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QORTI CIVILI
PRIM’> AWLA
SEDE KOSTITUZZJONALLI

ONOR IMHALLEF

DR FRANCESCO DEPASQUALE
LL.D. LL.M. (IMLI)

Seduta ta’ nhar il-Hamis
Hamsa u ghoxrin (25) ta’ Jannar 2024

Rikors Numru 235/2021 FDP
Fl-ismijiet

Norman Cassar (363938M), Joseph Cassar (622045M) u John Cassar (362055M), u |-
istess Norman Cassar u Joseph Cassar ged jidhru wkoll bhala mandatarji ta’ huthom
imsiefra Mary Catania (passaport Awstraljan numru N9128620) u Yvonne Micallef
(passaport Awstraljan numru N1113830)

VS

Avukat tal-Istat u Charles Caruana u Joseph Caruana

I1-Qorti,
1. Ratir-rikors datat 19 ta” April 2021, li permezz tieghu r-rikorrenti talbu s-segwenti:

Illi 1-esponenti huma komproprjetarji, flimkien u indivizament bejniethom,
tal-fond kummercjali msejjai ‘Amalgamated Laundry & DryCleaners’, 53,
Vjal Kristu Re (gia Valletta Road), Rakal Gdid, li gie ghandhom b wirt
ming#and il-genituri tagZzhom Emanuel u Judith konjugi Cassar.

Ili gabel I-7 ta’ Gunju 1995, il-genituri tal-esponenti kienu krew dan il-fond
ghal uzu kummergjali, baala laundry, lil missier I-intimati Alfred Caruana, u
ghalhekk din il-kirja hija regolata bid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69).

Ili l-artikolu 3 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap 69)
jzomm lill-esponenti milli jirrifjutaw li jgeddu I-kiri jew li jzidu I-kera, jew li
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jimponu kondizzjonijiet godda grat-tigdid tal-kiri, anke wara I-g#eluq taz-
zmien tal-kiri, ming#ajr il-permess tal-Bord li Jirregola I-Kera.

I1li minkabba li I-fond in kwistjoni kien mikri bAala ‘hanut’ fit-termini tal-
istess Ordinanza, l-awturi tal-esponenti kienu kostretti jaccettaw li jibggau
jikru dan il-fond bl-istess kera u kundizzjonijiet anke lill-intimati Charles
Caruana u Joseph Caruana, wara l-mewt ta’ missierhom.

1lli b’konsegwenza ta’ dan, [-esponenti ilhom gzal snin twal imc¢azida mid-
dritt li jircievu kumpens adegwat mingzand I-intimati Caruana g#at-tgawdija
ta’ hwejjighom, u sakemm tibga’ fis-segg 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri ta’ Bini, ma jistghux jirrealizzaw il-qlig# li ordinarjament qed
jagZimlu minn fondi kummerg¢jali simili lokaturi li krew il-fondi kummerc¢jali
tagizhom wara I-1 ta’ Gunju 1995.

Illi inoltre, l-esponenti ma jistgiux jieidu lura l-pussess ta’ dan il-fond
proprjeta’ taghhom sakemm iddum fis-se#/ [-Ordinanza msemmija, Zlief jekk
I-inkwilini Caruana jiksru xi obbligu li jesponihom g#ar-ripreza tiegzu mis-
sid skond I-artikolu 9(a) tal-istess Ordinanza, jew wara Mejju elfejn u tmienja
u groxrin (2028); filwaqt li ebda restrizzjoni simili ma tapplika g#all-fondi
tal-Gvern, jew amministrati mill-Gvern, jew li jkunu me#itiega mill-Gvern
ghal skop ta’ utilita pubblika, jew meta I-kiri beda wara I-1 ta’ Gunju 1995.

Ili barra minn hekk, din I-Ordinanza ged izzomm ukoll lill-esponenti milli
jimponu kundizzjonijiet tal-kiri aktar gusti ghac-cirkostanzi tal-lum, fis-suq
kummerc¢jali attwali, u gral-lok partikolari fejn jinsab dan il-mazzen.

Illi dawn ir-restrizzjonijiet imposti fuq l-esponenti grall-vantagg uniku u
privat tal-intimati Caruana personalment, huma sproporzjonati, u jitfgzu |-
piz kollu fuq I-istess esponenti, filwaqt li jagevolaw 7afna lill-intimati, li ilha
fit-rgawdija esklussiva ta’ dan il-fond kummerc¢jali ghal tant snin, b’kera ferm
angas mill-valur lokatizzju tiegZu, meta l-istess intimati ghandhom diga’ loki
tan-negozju, u mezzi adegwati biex, jekk iridu, jakkwistaw fond gdid bil-
kundizzjonijiet prevalenti fis-suq tal-lum, kif ser jigi pruvat anjar fil-kors ta’
din il-kawza.

i gralhekk, l-applikazzjoni ta’ dawn ir-restrizzjonijiet stipulati fl-
Ordinanza ghall-kirja tal-fond kummerc¢jali imsemmi jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tal-esponenti gAat-tgawdija tal-possedimenti, rimedju
effettiv u 7Zelsien minn diskriminazzjoni kif protetti bl-artikoli 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u 13 u 14, u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol, tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Ghaldagstant, I-esponenti jitolbu bir-rispett li din il-Qorti jogigobha:

(i) tiddikjara u tiddeciedi li l-artikoli 3, 4, 9(a) u 12 tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69),
u/jew l-applikazzjoni tagihom grall-kirja msemmija tal-fond kummerc¢jali
‘Amalgamated Laundry & Drycleaners, 53, Vjal Kristu Re (gia Valletta
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Road), Rakal Gdid, jilledu d-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif fuq
ingzad, u senjatament dawk protetti bl-artikoli 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u 13 u 14, u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol, tal-Konvenzjoni Ewropea
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali (Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta),

(if) konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara I-imsemmija
disposizzjonijiet nulli u ming#ajr effett legali, u/jew tiddikjara illi I-istess
disposizzjonijiet mhumiex aktar applikabbli gzal din il-kirja;

(ii1) tagzimel dawk id-dikjarazzjonijiet, tag#ti dawk I-ordnijiet, ir-rimedji u |-
provvedimenti kollha me#ntiega biex tizgura t-twettiq tad-drittijiet
fundamentali fug imsemmija tal-esponenti, inkluz billi (i) tiddikjara li I-
esponenti mhumiex obbligati jéeddu I-kirja ta’ dan il-fond favur I-intimati
Caruana u, jekk ikun il-kaz, tipprefiggi terminu gasir u perentorju li fih |-
istess intimati Caruana giandhom jivwvakaw minn dan il-fond; u (ii)
tikkundanna lill-istess intimati, jew min minnhom, izallsu kumpens Xxieraq
ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija tal-esponenti, u gzall-okkupazzjoni
mghoddija tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-drittijiet tal-esponenti.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibgg#su ngunti minn issa g#as-subizzjoni.

2. Ratilli fl-14 ta’ Mejju 2021, I-intimat Avukat tal-Istat irrisponda ghal dak mitlub billi
gajjem is-segwenti difizi:

1. Illi gabel xejn ikun xieraq li r-rikorrenti Norman u Joseph Cassar igibu
prova tal-mandat li nghataw sabiex ikunu jistghu jifthu din il-kawza f’isem
huthom Mary Catania u Yvonne Micallef;

2. Wlifid-dawl ta’ dak li gieghed jigi allegat fir-rikors promotur ikun propizju
li r-rikorrenti jgibu prova kemm tat-titolu taghhom fuq [-fond kummercjali
msejjah ‘Amalgamated Laundry & DryCleaners’, 53, Vjal Kristu Re,
Rahal Gdid u kif ukoll tal-ftehim tal-kera li sar mal-antekawza tal-intimati
Charles u Joseph Caruana. Certament, ir-rikorrenti ma jistghux
jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma saru s-sidien tal-proprjeta’
inkwistjoni. Barra minn hekk, l-istess rikorrenti jeitigilhom jippruvaw
ukoll li din il-kirja hija soggetta ghall-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri Ta’ Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

3. 1lli oltre minn hekk, wiehed irid jistabbilixxi jekk il-kirja gietx mahluga,
qabel jew wara li dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza Li
Tirregola t-Tigdid tal-Bini. Jekk johrog [i I-kirja saret wara, allura r-
rikorrenti mhumiex siewja li jilmentaw mid-dispozizzjonijiet legali
relattivi ghat-tigdid tal-kirja u l-ammont kontrollat tal-kera fil-fazi tar-
rilokazzjoni. Dan ghaliex il-protezzjoni tal-kirja ma thunx xi haga li giet
imposta fughom b’mod imgieghel mill-Istat, izda tkun konsegwenza
naturali tal-ghazla hielsa ta’ sid il-kera li accetta li jidhol f'dak I-ghamla
ta’ kuntratt;
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4. i skont il-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, |-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierga biex jikkontrolla l-uzu ta’ proprjeta skont I[-interess
generali. F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza [i I-1stat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu melitieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali;

5. 1lli f’dan il-kaz 1-indhil tal-1stat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrenti
taqa’ fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea peress li |-mizura censurata mir-rikorrenti hija
wahda legali ghaliex it-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-
valur tal-kera ghall-skopijiet kummercjali tohrog mil-ligi stess kif anke
rikonoxxut mir-rikorrenti fir-rikors taghhom,

6. Wi l-iskop ta’ dinil-ligi ghandu ghan legittimu u huwa fl-interess pubbliku
ghaliex il-protezzjoni ta’ fondi kummercjali, barra li hija mahsuba biex
tipprezerva [-vijabbilita ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, din
tipprotegi [-impjiegi tal-fiaddiema f'dawn [-intraprizi, tivvantaggja lill-
konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku provdut minn dawn
I-azjendi;

7. Wi I-kwantum tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta’ dan il-fond u |-
kundizzjonijiet l-ohira lokatizji, jidher li gew imposti mill-awturi tar-
rikorrenti stess bi gbil mal-awtur tal-kerreja minghajr I-intervent tal-Istat.
Meta l-awturi tar-rikorrenti ffissaw il-kera huma kienu jafu kemm kien
sejjer ikun il-valur tal-kera wara I-grelug originali taghha. Ghalhekk ir-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw fuq il-valur baxx tal-kirja. Ma kienx I-
Istat li ddetta l-ammont ta’ kemm kellha tkun il-kera. Multo magis
imbaghad ma kien hemm xejn fil-ligi [i kien iZomm lill-awturi tar-
rikorrenti li jistabbilixxu awmenti perijodici tal-kera;

8. Hli fug I-ilment marbut mal-isproporzjon fil-kera, jizdied jinghad li bil-
migja tal-artikolu 1531D tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta 1-kera dovuta
wara |-1 ta’ Jannar, 2014, gieghda tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena, li
Certament mhijiex Zieda negligibbli;

9. llli maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizZien tal-
proporzjonalita wiehed irid iqis ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-
artikolu 15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet mhijiex ghal dejjem imma hija
mahsuba li tintemm fI-2028, li mhuwiex dagstant ‘il boghod. Barra minn
dan, il-manutenzjoni ordinarja li tolgot il-post mikri tmiss biss lill-
okkupanti u mhux lis-sidien;

10.7/li ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan
il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nugqas ta’ proporzjonalita
mhuwiex gustifikat ghaliex ma hemm [-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba marbuta
ma’ dan l-artikolu mhijiex misthoqqa;
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11.11li dwar l-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta jinghad li dan mhuwiex
applikabbli minhabba li I-imgieba diskriminatorja mixlija mir-rikorrenti
ma gietx imqieghda taht wahda mill-irjus ta’ diskriminazzjoni li ghalihom
jirreferi l-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni. Ir-raguni ta’ diskriminazzjoni
flallegazzjoni ta’ ksur ta’ dan il-jedd fundamentali trid ta’ bilfors taga’
taht wahda mir-ragunijiet imsemmija f’dan is-subartikolu. Sewwasew fil-
kwestjoni kostituzzjonali li ghandna quddiemna, ir-rikorrenti ma rabtux I-
allegat ilment taghhom ta’ diskriminazzjoni ma’ xi wiehed mill-motivi li
nsibu tassattivament imsemmija fl-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni viz.
razza, post ta’ origini, fehmiet politici, kulur, fidi, sess jew orjentament
sesswali. Ghalhekk dan in-nuqqas ghandu jwassal ghac-cahda tal-ilment
taghhom,

12.11li gral dak li jolgot I-artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponent
jissottometti li r-rikorrenti ma indikawx fuq liema kawzali jew status huma
allegatament gew iddiskriminati. F’dan il-kwadru, ghandu jinghad li skont
dan l-artikolu 14, it-tgawdija tad-drittijiet u libertajiet kontemplati fil-
Konvenzjoni ghandha tigi zgurata minghajr diskriminazzjoni ghal kull
raguni_bhalma huma s-sess, razza, kulur, lingwa, religjon, opinjoni
politika jew opinjoni ohra, origini nazzjonali jew socjali, assocjazzjoni
ma’ minoranza nazzjonali, proprjeta, twelid jew status iehior. Minn din il-
perspettiva, ma giex muri li [-allegat trattament diskriminatorju kien
imsejjes fuq xi kawzali ta’ status, inkwantu karattestika personali tieghu.
Ghalhekk galadarba t-trattament divers imgangal mhuwiex xprunat fuq |-
ebda wiehed mill-kawzali i jinsab protett mill-artikolu 14 tal-
Konvenzjoni, isegwi li anke minn dan l|-aspett, |-istharrig konvenzjonali
ma jistax jigi milqugh;

13.1i mizjud ma’ dan, u dan jghodd kemm ghad-dispozizzjoni tal-
Kostituzzjoni u kif ukoll ghal dik tal-Konvenzjoni Ewropea huwa manifest
i |-ligijiet i qed jigu attakkati  mir-rikorrenti, japplikaw
indiskriminatament g#al kull min bzar-rikorrenti giandu gid li huwa
soggett ghall-kirja mahluga qabel 1-1995. Ghalhekk ir-rikorrenti ma
jistghiux jargumentaw li huma gew ZzZvantaggjati meta mgabbla ma’
haddieror ghaliex dak il-haddiehor qieghed jigi trattat eZattament
bhalhom;
14.11li dejjem fuq din it-tematika, huwa maghruf li ma jqum Il-ebda kaz ta’
diskriminazzjoni minhabba i tintaghzel data partikolari ghad-dhul fis-
sehh ta’ xi regim legali gdid. Fuq kollox trattament divers imnissel minn
bidla legislattiva mhijiex diskriminatorja meta bhal f’dan il-kaz ikun hemm
gustifikazzjoni ragonevoli u oggettiva fl-interess tal-amministrazzjoni
tajba tal-gustizzja. Jigi b’hekk, li anke dan I-ilment huwa minghajr ebda
fondament guridiku;

15.1li fl-ahharnett sa fejn I-ilment tar-rikorrenti jinsab imsejjes fuq l-artikolu
13 tal-Konvenzjoni Ewropea dan huwa wkoll koncettwalment hazin.
Dawn il-proceduri kostituzzjonali stess ghandhom is-sahha i jaghtu
rimedju lir-rikorrenti jekk jinstab li verament gew miksura lilhom xi
drittijiet i huma mharsa taht il-Konvenzjoni Ewropea;
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jinghata r-rimedju.  L-importanti huwa [i jinghata rimedju effettiv
quddiem awtorita’ nazzjonali. Fil-fehma tal-esponent din 1-Onorabbli
Qorti fis-sede kostituzzjonali taghha hija awtorita’ nazzjonali li tista’
taghti rimedju effettiv lir-rikorrenti jekk jinstab li tassew sehhew
infrazzjonijiet konvenzjonali. Fuq kollox imbaghad wiehed ma jridx jinsa
li r-rikorrenti qeghdin jattakkaw is-siwi u l-applikazzjoni tal-/igi, b’dan
ghalhekk li huma ma jistghux jippretendu li azzjoni bhal din ma tkunx fil-
forum kostituzzjonali;

17.1i fid-dawl ta’ dan kollu, gialadarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew
konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu t-tieni u t-tielet talba tar-rikorrenti;

18.1lli f’kull kaz, u fir-rigward tat-tielet talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din [-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimati Charles u
Joseph Caruana. Konsegwentement, din it-talba ghandha tigi michuda
wkoll;

19.Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dan kollu, [-esponent umilment jitlob lil din I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrenti bl-ispejjez
kontra taghhom.

3. Rat illi fI-20 ta’ Mejju 2021, l-intimat Carmelo sive Charles Caruana u Joseph
Caruana irrispondew ghal dak mitlub billi qajjem is-segwenti difizi:

1. 1l fl-ewwel lok I-esponenti Charles Caruana ma jismux Charles imma
jismu Carmelo sive Charles u gialhekk giaandha ssir d-debita korrezzjoni.

2. Mlifit-tieni lok t-talbiet attric¢i in kwantu diretti lejn I-esponenti ma jistgzux
jintlaggZiu gia la darba I-esponenti ma gewx identifikati skond il-ligi,
ossija bil-karta ta’ I-identita’ tagzhom.

3. Hli in oltre r-rikorrenti Norman u Joseph Cassar gihandhom igibu prova
tal-prokura mogftija lilhom sabiex intavolaw dawn il-proceduri gian-
nom ta’ huthom l-assenti.

4. i in oltre I-gudizzju m huwiex integru stante illi hemm sehem ta’ 1/6 tal-
fond in kwistjoni li jappartjeni lill-eredi ta’ Edmond Cassar li m huwiex
rapprezentat fil-kawza.

5. Hli kull talba g#all-dikjarazzjoni li twaqgaf de facto il-kirja tal-fond
ghandha ssir mis-sidien kollha tal-fond, u gralhekk gia la darba hemm
sehem nieges f’dawn il-proceduri, kull rimedju li b’xi mod jew iehor
iwaqqaf jew jillimita I-kirja jew il-protezzjoni tal-kirja ai termini tal-Kap
69 ghandha tigi micsiuda.
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6. Il in oltre l-esponenti qeg#din jokkupaw il-fond in kwistjoni b ’titolu
validu ta’ kera u ghalhekk il-pussess tagzhom huwa in konformi mal-
ligijiet vigenti prezentament u konsegwentament wiezed legittimu.

7. Hli l-esponenti in kwantu cittadini li gegZdin jottemporaw rughom mal-
ligi m’ghandhom qatt ikunu responsabbli gfal-lezjoni tad-drittijiet
fundamentali u ghalhekk m humiex responsabbli kemm ghall-hilas ta’
danni jew kumpens kif ukoll giall-ispejjez ta’ dawn il-proceduri.

8. Wi in oltre kif jirrizulta minn skorta ta’ gurisprudenza kostanti, din il-
Qorti in kwantu Qorti ta’ Sede Kostituzzjonali m’ghandhiex tordna I-
izgumbrament mill-fond direttament hi jekk jinstab li hemm lezjoni, imma
dan gaandu issir bi proceduri appoziti quddiem il-Bord kompetenti.

9. Wl I-lezjoni m hijiex awtomatika u r-rikorrenti ghandhom jipprovaw illi
ma hemmx bilan¢ bejn d-drittijiet tas-sid li jigu limitati bl-opra tal-ligi u
d-dritt tal-gvern Ili jillegizla fl-interess tal-pajjiz, u g#alhekk iridu
jipprovaw illi r-rikorrenti geg#din isofru an unfair and excessive burden.

10. 1lli f’kull kaz 1-esponenti m ’ghandhomx ibag#tu I-ebda spejjez f’dawn il-
proceduri.

11. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.
Provi
4. Rat id-dokumentazzjoni ezebita mir-rikorrent, fosthom:

Causa Mortis ta’ Judith Cassar datata 16 ta’ Gunju 1995 (fol 4).
Denunzja ta’ Emanuel Cassar datata 15 ta’ Mejju 1986 (fol 17).
Affidavit ta’ Norman Cassar (fol 38).

Affidavit ta’ Joseph Cassar (fol 40).

Prokura ta’ Mary Catania (fol 41).

Prokura ta’ Yvonne Micallef (fol 43).

Certifikat tal-mewt ta> Emanuel Cassar (fol 45).

Testment Unica Charta tat-2 ta” Mejju 1984 (fol 46).

Certifikat tal-mewt ta’ Edmond Cassar (fol 51).

Certifikat tal-mewt ta’ Judith Cassar (fol 52).

Ricerka Testamentarja Pubblika ta’ Judith Cassar (fol 53).
Ricerka Testamentarja Sigrieta ta’ Judith Cassar (fol 55).

. Testment ta’ Judith Cassar tat-23 ta’ Lulju 1986 (fol 56).
Testment ta’ Judith Cassar tat-18 ta’ Novembru 1986 (fol 59).
Testment ta’ Judith Cassar tat-18 ta’ April 1990 (fol 62).
Testment ta’ Judith Cassar tat-22 ta’ Mejju 1991 (fol 64).
Rapport tal-Perit Ivan C Pace (fol 65 u mahlufa a fol 96).

OPOZIrAS~IOIMUO®D
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10.

11.
12.
13.
14.
15.
16.

17.

18.

Rat illi fis-7 ta’ Ottubru 2021, il-Qorti appuntat lill-Perit Marie Louise Caruana
Galea sabiex taccedi fuq il-fond meritu tal-kawza odjerna, u fuq talba tar-rikorrenti,
tqis il-valur lokatizzju ta’ 1-istess fond mis-sena 1987 ‘il quddiem, kif mitlub mir-
rikorrenti. (fol 33).

Rat illi fit-23 ta’ Frar 2022 gie pprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku, i
sussegwentement gie mhallas u mahluf fil-25 ta” Frar 2022 (fol 76).

Rat id-domandi in eskussjoni illi saru mir-rikorrenti fit-22 ta” Marzu 2022 (fol 93) fejn
il-Perit Tekniku rrispondiet ghad-domandi taghhom ilkoll bil-miktub fid-9 ta’ Mejju
2022 (fol 99).

Rat illi fit-12 ta’ Mejju 2022, ir-rikorrenti ddikjaraw illi ma kellhomx aktar provi
X’jipprezentaw.

Rat l-affidavit ta’ Joseph Caruana ipprezentat fis-27 ta’ Gunju 2022 (fol 103).

Rat illi fis-17 ta” Novembru 2022, I-intimat Avukat tal-Istat gharraf illi ma kellu ebda
provi x’jipprezenta filwaqt illi r-rikorenti gharrfu li riedu jaghmlu I-kontro ezami lil
Joseph Caruana.

Semghet il-kontro ezami ta’ Joseph Caruana illi sar fit-3 ta’ Mejju 2023 (fol 110).
Semghet il-kontro ezami ta’ Norman Cassar illi sar fit-3 ta’ Mejju 2023 (fol 116).
Rat illi fit-3 ta” Mejju 2023, il-kawza thalliet ghas-sottomissjonijiet finali.

Rat illi fit-13 ta’ Lulju 2023, ir-rikorrenti pprezentaw ir-ricerki tal-intimati (fol 119).
Rat is-sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentati fit-13 ta’ Lulju 2023 (fol 165).

Rat is-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-1stat ipprezentati fis-16 ta” Novembru 2023 (fol
187).

Rat is-sottomissjonijiet ta’ 1-intimati Caruana pprezentati fil-15 ta” Dicembru 2023 (fol
193).

Rat illi fil-25 ta’ Jannar 2024, il-kawza giet differita ghas-sentenza ghallum.

Fatti tal-kaz

19.

20.

21.

Jirrizulta li r-rikorrenti, Ikoll ahwa Cassar, tfal ta’ Emanuel u Judith Cassar, huma sidien
tal-fond kummer¢jali bin-numru 53, Vjal Kristu Re, Rahal Gdid, liema fond illum
jissejjah ‘Amalgamated Laundry & DryCleaners’, liema fond, Ikoll wirtuh minghand
il-genituri taghhom.

Jirrizulta illi, permezz ta’ testment datat 2 ta’ Mejju 1984, il-fond kummer¢jali fuq
deskritt kien thalla b’titolu ta’ prelegat mir-rikorrenti odjerni (fol 47).

Jirrizulta, ghalhekk, illi r-rikorrenti huma sidien tal-fond bl-eskussjoni ta’ huhom, il-
mejjet Edmond Cassar, li l-eredi tieghu ma jiffurmawx parti mill-kawza odjerna.
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22.

23.

Jirrizulta illi fis-snin sittin, il-fond kummer¢jali, li kien jintuza minn missierhom bhala
laundry, gie mikri minn I-istess missierhom, Emanuel Cassar, bhala laundry u hanut
lill-missier I-intimat Caruana u ghadu hekk mikri sal-gurnata ta’ llum, fejn I-intimat
Joseph Caruana kkonferma illi I-familja ilha topera minn hemm mis-snin sebghin (fol
103) u li hu ilu jahdem fih mis-sena 1979, ossija minn meta kellu sittax-il sena (fol
110).

Jirrizulta illi I-intimati ilhom joperaw minn hewwa I|-hanut li jipprovdi xoghol ta’
‘laundry’, fejn qabel kellhom fabbrika bl-isem ta’ Alcasans & Co Ltd li taghmel dana
ix-xoghol, u sussegwentement din inghalget u issa juzaw is-servizzi tad-ditta Quality
Laundry.

24 Jirrizulta illi, I-intimati ghadhom ged jokkupaw il-fond kummer¢jali sa [lum il-gurnata
u joperaw kummercjalment minn hemm.
Provi
Rapport Peritali
25. Jirrizulta 1i 1-Qorti appuntat lill-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea illi

rredigiet ir-rapport taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet: (fol 86)

L-esponenti tissottometti bir-rispett is-segwenti konkluzjonijiet i jindirizzaw
biss punti teknici li setghet tasal ghalihom minn dak li rat matul I-access, mill-
informazzjoni/dokumentazzjoni  tal-ispoll' ~ u  mill-komputazzjonijiet
maghmula minnha:

a. i l-esponenti tistma I-valur fis-suq miftuh fid-data tad-19 ta’ April
20212 tal-fond Amalgamated Launderers and Dry Cleaners, 53, Vijal
Kristu Re, Rahal Gdid, bil-pussess battal, u li ghandu kejl kumulattiv
internament ta’ ¢irka 109 metri kwadri u site area totali ta’ ¢irka 200
metru kwadru, ghall-valur ta’ €225,000 (Mitejn u hamsa u ghoxrin elf
ewro) U l-valur lokatizzju (eskluz il-mobbli) ghall-valur ta’ €12,780 fis-
sena (Tnax-il elf, seba’ mija u tmenin ewro)®.

b. Hlil-valur lokatizzju fis-sena 2017 huwa ta’ €12,168 fis-sena (Tnax-il elf,
mija u tmienja u sittin ewro).

c. Ml l-valur lokatizzju fis-sena 2012 huwa ta’ €11,601 fis-sena (Hdax-il
elf, sitt mija u wiehed ewro).

d. i I-valur lokatizzju fis-sena 2007 huwa ta’ €10,206 fis-sena (Ghaxart
elef, mitejn u sitt ewro).

e. i l-valur lokatizzju fis-sena 2002 huwa ta’ €9,144 fis-sena (Disat elef,
mija u erbgha u erbghin ewro).

! https://ecourts.gov.mt/onlineservices/
2 Sal-prezentata tar-rikors guramentat tad-19 ta’ April 2021.
3 €1,065 fix-xahar jew €35 kuljum
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f. Ul l-valur lokatizzju fis-sena 1997 huwa ta’ €8,121 fis-sena (Tmint elef,
mija u wieked u ghoxrin ewro).

g. i l-valur lokatizzju fis-sena 1992 huwa ta’ €6,815 fis-sena (Sitt elef,
tmien mija u imistax-il ewro).

h. Hli I-valur lokatizzju fis-sena 1987 huwa ta’ €6,237 fis-sena (Sitt elef,
mitejn u sebgha u tletin ewro).

i.  Hli l-uzu tal-fond huwa wiefied kummer¢jali;

j. Wi I-fond gfandu bzonn manutenzjoni generali peress li din ilha ma
ssefih, minn dak li kkonstatat I-esponenti waqt I-access.

Dagstant ghandha x'tirrelata I-esponenti ghas-savju konsiderazzjoni ta’ din
il-Qorti.

26. Jirrizulta illi, sussegwentement, saru domandi in eskussjoni lill-Perit Tekniku, fejn
ikkonfermat mill-gdid il-valutazzjonijiet minnha maghmula.

Difizi mgajjma

27. Jirrizulta illi I-intimati, fid-difiza taghhom, sahqu illi I-gudizzju ma kienx integru peress
illi Edmond Cassar ma kienx parti, filwaqt illi nsistew li kellhom titolu validu, u li
dejjem ottemperaw ruhhom mal-Ligijiet filwaqt li sahqu li mhux responsabbli ghad-
danni u li ma kellhomx jigu Zgumbrati peress illi hemm proc¢eduri appoziti ghal dan.

28. Jirrizulta illi I-Avukat tal-Istat mill-banda I-ohra oggezzjona ghat-talba kif redatta mir-
rikorrenti fejn, principalment, sahaq illi kellha tingieb prova illi I-fond huwa soggett
ghall-Kap 69 filwaqt illi zied li ma huwiex minnu li bit-thaddim tal-ligijiet tal-kera,
partikolarment tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, qed jigu lezi lir-rikorrenti d-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-proprjetajiet in kwistjoni kif protetti bl-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Kaz kontra Charles u Joseph Caruana

29. 1I-Qorti tosserva illi meta taghsar 1-eccezzjonijiet ta’ 1-intimati, jidher li I-intimati
jikkontendu illi huma ghandhom titolu validu u dejjem osservaw il-ligi u ghalhekk la
kellhomx jinstabu responsabbli ggad-danni u wisq angas ma kellhom jihu zgumbrati.

30. Hawnhekk, il-Qorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza ghal dak illi qalet
I-Qorti Kostituzzjonali fid-dec¢izjoni tas-27 ta’ Ottubru, 2021 fil-kawza fl-ismijiet
Michael Farrugia et -vs- I-Avukat tal-Istat et, fejn dwar il-kwistjoni tal-legittimu
kontradittur kif ukoll responsabbilta’ tad-danni gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’
kostituzzjonalita’ u spejjez f’kawza simili u sostniet is-segwenti:

19. Fir-rigward ta’ dan Il-aggravju, din il-Qorti taghmel referenza ghas-
sentenza taghha tas-6 t’Ottubru, 2020, fl-ismijiet Michael Farrugia et v. I-
Avukat Generali et fejn gie kkonsidrat dan il-punt fir-rigward ta’ ¢irkostanzi
prattikament identici, u gie spjegat illi:
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“...Kienet I-Awtorita’ intimata llum appellata li originarjament harget [-
Ordni ta’ Rekwizizzjoni fis-26 ta’ Frar 1975 u kienet I-istess Awtorita” li
sussegwentement allokat il-fond in kwistjoni b 'titolu ta’ kera lill-intimata |-
ohra Grace Ciantar fit-18 ta’ Mejju 1981. Huwa minnu flI-20 ta’ Awwissu
2007 |-imsemmija Awtorita’ nehhiet ir-rekwizizzjoni u illum [-intimati Grace
Ciantar u binha Renald Ciantar ghadhom jokkupaw [-istess fond unikament
taht il-protezzjoni tal-Kap. 69. IZda dan ma jfissirx li [-Awtorita™ m ghandiex
twiegeb, ghallingas in parte, ghall-ksur lamentat mir-rikorrenti ladarba
kienet hi li ghabbiet il-fond bl-inkwilinat in kwistjoni.

10. Kuntrarjament ghal dak deciz mill-Ewwel Qorti, m ’huwiex minnu i I-
ebda talba fir-rikors promotur ma tirreferi ghall-Awtorita” intimata. L-ewwel
talba tar-rikorrenti hija wahda wiesgha u tirreferi ghall-fatti kollha li wasslu
ghall-ksur lamentat, inter alia |-Ordni ta’ Rekwizizzjoni mahrug mill-
Awtorita intimata. Mhuwiex ghalhekk eskluz, f’kaz ta’ sejbien ta’ vjolazzjoni
tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti, li l-istess Awtorita" tigi kundannata
thallashom danni pekunarji u/jew non-pekunariji, kif mitlub fil-zames talba.”

20. lI-Qorti tagbel ma’ dan ir-ragunament u taghmlu taghha f’din il-kawza
wkoll. Is-sentenza msemmija titratta proprju l-istess atturi u I-istess
cirkostanzi fattwali, hlief ghall-identita’ tal-inkwilina konvenuta, u I-fond
mertu tal-kawza. Ghaldagstant il-Qorti ma tqisx illi tezisti raguni valida
sabiex tiddipartixxi mill-insenjament hawn fuq citat, u langas ma ghandha xi
zzid ma’ dak li nghad.

22. Fir-rigward tal-eccezzjonijiet fil-mertu tal-Awtorita™ appellata dwar I-
ordni ta’ rekwizizzjoni il-Qorti tirrileva illi minkejja I-fatt li r-rekwizizzjoni
kienet fl-interess pubbliku u kienet intiza sabiex tilhag ghan fl-interess
generali, jibga’ [-fatt illi I-1igi li kienet tikkontrolla [-quantum tal-kera holqot
sproporzjon bejn l-interessi tas-sidien u l-interess generali. B konsegwenza
ta’ dan l-atturi sofrew lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom sanciti
permezz tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

23. Dwar l-eccezzjoni tal-Awtorita’ appellata li din il-Qorti m hijiex
kompetenti sabiex takkorda danni, din il-Qorti tfakkar illi skont il-/igi i/-Qrati
Kostituzzjonali ghandhom il-poter li jaghtu kwalunkwe rimedju li jhossu li
huwa xieraq fic-cirkostanzi, u m’hemm l-ebda ligi li teskludi [-poter ta’ din
il-Qorti li takkorda danni pekunjarji. Ghalkemm huwa minnu illi d-danni
akkordati minn din il-Qorti m humiex ekwivalenti ghad-danni moghtija fi
proceduri ¢ivili, jibga’ [-fatt illi din il-Qorti ghandha [-obbligu u I-poter illi
taghti dawk ir-rimedji necessarji sabiex l-attur jigi reintegrat fl-istat li kien
qabel ma sehh il-ksur ta’ drittijiet fondamentali konstatat. F’kaz bhal dan,
dan ma jistax isir jekk il-Qorti ma takkordax kumpens pekunjarju li jaghmel
tajjeb ghat-telf, jew almenu parti minnu, subit mill-atturi. Ghalhekk din I-
eccezzjoni hija manifestament infondata u fiergha.
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31.

32.

In vista tat-taghlim moghti mill-Qorti Kostituzzjonali, wara de¢izjoni ta’ dina 1-Qorti,
kif komposta, hija ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti ghandha tilqa’ tali linja
difensjonali.

Dwar it-talba ta’ zgumbrament, il-Qorti ser tipprovdi dwarha aktar ‘il quddiem.

Kaz kontra l-Avukat tal-Istat

Meritu Prin¢ipali — jekk hemmx ksur jew le

33.

34.

Il-mertu prin¢ipali tal-kaz odjern, huwa dwar jekk hemmx lezjoni abbazi ta’ 1-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali, billi qed jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kera tal-Bini, ossija
I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta kien ged jinghata d-dritt ta’
rilokazzjoni lill-inkwilini u meta ma gietx ippercepita kera xierqa.

I1-Qorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi mqajma mill-intimat
I-Avukat tal-Istat.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-

Bniedem (L -Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

35.

36.

37.

38.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem jghid illi:

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

Fl-eccezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-Istat huma wiesgha u I-Istat
ghandu jedd li jillegisla biex jikkontrolla 1-wirt tal-proprjeta’ ghall-interess generali, u
sabiex ikun hemm tqassim xieraq tad-djar peress li I-Istat huwa fil-liberta’, li jekk
mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta” ghall-interess generali.
Madanakollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accetta illi 1-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f’tali argumentazzjoni.

Gie e¢cepit ukoll bl-emendi tal-Att X tal-2009, il-kera kellha tizdied konsiderevolment
u illi I-kirja, la darba wahda kummer¢jali, kienet ser tibga’ protetta sal-2028.

Ir-rikorrent, mill-banda I-ohra, b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol
tal-Konvenzjoni Ewropea, sostna illi I-Att X tal-2009, inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni
hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea mal-kera kurrenti, b’hekk 1-Istat naqgas li
jiffissa bilan¢ bejn 1-interessi tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux
izidu l-kera b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-Artikolu 1531D tal-Kap 16
tal-Ligijiet ta” Malta. F’dan is-sens, gie sottomess mir-rikorrenti, li m’hemmx dubju li
bis-sahha tal-Kap 69, u bil-ligijiet vigenti, sehh indhil sostanzjali fit-tgawdija tal-
hwejjeg tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-bilan¢ u 1-proporzjonalita’ mehtiega.
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39. lI-Qorti, f’dan l-istadju, jidhrilha xieraq illi taghmel referenza ghal dak dikjarat mill-
Prim’ Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali), fis-sentenza Rose Borg vs Avukat
Generali et deciza fil-25 ta’ Frar 2016, fejn inghad hekk:-

“Rigward I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol. L-interpretazzjoni mog/tija mill-
Qorti Ewropea ghal dan I-Artikolu hu ormai kostanti fis-sens li: “(1) Article
1 of Protocol No. 1 comprises three distinct rules: the first rule, set out in the
first sentence of the first paragraph. covers deprivation of possessions and
subjects it to certain conditions; the third rule, stated in the second
paragraph, recognises that the contracting states are entitled, inter alia, to
control the use of property in accordance with the general interest. Three
rules are not however, distinct in the sense of being unconnected. The second
and third rules are concerned with particular instances of interference with
the right to peaceful enjoyment of property and should therefore be construed
in the light of the general principle enunciated in the first rule (see among
other authorities, James and others vs the United Kingdom, 21 Feb 1986 §
37, Series A n0.98, which reiterates in part the principles laid down by the
court in Sporrong and Lonnroth vs Sweden, 23 September 1982, § 61 series
A no. 52; see also Broniowski vs Poland (GC), no 31443/96, § 134, ECHR
2004-V). Hutten Czapska vs Poland - (App No. 35015/97 -19 June 2006).”

40. Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina vs Malta — 40246/18 tad-9 ta’ Gunju
2020:

“However, the Court has already held that the 2009 and 2010 amendments
affecting different controlled rent regimes had only slightly improved the
situation of landlords and such rents remained in stark contrast with the
market values of the property........ ”(See, for example, Anthony Aquilina vs
Malta no. 3851/12, § 63, 11 December 2014; Montanaro Gauci & others vs
Malta, 31454/12, § 54-55, 30 August 2016; and Zammit and Attard Cassar
vs Malta, cited above § 62).

41. F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intgal fil-kaz tal-Qorti Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci vs Malta 47045/06:

“In the present case, having regard to the low rental value which could be

fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state of uncertainty as to
whether he would ever recover his property, which has already been subject
to this regime for nine years, the lack of procedural safeguards in the
application of the law and the rise in the standard of living in Malta over the
past decades, the Court finds that a disproportionate and excessive burden
was placed on the applicant. The latter was requested to bear most of the
social and financial costs of supplying housing accommodation.”

42. Fil-kaz in ezami, jirrizulta, li I-fond kummerc¢jali in kwistjoni kien soggett ghal kera
protetta, u ghalhekk koperta bil-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u dan peress illi bdiet fis-
snin sebghin, jekk mhux sittin, u baqghet tiggedded ‘ex lege’ wara li kellha tiskadi
originalment il-kirja kummercjali li kienet saret. Ghalhekk ma hemm ebda dubju illi
dina kienet kirja protetta mil-Ligi.
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43. Ir-rikorrent jikkontendi illi I-kera li kien ged jithallas kienet wahda mizera u li ma
jistghux jirrealizzaw il-gliegh li setghu jaghmlu minn dana I-fond kummer¢jali.

44. F’dana l-istadju, madanakollu, huwa rilevanti I-kaz Cassar vs Malta (950570/13) deciz
mill-Qorti Ewropea fit-30 ta’ Jannar 2018, fejn inghad:

In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants, the Court has,
as far as appropriate considered the estimates provided and had regard to
the information available to it on rental values on the Maltese property
market during the relevant period. It further notes that from 2008 onwards,
the Court found the legitimacy of the aim pursued highly questionable and
thus does not justify a reduction compared with the free market rental value.”
(Ara wkoll Sergio Falzon et vs L-4.G. et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-
30 ta’ Jannar 2018).

45. Rilevanti ukoll huwa dak illi galet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz Apap Bologna vs
Avukat Generali et deciza fid-29 ta’ Marzu 2019, fejn dwar dan, fl-ambitu ta’ kirja
kummer¢jali, kellha dan xi tghid:

27. Huwa pacifiku ormaj fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea, li I-kontroll
fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu
kontroll fuq I-uzu tal-proprijeta’ tal-individwu skond I-artikolu konvenzjonali
fuq citat, u ghalhekk il-kaz odjern ghandu jigi kkunsidrat taht it-tieni
paragrafu ta’ dak l-artikolu. Izda sabiex I-indhil tal-Istat ikun jaga’ taht dak
I-artikolu, hemm bzonn li I-indhil ikun legali, maghmul fl-interess generali u
Jjilhaq bilanc¢ gust bejn Il-interess generali tal-komunita™ u I-protezzjoni tad-
drittijiet fondamentali tal-individwu. Is-silta li ssegwi tigbor fiha [-eZercizzju
shih li ghandha taghmel il-Qorti fid-determinazzjoni taghha dwar il-vertenza
Jjekk sehhitx jew le.

“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of Protocol No.
1, the Court must ascertain whether by reason of the State’s interference, the
person concerned had to bear a disproportionate and excessive burden (see
Amato Gauci, cited above, 857). In assessing compliance with Article 1 of
Protocol No. 1, the Court must make an overall examination of the various
interests in issue, bearing in mind that the Convention is intended to
safeguard rights that are “practical and effective”. It must 100k behind
appearances and investigate the realities of the situation complained of. That
assessment may involve not only the conditions of the rent received by
individual landlords and the extent of the State’s interference with freedom
of contract and contractual relations in the lease market, but also the
existence of procedural and other safeguards ensuring that the operation of
the system and its impact on a landlord’s property rights are neither arbitrary
nor unforeseeable. Uncertainty — be it legislative, administrative or arising
from practices applied by the authorities — is a factor to be taken into account
in assessing the State’s conduct (see immobiliare Saffi v. Italy, [GC], no.
22774/93, 854, ECHR 1999-V, and Broniowski, cited above, §151).

28. Ghalhekk gustament [-ewwel Qorti osservat li fil-kaz odjern kellha
taccerta ruhha jekk inzammx bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan socjali
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47.

48.

49,

50.

51.

li jhares il-vijabbilita " ekonomika ta’ intraprizi kummercjali mal-bZzonn li jigu
mharsa d-drittijiet tas-sidien ghat-tgawdija tal-possedimenti taghhom. L-
intimat Avukat Generali jghid li I-ewwel Qorti sabet li |-miZien tal-
proporzjonalita” kien ixaqleb b’ 'mod eccessiv u negattiv kontra I-interessi tar-
rikorrent Apap Bologna minhabba [-ammont Zghir wisq li kien qged jithallas
bhala kera meta mgabbel mal-istimi peritali mressqa fl-atti tal-kawza.
Kuntrarjament ghal dan insibu i l-ewwel Qorti ma haditx biss in
konsiderazzjoni l-kera baxxa hafna i jhallsu [-intimati Flores, izda
kkunsidrat is-segwenti fatturi wkoll, li: a) it-tigdid tal-kirja ope legis; b) il-
bidla ghall-ahjar fil-qaghda ekonomika tal-pajjiz; c) l-accettazzjoni tal-kera
da parti tas-sidien; d) nugqas ta’ talba biex tizdied il-kera; e) Zieda fil-kera
pattwita; f) iz-zmien meta tintemm kirja kummercjali; g) il-kera kif stabbilita
mill-awturi tar-rikorrent; u waslet gustament ghall-konkluzjoni li I-piz i kellu
Jjgorr is-sid kien wiehed sproporzjonat u eccessiv filwaqt li ma nghata I-ebda
kumpens xierad. L-ewwel Qorti ma setghetx tasal ghal konkluzjoni mod iehor
tenut kont tal-fatturi kollha negattivi li jxeqilbu I-mizien tal-proporzjonalita’
kontra r-rikorrent Apap Bologna.

Fil-kaz odjern, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-Qorti tqis li t-test tal-bilan¢ u
proporzjonalita’ ma giex sodisfatt. Huwa ¢ar li, fil-kaz odjern, qeghdin nithaddtu dwar
fond illi gieghed jintuza ghal ghanjiet prettament kummer¢jali, u ghalhekk ftit li xejn
tista’ tidhol fiha xi tip ta’ aspett soc¢jali.

Ghalhekk, huwa ¢ar li s-setgha tal-Istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid ghall-ghan socjali’
ma tista’ qatt titqies illi twettqet b’mod proporzjonali mal-interessi tas-sid privat fit-
tgawdija ta’ hwejgu, bir-rizultat illi hemm ksur car tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

In vista tas-suespost, din il-Qorti tqis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini I-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-ligijiet vigenti, halqu
sproporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali. Ghalhekk, din il-Qorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern, sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrent.

[1-Qorti tgis ukoll illi, fil-kaz odjern, ma hemm ebda benefi¢¢ju socjali illi remotament
setghet titqies bhala fattur 1i jwassal lil dina 1-Qorti sabiex tiddikjara li s-so¢jeta’
intimata tibqa’ tibbenefika mill-effetti tal-ligijiet li jipproteguha, peress illi huwa car li
fil-kaz odjern, ghandna operazzjoni kummercjali illi gieghda tibbenefika minn hanut
fic-¢entru ta’ Rahal Gdid!

Ghalhekk, il-Qorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-rikorrenti a
tenur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u d-difiza sollevata
mill-intimati f’dan ir-rigward, ma tistax tigi kkunsidrata favorevolment.

[1-Qorti tosserva ukoll illi r-rikorrenti jikkontendu lezjonijiet ohra abbazi tal-Artikolu
45 tal-Kostituzzjoni kif ukoll Artikoli 13 u 14 tal-Konvenzjoni, madanakollu, kemm in
vista tal-gurisprudenza vasta illi hemm dwar tali ilmenti kif ukoll il-fatt li din il-Qorti
gia sabet lezjoni kif fug deskritt, hija ma hijiex ser tiddilunga ruhha aktar dwar tali
allegati lezjonijiet.
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Kumpens

52.

53.

54,

55.

56.

I1-Qorti tosserva illi r-rikorrenti, talbu lill-Qorti sabiex tipprovdilhom rimedji xierga u
opportuni sabiex id-dritt lez, kif fuq gia indikat, jigi rimedjat u ghalhekk il-Qorti issa
trid tghaddi biex tikkunsidra r-rimedji xierga u effettivi.

Galadarba instab li hemm ksur tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-fond in
kwistjoni, il-Qorti tqis i t-talba ghal danni, kemm pekunarji kif ukoll non pekunarji,
hija misthoqqa li tigi kkunsidrata.

Konsegwentement, din il-Qorti ser tipprovdi ghal danni u dan a tenur tal-Ewwel
Artikolu ta’ 1-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

Jirrizulta li r-rikorrenti talbu ghall-hlas ta’ kumpens, li 1-Qorti tifhem i jfisser
pretenzjoni ghal danni pekunarji ghall-okkupazzjoni, kif ukoll danni non-pekunarji ghal
lezjoni sofferta.

Jirrizulta wkoll illi, sa mis-snin sittin, il-fond kien gieghed jinkera bhala hanut ta’
laundry, u ghalhekk ma ghandu jkun hemm ebda dubju illi dina kienet Kkirja
kummer¢jali u ghalhekk ghandha titqies bhala tali.

Data ta’ Lezjoni

S57.

58.

59.

60.

61.

62.

63.

[1-Qorti tosserva li I-ewwel li ghandha tistabilixxi hija minn meta ghandu jigi kkalkulat
il-kumpens.
Jirrizulta illi I-fond ilu jinkera ghal hafna snin, fejn ir-rikorrenti jikkontendu illi I-fond

ilu mikri mis-snin sittin, filwaqt illi I-intimti jikkontendu illi ilu mikri lilhom w il-
familja taghhom sa mis-snin sebghin.

Jirrizulta, ghalhekk, bla dubju, illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri minn
mindu dahlet in vigore il-Konvenzjoni Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem, ossija Kap 319, li saret applikabbli f’"Malta permezz tal-Att XIV tas-1987 u
applikabbli b’effett mill-1 ta’ Mejju 1987.

Ghalhekk, il-Qorti tqis illi kwalsiasi kumpens ghandu jibda jiddekorri mill-1 ta’ Mejju
1987, u ghalhekk ser titqies minn Mejju tas-sena 1987 ‘il quddiem.

Jirrizulta wkoll illi d-dhul tal-Att XXIV tal-2021 ma pprovda ebda rimedju alternattiv
lil sidien ta’ fond kummer¢jali, bhalma hija dik odjerna.

Ghalhekk, kwalsiasi kumpens ghandha tinghata sa Jannar 2024, meta I-kawza thalliet
ghas-sentenza.

Ghaldagstant, il-kumpens ghandu jigi kkalkolat minn Mejju 1987 sa Jannar 2024, ossija
sitta u tletin sena u disgha xhur.

Kumpens - Danni Pekunarji u Non-Pekunjarji
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Dwar danni pekunarji, f’dan l-istadju taghmel referenza ghas-sentenza Trapani Galea
Feriol pro et noe et vs Kummissarju tal-Artijiet et deciza fil-31 ta’ Ottubru 2014,
fejn f"materja ta’ komputazzjoni ta’ kumpens ghal lezjoni ta’ dritt fundamentali sancit
fl-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat gie osservat:

“Issa ghalkemm huwa minnu illi [-valur tal-kumpens akkordat mill-Qorti
wara sejba ta’ lezjoni tad-drittijiet fundamentali ma jekwiparax
necessarjament ma’ likwidazzjoni ta’ danni ¢ivili attwali sofferti, ma’ jfissirx
li d-danni materjali ghandhom jigu injorati ghall-finijiet tal-ezercizzju
odjern. 1l-Qorti trid tqis il-fatturi kollha rilevanti ghall-kaz odjern sabiex
tasal ghad-determinazzjoni tal-quantum. Dawn huma (1) it-tul taz-Zmien li
ilha issehh il-vjolazzjoni ikkunsidrat ukoll fid-dawl tat-ful taz-Zmien li r-
rikorrenti damu sabiex ressqu |-proceduri odjerni biex jirrivendikaw id-
drittijiet Kostituzzjonali taghhom: (2) il-grad ta’ sproporzjoni relatat mal-
introjtu li ged jigi percepit ma’ dak li jista’ jigi percepit fis-suq hieles,
ikkunsidrat ukoll |-ghian socjali tal-mizura; (3) id-danni materjali sofferti
mir-rikorrenti, ikkunsidrat ukoll I-ispejjez sostanzjali li jaghmlu [-intimati
Tabone sabiex jirrendu il-fond abitabbli u (4) I-ordni li se tag#ti din il-Qorti
dwar l|-ezenzjoni f’dan il-kaz mill-effetti legali ta’ [-artikolu 5 tal-Kap 158.”

Dwar kif ghandu jinhadem il-kumpens, din il-Qorti ser issegwi I-likwidazzjoni tal-
kumpens dovut f’dawn il-kazijiet skont kif komputat mill-Qorti Kostituzzjonali, fejn
f’dawn il-kazijiet isegwi il-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fil-25 ta’ Marzu 2021. Kif galet il-Qorti fis-sentenza Rita Falzon vs Dun
Saverin Cutajar et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta’ Marzu 2022:

“Illum il-gurnata [-likwidazzjoni tal-kumpens dovut f’dawn it-tip ta’ kazijiet
issegwi kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti Ewropea fl-
ismijiet Cauchi vs Malta (QEDB 25/03/2021). F’din is-sentenza gie spjegat,
in succinct li sabiex jigi likwidat kumpens xieraq ghandu jsir tnaqqis ta’ circa
30% mis-somma li kienet tkun percepibbli mill-attri¢i fuq is-suq liberu
minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u tnaqqis iehor ta’ 20% fugq is-
somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-attrici kien
irnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha
imbaghad titnaqqas il-kera percepita mill-attrici, jew il-kera |li kienet
percepibbli skont il-ligi.”

Abbazi ta’ tali direzzjoni ghandu jsir tnaqqis ta’ ¢irca 30% mis-somma li kienet tkun
percepibbli mill-attur fuq is-suq liberu minhabba 1-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiched kont tal-incertezza li 1-
atturi kien irnexxelhom izommu l-proprjeta’ mikrija tul iz-zmien relevanti kollu ghall-
prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Minn tali somma, ghandu imbaghad jitnaqqas il-
kera ppercepita, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

[1-Qorti tosserva wkoll illi r-rikorrenti nagsu milli jaghmlu xi rendikont dwar il-kera
percepita, ghajr ghal dak indikat fis-sottomissjonijiet finali (fol 185).
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Dwar id-danni non-pekunjarji, din il-Qorti taghmel referenza ghall-kaz Henry
Deguara Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni pekunarji kellhom ikunu fl-
ammont ta' €300,000 u rigward id-danni non-pekunarji ta' € 9,000 kif likwidata mill-
ewwel Qorti, li tissarraf fl-ammont ta' € 500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu, hija ikkunsidrata illi ssegwi I-prassi tal-Qrati Maltin u I-
Qorti Ewropea fuq dan il-punt.

Fil-kaz odjern, inkun gust u ekwu illi I-kumpens jigi ridott ghal €200 fis-sena, anke in
vista tad-decizjoni ta’ dina 1-Qorti, aktar ‘I isfel, illi tizgombra lill-intimati mill-fond
meritu tal-kawza odjerna.

Ikkunsidrat il-metodologija fug imsemmija kif ukoll il-konsiderazzjonijiet dwar danni
non-pekunarji, il-kalkolu tad-danni kemm pekunjarji kif ukoll non-pekunjarji ghandu
jkun is-segwenti:
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Danni Pekunjarji

Minn Sa

May-87 Dec-87
1988 1991
1992 1996
1997 2001
2002 2006
2007 2011
2012 2016
2017 2023

Jan-24 Jan-24
Numru ta' Snin

Kera Mhallsa

Minn Sa
1987
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

2009
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Bilanc

Kera Percepibbli (€)  Snin Xhur TOTAL
6237 8 4158
6237 4 24948
6815 5 34075
8121 5 40605
9,144 5 45720
11601 5 58005
12168 5 60840
12780 7 89460
12780 1 1065
36
TOTAL 358876
Nagqgas 30% 107662.8
251213.2
Nagqgas 20% 50242.64

Kera

Numru ta' Snin

Danni Non Pekunjariji

Kumpens € Snin
200

36

TOTAL

Total

TOTAL Danni Pekunjarji

Snin TOTAL
186.20 23 4282.6
214.30 1 214.3
246.44 1 246.44
283.41 1 283.41
325.93 1 325.93
342.23 1 342.23
359.34 1 359.34
377.30 1 377.30
396.17 1 396.17
415.98 1 415.98
436.78 1 436.78
458.62 1 458.62
481.55 1 481.55
505.62 1 505.62
36
9126.26

Naqggas Kera Mhallsa
BILANC Danni Pekunjarji

7200
ZID Danni Non Pekunjarji

TOTAL Danni Pekunjarji u Non Pekunjarji

200970.56

9126.26
191844.3

7200

199044.3
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71. 1I-Qorti tosserva li tali somom ¢ertament jinkorporaw fihom I-element punittiv fug min
jongos mid-drittijiet tieghu, l-clement ezemplari fejn jidher ¢ar u inekwivoku I-
konsegwenza ta’ tali nuqqas u finalment 1-element effettiv fejn ir-rikorrenti jinghataw
kumpens effettiv u misthoqq.

72. Ghaldagstant, din il-Qorti tgis li I-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal fond ossija hanut
53, Vjal Kristu Re, Rahal Gdid ghandu jkun ta’ mija disgha u disghin elf euro

(€199.000).

Rimedju Ulterjuri

73. Din il-Qorti tosserva li, fil-kaz odjern, ma hemm assolutament ebda bazi so¢jali illi biha
I-intimati ghandhom jibbenefikaw mill-applikazzjoni tal-Ligi a favur taghhom, u ma
hemm ebda possibbilta’ reali u fattibbli li, b’xi mod, ir-rikorrenti jinghataw kirja in
linea ma dawk stabbiliti hawn aktar ‘il fuq permezz tal-ghodda legali lilhom moghtija
sa gabel is-sena 2028, meta I-protezzjoni tal-kera fil-kaz ta’ propjeta’ kummercjali
tintemm.

74. Ghalhekk ikun gust u opportun illi t-tieni talba tar-rikorrenti tigi milqugha wkoll fis-
sens illi jigi dikjarat illi r-rikorrenti ma humiex obbligati jgeddu 1-kirja peress illi d-
disposizzjonijiet tal-Ligi fuq i¢ccitata ma humiex aktar applikabbli b’dan illi ghalhekk
huma intitolati jirriprendu I-pussess shih tal-istess fond b’effett immedjat.

Konkluzjoni
I1-Qorti,
Wara illi rat I-atti kollha pro¢esswali kollha pprezentati quddiembha;

Wgra i!li rat is-sottomissjonijiet tal-abbli difensur tar-rikorrenti, tal-Avukat tal-Istat u ta’ 1-
Intimatl,

Tghaddi biex taqta’ u tiddeciedi 1-vertenza odjerna billi:

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ Charles u Joseph Caruana.

Tichad l-eccezzjonijiet kollha ta’ 1-Avukat tal-Istat.

Tilga’ I-Ewwel Talba u:

Tiddikjara li l-artikoli 3, 4, 9(a) u 12 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69), u l-applikazzjoni taghhom ghall-kirja tal-fond
kummer¢jali ‘Amalgamated Laundry & Drycleaners’, 53, Vjal Kristu Re (gia Valletta
Road), Rahal Gdid, jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-artikolu 1
tal-Ewwel Protokol, tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u Libertajiet Fundamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Tilga’ t-Tieni Talba u:
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Tiddikjara illi I-artikoli 3, 4, 9(a) u 12 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69) mhumiex aktar applikabbli ghal din il-
Kirja;

Tilga’ t-Tielet Talba u:

Tiddikjara li r-rikorrenti mhumiex obbligati jgeddu I-kirja tal-fond kummercjali
‘Amalgamated Laundry & Drycleaners’, 53, Vjal Kristu Re (gia Valletta Road), Rahal
Gdid favur I-intimati Caruana u ghalhekk:

Tordna illi I-intimati Caruana ghandhom jivvakaw minn dan il-fond sa mhux aktar tard
minn tlett xhur millum;

Tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghad-danni sofferti mir-rikorrent
minhabba t-telf ta” kontroll, uzu u t-tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u

Tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-rikorrenti fis-somma ta” mija u disgha u disghin
elf euro (€199,000) u ghalhekk:

Tordna lill-Avukat tal-1stat ihallas is-somma ta’ mija u disgha u disghin elf euro (€199,000)
kif hekk likwidata.

Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ l-ispejjez tar-rikorrenti filwaqt illi I-intimat
Caruana ghandhom jbaghtu I-ispejjez taghhom huma stess.

Imghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.

Francesco Depasquale LL.D. LL.M. (IMLI)
Imhallef

Rita Sciberras
Deputat Registratur
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