali.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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