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Kawza Numru: 1

Rik. Kost. 131/2020 RGM

Central Business Centres plc (C-65702)

VS.

Avukat tal-Istat
Raymond Baldacchino

II-Qorti

Rat ir-rikors tas-socjeta attrici pprezentat fil-15 ta’ Lulju 2020 fejn fissret li hija
propjetarja tal-fond 136, Tony’s Bar, Main Street, San Giljan mikri lil Anthony
Baldacchino u llum okkupat mill-intimat ibnu Raymond Baldacchino b’kera ta’
€157.50 fis-sena. Baldacchino kien kera dan il-fond ghal skopijiet kummer¢jali
b’effett mill-21 t’April 1961. Ippremetiet li hija akkwistat din il-proprjeta flimkien
ma’ diversi fondi kontigwi, bil-hsieb li tizviluppa kumpless ta’ bini kummerg¢jali
fil-galba ta’ San Giljan. Is-so¢jeta rikorrenti fissret li hija gieghda tigi mfixkla u
mizmuma milli tgawdi |-proprjeta taghha mill-intimat Baldacchino li gieghed
jirrifijuta li johrog mill-fond imsemmi u dan in vista tal-jedd moghti lilu bil-ligi. Is-
socjeta rikorrenti ppremettiet li minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69,
hija kienet u ghada obbligata gedded il-kirja indefinittivament bl-istess kera u
kundizzjonijiet. Fissret li dan il-fatt qieghed jippregudika d-drittijiet taghha
ghaldagstant talbet lil din il-Qorti sabiex



“(i) tiddikjara u tiddeciedi li I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXl tal-1931), illum Kap. 69) u senjatament I-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-
istess Ordinanza u / jew l-applikazzjoni taghhom ghall-kirja msemmija tal-
fond bin-numru 136, Main Strett, San Giljan, jilledu d-drittijiet fundamentali
taghha kif fuq inghad u senjatament dawk protetti bl-artikoli 37 u 39 tal-
Kostituzzjoni u bl-artikolu 6 u 13 u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fundamentali;

(ii) konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara illi l-istess
artikolu 3, 4, 5 u 9 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69)
mhumiex applikabbli ghal din il-kirja;

(iii) taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet, taghti dawk l-ordnijiet, ir-rimedji u I-
provedimenti kollha mehtiega biex tizgura t-twettig tad-drittijiet
fundamentali fug imsemmija tal-esponenti, inkluz billi (i) tiddikjara i |-
esponenti mhix obbligata ggedded il-kirja ta’ dan il-fond, f'San Giljan, favur
I-intimat Raymond Baldacchino; u (ii) tikkundanna lill-intimati, jew min
minnhom ihallsu kumpens xieraq ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmeija
tal-esponenti u ghall-okkupazzjoni tal-fond imsemmi bi vjolazzjoni tad-
drittijiet taghha.

Bl-ispejjez kontra I-intimati li jibgaghu ingunti minn issa ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-intimat Raymond Baldacchino ipprezentata fil-11 t’‘Awwissu
2020 fejn ecééepixxa li mhux minnu li I-ligijiet vigenti jivvjolaw id-drittijiet tas-
socjeta rikorrenti. E¢éepixxa wkoll li huwa m’ghandux ihallas kumpens lir-
rikorrenti ghaliex huwa ma jistax ikun hati tal-vjolazzjoni allegata mill-attrici/

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fid-19 t’Awwissu 2020 fejn
eccepixxa in linea preliminari li s-soc¢jeta rikorrenti ghandha iggib prova tat-
titolu kif ukoll prova tal-ftehim tal-kirja li hija gieghda tattakka b’din il-kawza. In
oltre ec¢éepixxa li l-ilment tas-socjeta rikorrenti mhux misthoqq ghaliex meta hija
xtrat il-hanut in kwistjoni kienet taf bil-kirja ta’ Raymond Baldacchino. Fil-mertu
eccepixxa li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa protett bl-Artikolu 47 (9) tal-
istess. Fir-rigward tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropeja eééepixxa li I-proviso tal-istess artikolu jaghti setgha lill-istat jghaddi
dawk il-ligijiet xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond I-interessi
generali. Fisser li |-ligi ghandha ghan legittimu sabiex tippreserva I-vijabilita
ekonomika ta’ intraprizi kummercjali, tipprotegi l-impjieg tal-haddiema f’dawn

(\)



l-intraprizi, tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz
pubbliku provdut minn dawn l-azjendi. Ghamel referenza ghall-Artikolu 1531D
fejn il-kera dovuta wara I-1 ta’ Jannar 2014 bdiet tizdied b’5% kull sena. Maghha
ghamel referenza wkoll ghall-Artikolu 15311 |i tiddisponi li I-kirja m’hijiex ghal
dejjem imma hija mahsuba li tintemm fI-2028. Fir-rigward tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni u |-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni, I-Avukat tal-Istat ec¢epixxa li tali
ilment mhux imfisser mis-soéjeta rikorrenti. In ogni caso fisser li I-kuncett ta’
smigh xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantivi izda huwa mixhut
esklussivament fuq il-procedural fairness ta’ kawza. Fir-rigward tal-Artikolu 13
tal-Konvenzjoni I-Avukat tal-Istat fisser li dawn il-pro¢eduri stess ghandhom is-
sahha li jaghtu rimedju effettiv.

4. Rat li fil-5 ta’ Novembru 2020 innominat lill-Perit Mario Axisa sabiex jirrelata
dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza ghal perjodu mill-2003 sal-2-2-
f’intervalli ta’ hames snin.

5. Rat ir-rapport tal-Perit Mario Axisa pprezentat fis-26 ta’ Jannar 2022 u mahluf
fit-30 ta’ Marzu 20221

6. Rat il-mistogsijiet in eskussjoni tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fil-21 ta’ Marzu
2022. Mistogsijiet in eskussjoni saru wkoll mis-socjeta rikorrenti kif ukoll mill-

intimat Baldacchino waqt is-seduta tat-18 ta’ Mejju 2022.

7. Ratir-risposta tal-Perit Tekniku ghal mistogsijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentati
minnu fis-7 ta’ Settembru 2022.

8. Rat l-atti kollha tal-kawza.

9. Ratin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-13 ta’ Gunju
20232, in-nota ta’ sottomissjonijiet tas-so¢jeta rikorrenti pprezentata f1-20 ta’
Lulju 20233 kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Raymond
Baldacchino ipprezentata fI-20 t’Ottubru 20234,

10. Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.

Ikkunsidrat

1 Fol 57 et seq tal-process.
2 Fol 149 et seq tal-process.
3 Fol 157 et seq tal-process.
4 Fol 172 tal-process.



L-ewwel e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat

11.

12.

13.

14.

15.

L-ewwel inciz tal-ewwel eccezzjoni ta’ natura preliminari tal-Avukat tal-Istat hija
fis-sens li s-socjeta rikorrenti jehtigilha igib I-ahjar prova tat-titolu taghha fuq il-
proprjeta in kwistjoni.

Fl-affidavit tieghu Joseph Cortis, direttur tal-kumpanija rikorrenti, fisser li “fis-
sena 2014 Lapsi Limited u Fieres Limited ttrasferew il-proprejta taghhom
(fosthom il-hanut 136, Main Street, San Giljan) lill-kumpanija ohra tal-familja
Cortis Central Business Centres plc, li biha ridna naghmlu I-izvilupp ta’ hwienet
u ufficini ta’ livell gholi.” Ma’ dan I-affidavit is-Sur Cortis ipprezenta wkoll kopja
tal-kuntratt tal-akkwist redatt min-Nutar Pierre Attard fit-23 ta’ Dicembru 2014
fejn bis-sahha tieghu s-soc¢jeta rikorrenti akkwistat I-fond 133, 133A u 135 sa
140 fi Triq il-Kbira (maghrufa ukoll bhala Main Street) San Giljan formanti parti
mill-proprjetajiet maghrufa bhala Casolani property, flimkien mal-arja u taht I-
art, kif ukoll il-gnien / l-art sitwata fuq in-naha ta’ wara tal-imsemmija
proprjetajiet. Dan gie akkwistat ghal zewg miljun ewro.

II-Qorti tgis li fin-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat gharaf li s-socjeta
rikorrenti hija sid il-fond mertu tal-kawza.

It-tieni inciz tal-ewwel e¢cezzjoni jaghmel referenza ghal prova tal-kirja. Filwaqt
li fin-nota ta’ sottomissjonijiet I-Avukat tal-Istat m’ghamel ebda referenza ghal
din il-parti tal-eccezzjoni, din il-Qorti ssib li s-soc¢jeta rikorrenti resqet il-prova
mehtiega meta mal-affidavit tas-Sur Cortis, imsemmi aktar fuq, giet
ipprezentata kopja ta’ skrittura privata li saret bejn Victor Casolani ghan-nom
tal-eredi Casolani bhala sidien tal-fond li permezz taghha krew lil Anthony
Baldacchino il-hanut 136, Main Street Spinola Bay, San Giljan ghal zmien ta’
hames snin di fermo u hames snin di rispetta mill-21 t'April 1961 b’kera ta’
Lm7.10 kull tlett xhur. Wara |I-mewt ta’ Anthony Baldacchino flI-14 ta’ Jannar
2004, l-intimat Baldacchino wirtu b’titolu ta’ prelegat. Jidher mill-atti li I-Avukat
tal-Istat ma kkontestatax tali kirja.

Fid-dawl ta’ dawn l-osservazzjonijiet il-Qorti tghaddi sabiex tichad |-ewwel
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat



Mertu

16. Is-socjeta rikorrenti tinsisti li minhabba dispozizzjonijiet fil-Kapitolu 69 kif ukoll

fil-

Kapitolu 16 hija ma jistax ikollha I-proprjeta bil-pussess liberu favur taghha fi

Zmien ragonevoli u dan gieghed iwassal ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali
taghha sancit taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kif ukoll I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.

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

18. 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 |-
kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-
permess tal-Bord.”

19. Artikolu 12 tal-istess kapitolu imbaghad jipprovdi li

“Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura I-pussess tieghu fiz-
zmien li din I-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” (sottolinear tal-gorti).

20. Permezz tal-Att X tal-2009, dahlu fis-sehh emendi ghal-ligi tal-kera fosthom I-
Artikolu 1531D tal-Kapitolu 16 li jipprovdi:

“(1) ll-kera ta’ fond kummerd¢jali, 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 I-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-nuggas ta’ qbil, ghandu
jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indi¢i tal-Valur Kummercjali 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 kummer¢jali, jekk kien hemm ftehim ghal zjidiet perjodici
bejn il-partijiet, dan il-ftehim ghandu jibga’ japplika minghajr iz-zjidiet
kontemplati f’dan il-artikolu:

Izda, barra mill-kazijiet fejn iz-zjieda fil-kera jkun sar bi qgbil, fejn tigi
applikata z-zjieda kif proposta hawn qgabel ghal fondi kummer¢jali, I-inkwilin
jista’ permezz ta’ ittra uffi¢jali mibghuta lil sid il-kera jew lil wiehed minn
sidien il-kera, jittermina I-kirja billi jaghti pre-avviz ta’ tliet xhur u dan ukoll
jekk il-kirja tkun ghal zmien definit.”

21. Artikolu iehor ta’ relevanza f’dan I-aspett huwa |-Artikolu 15311 li jipprovdi

“Fil-kaz ta’ fond kummergjali mikri gabel I-1 ta’ Gunju,1995, bhala inkwilin
ghandha tigi meqjusa dik il-persuna li tkun ged tokkupa I-fond b’titolu validu
ta’ kera fl-1 ta’ Gunju, 2008 kif ukoll il-konjugi tieghu jekk jghixu flimkien u
mhux separati legalment kif ukoll wara I-mewt tal-imsemmi inkwilin, I-eredi
tieghu li jkunu jigu minnu mid-demm jew biz-zwieg sal-grad ta’ kugini
inklussivament:

lzda I-kera ta’ fond kummerg¢jali li jkun beda qgabel I-1 ta’ Gunju, 1995
ghandu f’kull kaz jintemm fi Zzmien ghoxrin sena li jibdew jghaddu mill-1 ta’
Gunju, 2008 sakemm ma jkunx sar kuntratt ta’ kiri li jistipula zmien
determinat.”

Ikkunsidrat

Allegat lezjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

22. Is-socjeta rikorrenti gieghda titlob lil din il-Qorti issib fost ohrajn lezjoni tal-

23.

24,

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

L-Avukat tal-Istat laga’ ghat-talbiet attrici msejsa fuq I-Artikolu 37 billi e¢éepixxa
illi I-imsemmi artikolu mhux applikabbli ghall-fattispeci tal-kaz odjern in kwantu
I-Kapitolu 69 hija ligi promulgata gabel [-1962 u allura hija mharsa bl-Artikolu
47 (9) tal-Kostituzzjoni.

Din l-ec¢cezzjoni hi fondata ghaliex Kapitolu 69 huwa mhares bl-Artikolu 47 (9)
tal-Kostituzzjoni.
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25.

26.

27.

L-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi s-segwenti:

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim
ta’ xi ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi
jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih
gabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zzmien ghal Zzmien tkun emendata jew
sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu) u li ma —

(a) izzidx max-xorta ta’ proprjeta li jista’ jittiehed pussess taghha jew id-
drittijiet fug u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

(b) izzidx mal-finijiet li ghalihom jew ¢irkostanzi li fihom dik il-proprjeta jista’
jittiehed pussess taghha jew tigi miksuba;

(¢) taghmilx il-kondizzjonijiet li jirregolaw id-dritt ghal kumpens jew I-
ammont tieghu anqas favorevoli lil xi persuna li jkollha jew li tkun interessata
fil-proprjeta; jew

(d) tipprivax xi persuna minn xi dritt bhal dak li huwa msemmi fil-paragrafu
(b) jew paragrafu (¢) tal-artikolu 37(1) ta’ din il-Kostituzzjoni.”

In tema legali ssir referenza ghas-sentenza Anthony Muscat pro et noe vs.
Elizabeth Farrugia et moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021
fejn ikkunsidrat li ghalkemm id-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kodici Civili u tal-
Kapitolu 69 kienu mdahhla, emendati jew sostitwiti b’ligijiet li dahlu fis-sehh
wara |-1962, dawn il-ligijiet ma ghandhomx |-effetti msemmija fil-paragrafi (a)
sa (d) tal-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni u ghalhekk il-kaz tal-lum ma jintlagatx
bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

[I-Qorti Kostituzzjonali fl-imsemmija sentenza ikkwotat minn sentenza ohra
taghha, Charles Bonello vs. lI-Kkummissarju tal-Pulizija et tat-23 ta’ Novembru
2020, fejn kienet osservat li:

“i. L-Art. 37 tal-Kostituzzjoni jipprovdi li “ebda interess fi jew dritt fuq
proprjeta’ li kull xorta li tkun” ma jista’ jittiehed jekk mhux inter alia bi hlas
ta’ kumpens xieraq. Id-dritt ta’ sid li jkollu I-pussess materjali u mhux biss
pussess legali huwa interess fuq proprjeta’. B’hekk hu imhares taht Il-art. 37
minkejja li s-sid ma giex im¢ahhad minn kull interess fil-proprjeta’.

ii. “ll-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara 1-1962 li pero” ma
ghandhomx l-effetti msemmija fil-para. (a) sa (d) tal-Art. 47(9).

iii. “L-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi li, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’
din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh minnufih
gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li
temenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih qabel dik id-data (jew xi



ligi li minn zmien ghal zmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt
f’dan is-subartikolu).....”. It-tigdid tal-kirja sehh bis-sahha ta’ ligi li kienet fis-
sehh qabel I-1962, cioe™ L-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini li
dahlet fis-sehh bl-Ordinanza XXI tal-1931. Ghalhekk hu mhares mill-Artikolu
47(9) tal-Kostituzzjoni u ghaldagstant mhuwiex milqut minn Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni.

iv. “Ghalkemm hu minnu li I-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh
wara 1-1962, pero” ma kellhomx I-effetti li jissemmew fil-paragrafi (a) sa (d)
tal-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni”.®

28. Din il-Qorti tagbel ma’ dan |-insenjament u tqis illi d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu
69 huma mharsa bl-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni u ghalhekk Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ma jistax jigi invokat mill-atturi. Din il-Qorti tosserva wkoll li s-
socjeta rikorrenti m’ghamlet ebda osservazzjonijiet dwar dan I-artikolu.

29. Ghalhekk it-talbiet tas-socjeta rikorrenti in kwantu msejsa fuq Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ged jigu michuda.

Ikkunsidrat;
Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
30. Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi li:

“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd 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 inaqqsu d-dritt
ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’
proprjeta skond l-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’ taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni”

31. Is-socjeta rikorrenti issostni illi Kapitolu 69 u |-Kapitolu 16 icahhduha mid-dritt
ghat-tgawdija tal-possedimenti taghha kif protett bl-Artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni. Min-naha l-ohra l-intimat Avukat tal-Istat, jec¢éepixxi

5 Ara wkoll Galea et vs. Avukat Generali et dec¢iza mill-Qorti Civili, Prim’Awla (sede Kostituzzjonali) fit-
30 ta’ Gunju 2020; Alexander Caruana et vs. Doris Zarb et de¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-28 t* April
2021; Louis Apap Bologna et vs. Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-27 t’Ottubru
2021.
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32.

33.

34.

35.

36.

li |-Istat ghandu kull dritt li jghaddi dawk il-ligijiet li 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 socjali mehtiega ghall-harsien tal-
interess generali.

[I-Qorti ser tghaddi sabiex I-ewwel tezamina |-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 fuqg il-kera u r-
restrizzjonijiet fug 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 |-Istat jghaddi ligijiet li jcahhdu lis-sid mit-tgawdija pacifika ta’ hwejgu,
mhux bizzejjed illi jkun gieghed jagixxi fil-parametri tal-ligi u bi skop li tgawdi s-
socjeta in generali. lkun jongos u mehtieg li 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 d-dannu konsegwenzjali soffert.

L-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll fih tliet regoli: L-ewwel regola tistabbilixxi 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 l-ewwel zewg regoli ma jnagqsux il-jedd
tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierga biex (a) jikkontrolla I-uzu tal-gid skond
I-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 |-effetti li gieghda tilmenta minnhom m’humiex ir-
rizultat ta’ operazzjonijiet f’qafas legali. L-ilment taghha huwa fis-sens illi I-
operazzjonijiet ta’ dawn il-ligijiet fil-konfront taghha holqu sproporzjon tant
gawwi fil-hlas tal-kera peréepibbli skond il-ligi u d-diffikulta ghar-ripreza tal-
fond, illi I-konsegwenza ta’ dan hi li I-ligijiet impunjati ma zammewx bilanc¢ gust
bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin.



37.

38.

39.

40.

Huwa minnu illi saskemm giet intavolata I-kawza odjerna, bl-operazzjoni tal-
Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 u tal-Artikoli 1531D u 15311 tal-Kapitolu 16 is-socjeta
rikorrenti kellha idejha marbuta dwar il-possedimenti taghha. Il-kuntratt ta’
kera kien gieghed jiggedded awtomatikament kull sena kontra r-rieda taghha.

Huwa minnu wkoll illi I-massimu tal-kera pagabbli fuq il-hanut skond il-ligi fis-
sena 2020 kien ta’ €171.98 p.a. mentri skond il-Perit Tekniku Mario Axisa I-valur
lokatizzju tieghu fis-suq hieles ghall-istess sena kien ta’ €23,160 p.a.> U dan
peress illi bl-emendi introdotti bl-Att X tas-sena 2009 ghall-Kodici Civili I-
awment kien gieghed 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% fuq il-kera attwali, meta tqis il-
kera attwali esageratament baxxa li fugha ged jinhadmu dawn il-persentaggi,
ma kienxu fil-principju bizzejjed sabiex jinholoq |-bilan¢ bejn |-interess tas-sid u
dak ta’ |-Istat. Fil-princ¢ipju huwa minnu illi bl-awment li kien gieghed isehh fiz-
Zmien rilevanti bis-sahha tal-ligijiet impunjati kien insinifikanti u ma serviex
sabiex jinholoq bilanc bejn id-drittijet tas-sidien u dawk tal-interess pubbliku.

Ghalkemm huwa minnu li Artikolu 15311 tal-Kodiéi Civili jaghti I-possibilita lir-
rikorrenti tirriprendi I-immobbli de quo fis-sena 2028, it-trattament bi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti ser jipperdura sakemm tasal is-sena 2028
(apparti z-zmien li diga ghadda). Dan fil-fehma tal-Qorti jammonta ghal piz
eccessiv u sproporzjonat fuq is-sid. Apparti li r-rikorrenti m’ghandha I|-ebda
certezza li |-kirja ser tintemm fis-sena 2028 minghajr indhil ulterjuri mill-Istat.

Gie mizmum fis-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali tad-29 ta’ Novembru, 2019,
fl-ismijiet Agnes Gera de Petri Testaferrata vs. Avukat Generali et li:

“Argument iehor migjub mill-intimat I-Avukat Generali favur I-allegat bilané¢
gust li ntlahaq mill-Istat hu li I-kera ma kinitx ser tibga’ tiggedded ghal dejjem
u kienet ser tintemm fis-sena 2028 bir-ripreza tal-fond mir-rikorrenti. Is-
soc¢jeta intimata wkoll issostni dan l-argument favur is-sottomissjoni taghha
li fil-kaz odjern inzamm bilan¢ gust. L-ewwel Qorti filwaqt li ghamlet
referenza ghas-sentenza tal-Qorti Ewropea flismijiet Zammit and Attard
Cassar v. Malta, iddikjarat li r-rikorrenti kien ghad bagghalha 9 snin ohra
gabel ma tiehu f'idha |-pussess tal-fond u matul dan il-perjodu kien ser

® Fol. 63
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41.

42.

43,

ikollha tircievi |-kera tenwa prezenti u tkompli ggorr piz eccessiv u
sproporzjonat. Hawn ukoll din il-Qorti tagbel mar-ragunament tal-ewwel
Qorti u ma’ dan izzid tghid li (a) diga r-rikorrenti ilha tnax-il sena b’idejha
marbutin b’mod li ma tistax titlob dik il-kera minghand I-inkwilin li jidhrilha
xierqa; u (b) irrikorrenti m’ghandha I-ebda ¢ertezza wara kollox li I-kirja ser
tintemm fis-sena 2028 minghajr indhil ulterjuri mill-Istat.”

Aktar recenti il-Qorti Kostituzzjonali fl-4 ta’ Mejju, 2022, fis-sentenza fl-ismijiet
Emanuela Camenzuli pro et nomine et v. Avukat Generali et irreaffernat li

“Fl-ewwel lok I-emendi ntrodotti fI-2009 li pprovdew li mill-1 ta’ Jannar,
2014, il-kera tizdied b’5% ghal kull sena, mhijiex bizzejjed sabiex tohloq
bilan¢ bejn l-interess generali u l-interess tas-sidien. Dan iktar u iktar meta
f'kirjiet kummercjali m’hemmx [|-element soc¢jali li hemm f’kirjiet ta’
residenzi. L-istess jinghad dwar il-fatt li I-protezzjoni lill-inkwilin hi garantita
mil-ligi sas-sena 2028 (Artikolu 1531l tal-Kodi¢i Civili). Dak il-fatt ma
jiggustifikax u langas jirrimedija I-fatt li ghal 20 sena shah mill-1 ta’ Gunju,
2008, is-sidien jibgghu jircievu kera mhux adegwata.”

lI-Qorti ghalhekk issib illi I-lokazzjoni tal-hanut lill-intimat Baldacchino hija
forzata fuq is-socjeta rikorrenti bis-sahha tal-Kapitolu 69 u tal-artikoli tal-ligi
applikabbli introdotti ghal Kapitolu 16 bis-sahha tal-Att X tal-2009 jilledu d-
dritt fundamentali tas-soc¢jeta rikorrenti sancit bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea. ll-hsieb tal-Legislatur illi din il-lezjoni tigi
fi tmiemha fis-sena 2028 ma jnaqqsu xejn mill-fatt li sehhet u ghadha ged
issehh lezjoni tal-jedd konvenzjonali tas-so¢jeta’ attrici.

L-attrici ged titlob bhala rimedju kumpens pekunjarju kif ukoll dikjarazzjoni li
mhiex obbligata ggedded il-kirja. Nibdew mill-kumpens pekunjarju mitlub.

ll-Perijodu tal-Lezjoni Relevanti ghal-Likwidazzjoni tad-Danni.

44. In vista tal-fatt |i s-socjeta rikorrenti soffriet piz sproporzjonat meta giet

45,

imcahhda mit-tgawdija tal-proprjeta taghha kawza tal-applikazzjoni tal-
provedimenti tal-Kapitolu 69 kif applikabbli fiz-zmien rilevanti minghajr
kumpens gust, jehtieg naraw jekk barra dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ jedd
fundamentali ghandiex ukoll dritt ghall-kumpens pekunjarju.

Tajjeb jigi osservat illi hawn si tratta ta’ kawza dwar lezjoni tad-dritt
fundamentali tal-bniedem. Is-sejbien ta’ ksur ta’ dritt fundamentali ma javverax
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46.

47.

48.

49.

50.

ruhu gewwa vakuum izda necessarjament jimporta lezjoni ta’ jedd fi zmien
partikolari storikament identifikabbli. .

Is-so¢jeta’ attrici xtrat I-immobbli de quo, flimkien ma’ numru ta’ proprjetajiet
ohra, fit-23 ta’ Dicembru, 2014 u f'angas minn sitt snin wara istitwit il-kawza
odjerna tallega li hija vittima ta’ lezjoni tal-jeddijiet fundamentali taghha u li
konsegenza ta’ liema sofriet danni pekunjarji u danni non pekunjariji,

Dwar il-perijodu antecedenti t-23 ta’ Dicembru, 2014, din il-Qorti tqis illi bl-
ebda mod is-socjeta’ attri¢i ma tista’ tippretendi li kienet vittima ta’ ksur tal-
jeddijiet fundamentali taghha gabel ma xtrat fil-fond.

Mhux koncepibbli illi persuna tixtri fond u tfittex ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni
tad-drittijiet fundamentali ghall-perijodu anteé¢edenti l-akkwist b’titolu oneruz,
“reparations should not make the victims or their successors either richer or
poorer”’

L-iskop ta’ riparazzjoni monetarja fl-isfond ta’ sejbien ta’ ksur ta’ dritt
fundamentali tal-bniedem huwa illi I-lezjoni tigi newtralizzata sa fejn possibbli
billi t-telf finanzjarju reali li I-vittma tkun soffriet jithallas mill-iStat. Minn dan
isegwi illi I-perjodu ta’ gabel it-23 ta’ Dicembru 2014 ma hux rilevanti ghall-
finijiet ta’ verifika jekk sehhitx lezjoni tal-jeddijiet fundamentali tas-socjeta’
attrici. Is-socjeta’ attrici xtrat f’Dicmebru tas-sena 2014 proprjeta’ li kienet ilha
mikrija mis-snin sittin.  Istitwit il-kawza odjerna f’angas minn sitt snin wara
f’Lulju, 2020. Sitwazzjoni simili giet trattata mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
Perit lan Cutajar et. vs. Avukat Generali llum Avukat tal-Istat et deciza fis-6 ta’
Ottubru 2020: “Is-sofferenza li sofrew I-atturi ma setghetx kienet kbira, iktar u
iktar meta kienu jafu li geghdin jixtru fond soggett ghall-kirja antika bi prezz
ferm favorevoli.”

Id-danni pekunjarji konsegwenzjali ghal sejbien ta’ ksur tad-drittijiet
fundamentali ma jistghux jittrasformaw ruhhom f’xi forma ta’ investiment
finanzjarju. Min konsapevolment jixtri proprjeta aggravata b’kirja protetta ma
jkunx hallas ghall-akkwist ta’ dik il-proprjeta dagslikieku I-proprjeta giet
akkwistata bil-pussess vakanti. U jekk ikun hallas ghal dik il-proprjeta’ hekk

ta’ Lulju 2006 para 348.-
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51.

52.

53.

aggravata dagslikieku kienet bil-pussess vakanti, ma jistax jippretendi illi |-Istat
jaghmel tajjeb ghat-traskuragni tieghu.

Is-sejbin ta’ ksur ta’ jedd konvenzjoni ghat-tgawdija tal-possedimenti ma
jissarrafx dejjem u f’kull ¢irkostanza f’kundanna ta’ hlas ta’ danni.

Fil-kuntratt tal-akkwist tas-socjeta’ attrici ta’ Dicembru, 2014 jinghad fost |-
ohrajn illi:

“4.1 The Parties agree that this sale and purchase is being made and
accepted as subject to the following terms and conditions;

4.2 The Vendor declares that the shops respectively numberd one
hundred and thirty six (136) ............. are subject of the lease agreements
attached to a deed in the records of Notary Carmel Mangion..............
4.3 The Purchaser declares that it has read and understood the above
mentioned lease agreements and accepts to purchase the Leased
Properties as leased.

(...)

5. Encumbrances

5.1 The shops mentioned in clause four point two (4.2) above shall be
sold and purchased as leased.

II-Qorti ma tqisx illi mal-ewwel nifs wara I-iffirmar tal-kuntratt tal-akkwist ta’
fond soggett ghall-kirja protetta, l|-attri¢i saret vittima ta’ lezjoni tal-jedd
fundamentali taghha li tgawdi I-possedimenti taghha, possediment li kienet taf
minn gabel ma xtratu li huwa soggett ghall-kirja protetta. Mhux biss, talli fug
il-kuntratt tal-akkwist is-soc¢jeta’ attri¢i ddikjarat minghajr mezzi termini illi
kienet ‘grat’ u ‘fehmet’ il-kuntratti ta’ kera u li kienet ged ‘taccetta’ I-immobbli
“as leased”. Peress li x-xiri da parti tas-socjeta’ attrici tal-fond de quo ma kienx
xi xiri forzat, rilevanti ghall-kaz odjern il-konsiderazzjoni tal-Qorti Kostituzzjonali
fis-sentenza Danel Co. Ltd. v. Avukat tal-Istat et. moghtija fit-12 ta’ Lulju, 2023
b’mertu simili ghal dak tal-kawza odjerna:

“Ghalhekk hu ¢ar x’investiment tajjeb ghamlet I-attri¢i meta xtrat il-fond,
li kienet taf li hu mikri lil terzi. Ghaldagstant, f’perjodu dagstant qasir ta’
hames snin ma tistax tilmenta li sofriet ksur tal-jedd fundamentali protett
taht Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, stante li matul dak il-
perjodu gasir altru milli hadet benefi¢éju.”



54,

55.

56.

Bl-istess mod jodd ukoll dak dikjarat mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza 44
Main Street Ltd. v. Avukat tal-Istat et. moghtija fil-25 ta’ Ottubru, 2023:

Hu veru li I-fond soggett ghall-kirja protetta taht il-Kap. 69 u mid-data tal-
akkwist sid il-kera ma setghetx tikri I-fond fis-sug miftuh. Dan wassal ghal
telf ta’ gligh. Pero jibqga’ |-fatt li I-valur tal-fond baga’ jizdied matul is-snin.
Ladarba I-kirja tintemm, il-kumpanija ser tkun gieghda tiehu I-beneficcju
kollu hi. Veru m’hemmx data certa meta ser tintemm il-kirja, perd hu fatt
maghruf kif il-valur tal-proprjeta gieghed kontinwament jizdied. Dan
apparti li b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021 sid il-kera setghet titlob l-awment
fil-kera skont |-Art. 4A tal-Kap. 69 (introdott bl-Att XXIV tal-2021).

Issa huwa minnu li fil-kawza odjerna ma jistax jigi identifikat il-prezz preciz li
permezz tieghu inxtara |-fond de quo minhabba li inxtara flimkien ma’ diversi
immobbli ohra bi prezz wiehed komplessiv. Pero’ salv il-prova kuntrarja, li ma
tirrizultax, il-presunzjoni ghandha tkun li fic-¢irkostanzi partikolari il-fond
inxtara bi prezz ferm inferjuri ghal dak li kien ikun igib fis-suq liberu kieku kien
bil-pussess vakant.

Ghaldagstant filwaqt li ssib illi sehhet lezjoni tal-jedd fundamentali tas-
socjeta’ rikorrenti kif protett bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea peress li fis-sena 2020 il-valur lokatizju tal-fond fis-suq
liberu kien ta’ €23,160.00, filwaqt li I-kera percepibbli skond il-ligijiet vigenti
f'dak iz-zmien kienet ta’ €157.50; fl-istess hin tqis illi m’ghandiex takkorda
danni pekunjarji u non-pekunjarji ghar-ragunijiet fuq moghtija.

Rimedju - Twaqqif tal-Protezzjoni tal-Kap. 16 u tal-Kap. 69.

57.

58.

Tenut kont illi I-Qorti ged issib lezjoni tad-dritt konvenzjonali tas-socjeta
rikorrenti li skond il-ligijiet vigenti ser tkompli ta’ lanqas sas-sena 2028 il-Qorti
tgis illi ma tistax permezz tas-sentenza taghha thalli li tali lezjoni tibga’
tipperdura fil-futur.

Ghalhekk bhala rimedju ged tiddikjara illi I-inkwilin intimat Baldacchino ma
ghandux jibga’ jistrieh fuq il-protezzjoni moghtija lilu bil-Kapitolu 16 u bil-
Kapitolu 69.



Zgumbrament

59. Ghal dak li jirrigwarda l-izgumbrament mitlub indirettament bhala rimedju, din
il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
Josephine Azzopardi pro et noe vs. L-Onorevoli Prim Ministru et moghtija fis-
27 ta’ Gunju 2017:

“gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna |i I-proceduri kostituzzjonali
mhumiex il-forum addattat sabiex jigi deciz jekk inkwilin ghandux jigi
zgumbrat jew le. Din il-vertenza tispetta lill-qrati ordinarja jew lill-Bord li
Jirregola |-Kera skont il-kaz. Dak li huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni i, fil-
kaz li jinstab li ligi hija vjolattiva tad-drittijiet fundamentali ta’ xi parti, dik il-
ligi ma tistax tibga’ tinghata effett bejn il-partijiet kemme-il darba u sakemm
I-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet fundamentali ta’ dik il-parti
(ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost 24/06/2016);

Din I-Qorti ghalhekk mhux ser tipprovvdi fuq dan ir-rimedju mitlub u din il-
parti tat-talba tar-rikorrenti ghalhekk mhix ser tintlaga’”.

60. Inzamm ukoll illi “L-Ewwel Qorti ghamlitha ¢ara li ma kinitx ged tordna I-
izgumbrament tal-konvenuti Pace, u wkoll |i |-effett tas-sentenza taghha ma
kienx illi I-kuntratt ta’ kera in kwistjoni jigi awtomatikament minghajr effett. Fil-
fatt, peress illi I-Ewwel Qorti ddikjarat biss li I-konvenuti ma jistghux ikomplu
jistriehu fuq il-protezzjoni moghtija lilhom s’issa mil-ligi, il-konvenuti jkollhom
johrogu mill-fond in kwistjoni biss jew meta jintlahaq ftehim dwar dan mal-
atturi jekk jaghzlu li jitilqu mill-fond bonarjament, jew meta tghaddi in gudikat
sentenza tal-Qorti li tordna l-izgumbrament taghhom. Ghalhekk dak iz-zmien
tranzitorju li l-appellanti jghidu li kellu jigu koncess mill-Qorti gabel ma jkollhom
jizgombraw mill-fond in kwistjoni gie effettivament koncess lilhom.” (Peter
Bonnici et. v. Emanuel Pace et. - Qorti Kostituzzjonali - 12 ta’ Lulju, 2023.)

Ikkunsidrat

Allegat lezjoni tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni u I-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni

61. Is-soc¢jeta rikorrenti tilmenta ukoll li gie lez id-dritt taghha ghal smigh xieraq
mhares bl-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni u bl-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni. Din il-
pretensjoni giet msejsa fuq l-argument li I-ligi applikabbli fiz-zmien rilevanti
tongos milli taghti rimedju ordinarju, xieraq, opportun u effettiv sabiex is-

socjeta’ rikorrenti tkun tista’ tfittex rimedju adegwat ghall-ilment taghha.
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62. Artikolu 6 (1) tal-Konvenzjoni jipprovdi li:

“(1) Fid-decizjoni tad-drittijiet civili u tal-obbligi tieghu jew ta’xi akkuza
kriminali kontra tieghu, kulhadd huwa ntitolat ghal smigh imparzjali u
pubbliku fi Zmien ragonevoli minn tribunal indipendenti u imparzjali
mwagqqaf b’ligi. Is-sentenza ghandha tinghata pubblikament izda I-istampa u
I-pubbliku jista’ jigi eskluz mill-proceduri kollha jew minn parti minnhom fl-
interess tal-morali, tal-ordni pubbliku jew tas-sigurta nazzjonali f’socjeta
demokratika, meta I-interessi tal-minuri jew il-protezzjoni tal-hajja privata
tal-partijiet hekk tehtieg, jew safejn ikun rigorozament mehtieg fil-fehma tal-
gorti f’¢irkostanzi specjali meta I-pubblicita tista’ tippregudika I-interessi tal-
gustizzja.”

63. Artikolu 39 (2) tal-Kostituzzjoni jipprovdi

“(2) Kull qorti jew awtorita ohra gudikanti mwaqqfa b’ligi ghad-decizjoni
dwar l-ezistenza jew l|-estensjoni ta’ drittijiet jew obbligi civili ghandha tkun
indipendenti u imparzjali; u meta I-proceduri ghal decizjoni bhal dik huma
mibdija minn xi persuna quddiem qorti jew awtorita ohra gudikanti bhal dik,
il-kaz ghandu jigi moghti smigh xieraq ghelug zmien ragonevoli.”

64. In sostenn ta’ dan I-ilment taghha s-socjeta’ rikorrenti ticéita s-sentenza Zammit
and Attard Cassar v. Malta (Appl. Nru. 1046/12) moghtija mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem fit-30 ta’ Lulju 2015 fejn gieset il-funzjoni tal-Bord tal-
Kera u osservat li filwaqt li dan il-Bord seta’ offra |-protezzjoni procedurali
adegwata sabiex ihares |-operat tas-sistema ta’ kontroll, il-funzjoni tieghu giet
ristretta mil-ligi b’tali mod li effettivament il-Bord ma kellu I-ebda setgha li
jipprevjena I-lezjoni:

“61. Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural
safeguard by overseeing the operation of the system, in the present case it
was devoid of any useful effect, given the limitations imposed by the law (see,
mutatis mutandis, see Amato Gauci, cited above, § 62 and Anthony Aquilina
V. Malta, no. 3851/12, § 66, 11 December 2014). Consequently, the
application of the law itself lacked adequate procedural safeguards aimed at
achieving a balance between the interests of the tenants and those of the
owners (ibid and, mutatis mutandis, Statileo v. Croatia, no. 12027/10, § 128,
10 July 2014).”.
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65. Rilevanti wkoll is-sentenza Zubac v. Croatia moghtija mill-Qorti fi Strasburgu fil-5 ta”
April 2018 fejn inzamm: illi:

“76. The right of access to a court was established as an aspect of the right to a
tribunal under Article 6 § 1 of the Convention in Golder v. the United Kingdom
(21 February 1975, §§ 28-36, Series A. no. 18). In that case, the Court found the
right of access to a court to be an inherent aspect of the safeguards enshrined
in Article 6, referring to the principles of the rule of law and the avoidance of
arbitrary power which underlay much of the Convention. Thus, Article 6 § 1
secures to everyone the right to have a claim relating to his civil rights and
obligations brought before a court (see Roche v. the United Kingdom [GC], no.
32555/96, § 116, ECHR 2005-X; see also Z and Others v. the United Kingdom
[GC], no. 29392/95, § 91, ECHR 2001-V; Cudak v. Lithuania [GC], no. 15869/02, §
54, ECHR 2010; and Lupeni Greek Catholic Parish and Others v. Romania [GC],
no. 76943/11, § 84, ECHR 2016 (extracts)).

77. The right of access to a court must be “practical and effective”, not
“theoretical or illusory” (see, to that effect, Bellet v. France, 4 December 1995, §
36, Series A no. 333-B). This observation is particularly true in respect of the
guarantees provided for by Article 6, in view of the prominent place held in a
democratic society by the right to a fair trial (see Prince Hans-Adam Il of
Liechtenstein v. Germany [GC], no. 42527/98, § 45, ECHR 2001-VIIl, and Lupeni
Greek Catholic Parish and Others, cited above, § 86).

78. However, the right of access to the courts is not absolute but may be subject
to limitations; these are permitted by implication since the right of access by its
very nature calls for regulation by the State, which regulation may vary in time
and in place according to the needs and resources of the community and of
individuals (see Stanev v. Bulgaria [GC], no. 36760/06, § 230, ECHR 2012). In
laying down such regulation, the Contracting States enjoy a certain margin of
appreciation. Whilst the final decision as to observance of the Convention’s
requirements rests with the Court, it is no part of the Court’s function to
substitute for the assessment of the national authorities any other assessment
of what might be the best policy in this field. Nonetheless, the limitations applied
must not restrict the access left to the individual in such a way or to such an
extent that the very essence of the right is impaired. Furthermore, a limitation
will not be compatible with Article 6 § 1 if it does not pursue a legitimate aim
and if there is not a reasonable relationship of proportionality between the
means employed and the aim sought to be achieved (see Lupeni Greek Catholic
Parish and Others, cited above, § 89, with further references).”

66. Bil-fatt li I-attrici setghat biss issib rimedju effettiv billi tirrikorri ghall-proceduri
konvenzjonali u kostituzzjonali, din il-Qorti tqis illi bil-proceduri quddiem il-Bord
li Jirregola |-Kera kif applikabbli fiz-zmien li gie intavolata |-kawza kien hemm
nuggas ta’ salvagwardji procedurali adegwati sabiex I-ilmenti tar-rikorrent jigu
mismugha bil-konsegwenza li gie lez il-jedd tal-attri¢i sancit bl-Artikolu 6 tal-
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Konvenzjoni u bl-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni. (ara wkoll Av. Dr. Francis Lanfranco
v. Avukat Generali et. - Prima’ Awla (Sede Kost.) - 18 ta’ Marzu, 2021). Dan
sakemm fil-mori tal-kawza gie promulgat |-Att XXIV tal-2021 meta gew introdotti
rimedji ordinarji effettivi.

Ikkunsidrat;

Allegat lezjoni tal-Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropeja

67.

68.

69.

Is-socjeta rikorrenti ziedet tilmenta wkoll li d-dritt taghha sancit bl-Artikolu 13
tal-Konvenzjoni gie lez meta I-ligi nagset milli tipprovdi rimedju effettiv. Dan I-
artikolu jipprovdi s-segwenti:

“Kull min ikollu miksura d-drittijiet u I-libertajiet tieghu kontemplati f'din il-
Konvenzjoni ghandu jkollu rimedju effettiv quddiem awtorita nazzjonali
ghalkemm dak il-ksur ikun sar minn persuni li jkunu qed jagixxu f’kariga
uffi¢jali.”

L-Avukat tal-Istat isostni fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu li dan I-ilment
huwa nfondat peress li dawn il-proceduri kostituzzjonali odjerni ghandhom is-
sahha li jaghtu r-rimedju lis-soc¢jeta rikorrenti jekk jinstab li verament gew
miksura d-drittijiet imharsa taht il-Konvenzjoni Ewropeja. Fil-fehma tieghu, I-
Artikolu 13 tal-Konvenzjoni ma jesigix xi procedura partikolari dwar kif ghandu
jinghata rimedju effettiv izda |-Qorti fil-vesti kostituzzjonali taghha tista’ taghti
dan ir-rimedju lir-rikorrenti jekk issib li sehhet vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali.

Dan l-ilment diga gie trattat fi s-sentenza moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Angela sive Gina Balzan vs. Avukat Generali deciza fil-31 ta’ Jannar
2019. ll-Qorti rreferiet ghal dak li qalu Harris, O’Boyle u Warbrick dwar I-
Artikolu 13 fil-ktieb taghhom Law of the European Convention on Human Rights

(it-tieni edizzjoni):

“Article 13 requires the provision of effective national remedies for the
breach of a Convention right [Pagna 557].

[...]

“Article 13 cases will therefore involve the Court examining the domestic
legal regime relevant to the applicant’s Convention claim to see if it was
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possible for him or her to obtain relief at the national level. Generally
speaking, the Court will be examining whether domestic law provided an
‘effective remedy’ in the sense that, if resorted to, it could have prevented
the alleged violation occurring or continuing, or for any violation that had
already occurred the applicant could have achieved appropriate redress
[Pagna 558]”

Tkompli tghid i

“Dan allura jfisser li dak li jesigi |-artikolu 13 tal-Konvenzjoni huwa li |-Istat
Malti jipprovdi mekkanizmu ta’ rimedju effettiv sabiex persuna li thoss li d-
drittijiet fundamentali taghha gew miksura jkollha I-mezz li tfittex ghal
rimedju kif ukoll mekkanizmu li fejn jinstab li jkun hemm ksur ta’ dawn id-
drittijiet fundamentali, il-persuna leza tinghata rimedju effettiv. [I-Qorti ssib
li dawn iz-zewg mekkanizmi gew imhaddma mill-Istat fil-kaz tal-lum. Infatti
r-rikorrenti mhux biss setghet tiehu azzjoni dwar I-ilmenti kostituzzjonali
taghha biex tfittex rimedju permezz ta’ dawn il-proceduri stess izda, kif ser
jinghad aktar il-quddiem, hija ser tkun qed tinghata rimedju fil-fehma tal-
Qorti effettiv ghall-vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali kif deciz minn din
il-Qorti. Ghalhekk dan I-ilment tar-rikorrenti mhuwhiex gustifikat.”®

70. Inoltre, I-Qorti Ewropeja, fl-ezami tal-Artikolu 13, tqis li dan l-artikolu jkun
sodisfatt anke jekk ir-rimedju effettiv jinkiseb b’aggregate of remedies. Fis-
sentenza Brincat and Others v. Malta (Appl. Nru 60908/11), moghtija fl-24 ta’
Lulju 2014 il-Qorti Ewropeja, wara li ezaminat il-qafas legali Malti in materja,
irriteniet li dan joffri rimedji fug zewg binarji, dak ordinarju ¢ivili ghad-danni
materjali (damnum emergens u lucrum cessans) kif ukoll rimedju ghad-danni
non-pekunjarji quddiem il-Qrati fil-kompetenza kostituzzjonali taghhom.

71. Din il-Qorti diversament preseduta fis-sentenza fl-ismijiet Saviour Paul Portelli
vs. Avukat Generali et dediza fis-16 ta’ Lulju 2019° iddecidiet:

“lli f’kazijiet bhal dak odjern, ir-rimediji li jezistu huma dawk quddiem il-grati
taghna aditi mill-kompetenza kostituzzjonali taghhom in kwantu li I-ligi
ordinarja ma taghtix rimedju effettiv lis-sidien biex jindirizzaw I-izbilanc
mahluq bil-gafas legali tal-ligijiet tal-kera. Ghaldagstant din it-talba ged tigi
respinta.”

8 Ara wkoll Perit Ian Cutajar et vs. Avukat Generali et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 t’Ottubru
2020.
% Sentenza mhux appellata.



72.

Din il-Qorti ma ssib xejn fis-sottomissjonijiet tar-rikorrenti illi jwassluwha
tiddipartixxi minn tali gurisprudenza appena citata. Applikata ghall-kawza
odjerna |-Qorti tqis illi fil-kaz odjern ma jirrizultax ksur tal-Artikolu 13 tal-
Konvenzjoni.

Ikkunsidrat;

Spejjez tal-kawza

73.

74.

75.

L-Avukat tal-Istat huwa |-parti sokkombenti f'din il-kawza li trattat u sabet lezjoni
tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti. Ghalhekk ghandu jaghmel
tajjeb ghall-ispejjez tal-kawza.

Pero 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-2004 sas-sena 2020 mentri gie deciz illi s-soéjeta’ rikorrenti ma ghandiex
jedd ghal danni pekunjarji. Mill-banda |-ohra ir-relazzjoni peritali kienet
rilevanti sabiex gie stabbilit id-diskrepanza bejn il-valur lokatizju u I|-kera
percepibbli fiz-zmien li giet intavolata I-akwza Ghalhekk il-Qorti ged tiddeciedi
illi l-ispejjez tal-perizja teknika ghandhom jithallsu in kwantu ghal nofs (1/2) mir-
rikorrenti filwaqt li n-nofs (1/2) l-iehor ghandu jhallashom I-Avukat tal-Istat.

Dwar l-ispejjez tal-intimat Baldacchino, 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-imsemmi
intimat ghandhom jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi filwaqt li tiddisponi

mill-eccezzjonijiet tal-intimati konformement ma’ dak hawn fuq deciz,

Tilga’ in parte l-ewwel talba tas-so¢jeta rikorrenti, tiddikjara illi bl-
operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola |-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u b’mod partikolari Artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-istess, illedew id-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif protetti bl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel
Protokoll u bl-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropeja u kif protetti bl-Artikolu 39
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tal-Kostituzzjoni; filwaqt li tichadha safejn imsejsa fug Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u fuq Artikolu 13 tal-Konvenzjoni Ewropea.

Tilga’ it-tieni talba;
Tilga’ in parte it-tielet talba, tordna illi l-intimat Raymond Baldacchino qua

inkwilin tal-fond 136, Tony’s Bar, Main Street, San Giljan, ma jibgax jistrieh fuq
il-provvedimenti tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta; ti¢chadha fil-kumplament.

Spejjez a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat salv ghal nofs I-ispejjez tal-perizja
teknika li huma a karigu tas-socjeta’ rikorrenti.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
30 ta’ Jannar, 2024

Deputat Registratur
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