PrRIM’ AWLA TAL-QORTI CIVILI
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IMHALLEF
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SEDUTA TAS-27 TA” FRAR, 2024

Kawza Numru: 5K
Rik. Kost. 371/2021 RGM

Anthony Griffiths u I-mara tieghu Roma Griffiths
James Griffiths u I-mara tieghu Antonia maghrufa
bhala Tanya Griffiths
Maria Theresa maghrufa bhala Maryse Griffiths
Maria Dolores maghrufa bhala Doreen Darmanin Kissaun
Gerald Griffiths u I-mara tieghu Janis Allison Griffiths

VS.

Avukat tal-Istat
Victor Bezzina

II-Qorti

1. Ratir-rikors kostituzzjonali tar-rikorrenti pprezentat fis-27 ta’ Mejju 2021 fejn
premettew u talbu s-segwenti:

1. “llli tramite kuntratt iffirmat fil-11 ta’ Jannar tas-sena 1983, Joseph
Griffiths f'ismu propju u bhala mandatarju ta’ Salvino Agius ikkonceda
b’titolu ta’ Kera I-fond nru 35, Tigne Sea Front rokna ma Saint Anthony



Street, Sliema lil Victor Bezzina, liema fond kellu jintuza ghal skop
kummercjali cioe bhala ristorant;

. i I-imsemmi kuntratt sar ghal perjodu ta’ sentejn liema perjodu
awtomatikament jiggedded minn sena ghal sena sakemm I-inkwilin ma
javzax lis-sid bi tlett xhur notice qabel terminazzjoni tal-kera li huwa
jixtieq jittermina I-lokazzjoni;

. Illi I-kera tal-fond giet stabbilita sabiex tkun ta’ LM 1650 ghall-ewwel
sena, LM 1950 ghat-tieni sena, LM 2250 ghat-tielet sena u LM 2550
ghar-raba’ sena b’dan li wara r-raba’ sena il-kera kellha tizdied
b’persentagg ta’ hamsa fil-mija u sussegwentement kellha kull tlett
snin tibga’ tizdid b’hamsa fil-mija u dan sas-sena 2000 fl-iema sena I-
kera kellha tigi kunsidrata bhala fissa u stabbli u ghalhekk ma tibgax
tizdied;

. llli r-rikorrenti huma propjetarji tal-fond de quo u dan billi Anthony
Griffiths, James Griffiths, Gerald Griffiths, Maryse Griffiths u Doreen
Darmanin Kissaun wirtu 1/2 il-fond fis-sena 2016 mill-eredita ta’ Maria
Rosaria Griffiths, li kienet werrieta ta Joseph Henry Griffiths, filwaqt li
huma akkwistaw flimkien mall-konjugi rispettivi taghhom 7/8 ta’ nofs
il-propjeta sehem ta’ Emanuela Agius, Maria Carmela Agius u Maria
Silvana Agius, eredi ta’ Salvatore Agius u Maria Cristina sive Mariuccia
nee Amico Roxas tramite kuntratt iffirmat fl-atti tan-nutar Dr Patricia
Hall data 21 ta’ Dicembru 2018 u r-rimanenti 1/8 ta’ nofs il-propejta
minghand Agata Maria Agius tramite kuntratt iffirmat fl-atti tan-nutar
Dr Patricia Hall datat 18 ta’ Frar 2019;

. i filwaqt li I-predecessur fif-titolu tar-rikorrenti kien dahal f’kuntratt
ta’ lokazzjoni b’restrizzjoni u inabilita li jittermina I-lokazzjoni jew
jgholli I-kera wara is-sena 2000 huwa ma setghax ragonevolment ikun
jaf u jikkunsidra |-effetti tal-inflazzjoni decenni wara;

. Illi I-protezzjoni moghtija lill-inkwilin bid-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex gusti u ma jikkreawx
bilan¢ ta’ proporzjonalita’ bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilin
stante li I-valur lokatizzju tal-fond huwa u huma bi ksur tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea;



7. Ui l-intimati gieghdin ihallsu kera rrizorja meta wiehed jikkunsidra I-
valur lokatizzju tal-fond fis-suq, partikolarment fid-dawl tal-posizzjoni
tieghu, f'wahda mill-agwa partijiet ta’ tas-Sliema, quddiem il-bahar;

8. llli I-livell baxx tal-kera, in-nuqgas ta’ salvagwardji proc¢edurali, iz-zieda
fil-livell tal-ghejxien f’'Malta f’"dawn |-ahhar decenni u l-interferenza
sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piz
eccessiv fuq ir-rikorrenti;

9. llli r-rikorrenti m’ghandux rimedju ordinarju effettiv stante illi huwa ma
jistax izid il-kera b’mod ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum stante
illi dak li effettivament huwa jista’ jir¢ievi huwa dak kif limitat bl-
Artikolu 1531D tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

10.1lli ghaldagstant ir-rikorrenti gieghdin jirrifjutaw li jaccettaw il-kera
minghand l-intimat Victor Bezzina u qed jipprocedu b’din il-kawza
kostituzzjonali sabiex jiksbu r-rimedji kollha li huma intitolati ghalihom,
inkluz il-hlas tad-danni u l-izgumbrament ta’ Victor Bezzina |i ged
jiggestixxi n-negozju tieghu li jgib l-isem IL-GALEONE mill-fond de quo;

11.1lli d-dispozizzjonijiet tal-ligijiet in ezami geghdin icahhdu lir-rikorrenti
mit-tgawdija tal-proprjeta’ taghhom stante li mhux biss geghdin
jikkontrollaw il-quantum li l-istess rikorrent jista’ jircievi bhala kera izda
anke r-ripreza tal-fond;

12.1li fie-cirkostanzi r-rikorrenti ghandhom jiréievu sia danni pekunjarji kif
wkoll danni morali bl-interessi kontra l-intimati jew min minnhom u |-
izgumbrament mill-fond de quo kawza tal-lezjoni li ged jsofru u ilhom
isofru ghal ghexieren ta’ snin minhabba legislazzjoni ingusta u mhux
ekwa u li ma tikkreax bilan¢ bejn id-drittijiet tal-inkwilini u dawk tas-
sidien;

Ghaldagstant ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett li dina [-Onorabbli Qorti
joghgobha:

1. Tiddikjara u tiddeciedi illi |-fatti suesposti jikkostitwixxu ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula parti mill-ligi ta’
Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja (Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u/jew tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;



2. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond nru 35, Tigne Sea
Front rokna ma Saint Anthony Street, Sliema, a favur tal-intimat
Bezzina, u l-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-
2009, b’'mod partikolari izda mhux limitatament ghall-artikolu 1531D u
15311 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, u ligijiet ohra vigenti jilledu d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-Artikolu 1 ta’ I-Ewwel
Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u/jew fl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
ta’ Malta u b’hekk huma nulli u / jew inapplikabbli in konfront tar-
rikorrenti ghar-rigward tal-proprjeta’ de quo u/jew ma jistghux jigu
invokati mill-intimat Victor Bezzina;

3. Taghti dawk l-ordnijiet, tohrog dawk I-atti, u taghti dawk id-direttivi li
tgis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettig tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-Konvenzjoni
ghall-Protezzjoni  tad-Drittijiet  tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi li r-rikorrenti huma
intitolati jirriprendu |-pussess shih tal-istess fond;

4. Tordna l-izgumbrament fi zmien qgasir u perentorju tal-intimat Bezzina
mill-fond nru 35, Tigne Sea Front rokna ma Saint Anthony Street,
Sliema oltre rimedji ohra li din I-Onorabbli Qorti jidrulha xierga sabiex
tassigura illi r-rikorrenti jigi rrintegrat fil-pussess shih u godiment reali
ta’ hwejgu.

5. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji sofferti
mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-lezjoni tad-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kawza tal-fatti fuq spjegati fejn inter alia ma giex kkreat bilan¢
gust bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini, stante illi I-lokazzjoni
sfurzata a tenur tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, fost
infrazzjonijiet ohra, ma tirriflettix is-suq u lanqgas il-valur lokatizju tal-
proprjeta’ in kwistjoni;

6. Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti;

7. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti l-istess
kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati, bl-

imghax legali sad-data tal-effettiv pagament;

Bl-ispejjez”



2. Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata flI-1 ta’ Lulju 2021 li biha
ressaq is-segwenti ecéezzjonijiet:

1. “llli gabelxejn ikun xieraq li r-rikorrenti jgibu prova tat-titolu taghhom
fuqg I-fond kummercjali bin-numru 35, Tigne Sea Front li jinsab rokna
ma’ Saint Anthony Street, Sliema. Certament, ir-rikorrenti ma jistghux
jilmentaw dwar perjodi gabel ma huma saru s-sidien tal-proprjeta’
inkwistjoni. Barra minn hekk, I-istess rikorrenti jehtigilhom jippruvaw
ukoll li dinil-kirja hija soggetta ghall-Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri Ta’ Bini (Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u ghall-artikoli 1531D u 1531l
tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Illi fir-rikors kostituzzjonali taghhom ir-rikorrenti jikkontendu i |-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u |-Att X tal-2009 jilledu d-drittijiet
fundamentali taghhom taht il-Kostituzzjoni ta’ Malta. Illi fid-dawl ta’
dan gieghed jigi eccepit li I-ligijiet li geghdin jilmentaw minnhom ir-
rikorrenti ma jistghux jintlagtu mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga
f’dan l-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi
ligi safejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’
proprjeta, li ssehh fil-kuntest ta’ kirja;

3. Illi hekk ukoll, |-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli
ghaliex il-Kap 16 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta bhala ligijiet fis-sehh gabel
[-1962 jinsabu mharsa bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan I-artikolu
jipprovdi testwalment li, “Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolqot 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).” Jigi b’hekk, li I-ilment tar-rikorrenti
mhuwiex milqut fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u konsegwentement ghandu jigi mwarrab;

4. llli f’kull kaz, I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprijeta’.
Sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju,
persuna trid tigi zvestita jew spussessata minn kull dritt li ghandha fuq
dik il-proprjeta’. Huwa evidenti li fil-kaz prezenti, tali zvestiment ma



sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfux ghal kollox il-jeddijiet
taghhom fuq il-fond in kwistjoni u ghalhekk dan il-kaz ma jammontax
ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta’. Infatti, skont I-artikolu 15311 tal-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera ghandha tintemm fis-sena
2028 u b’hekk ir-rikorrenti ghandhom jergghu jiehdu lura I-fond fi ftit
Zzmien iehor. Fid-dawl ta’ dan kollu, I|-ilment tar-rikorrenti ma
jinkwadrax ruhu fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u
ghandu jigi michud;

. llli safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq lI-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, jinghad li skont il-proviso
ta’ dan l-istess artikolu I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierqa biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont l-interess
generali. F'dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x’inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega
ghall-harsien tal-interess generali;

. lli f’dan il-kaz l-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrenti
jaga’ fl-ambitu tal-proviso tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea peress li I-mizura ¢ensurata mir-rikorrenti hija
wahda legali ghaliex it-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-kontroll tal-
valur tal-kera ghall-skopijiet kummer¢jali tohrog mil-ligi stess;

. i l-iskop ta’ din il-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
kummer¢jali, din tipprotegi l-impjiegi tal-haddiema f’dawn I-intraprizi,
tivvantaggja lill-konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizz pubbliku
provdut minn dawn l|-azjendi;

. i I-kwantum tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta’ dan il-fond u I-
kundizzjonijiet I-ohra lokatizji, jidher li gew imposti mill-awturi tar-
rikorrenti stess bi gbil mal-kerrej minghajr l-intervent tal-Istat. Meta I-
awturi tar-rikorrenti ffissaw il-kera huma kienu jafu kemm kien sejjer
ikun il-valur tal-kera wara I-gheluq originali taghha. Ghalhekk ir-
rikorrenti ma jistghux jilmentaw fuq il-valur baxx tal-kirja. Ma kienx I-
Istat li ddetta I-ammont ta’ kemm kellha tkun il-kera. Multo magis
imbaghad ma kien hemm xejn fil-ligi li kien izomm lill-awturi tar-
rikorrenti li jistabbilixxu awmenti perijodiéi tal-kera, kif fil-fatt ghamlu
fil-kuntratt tal-kirja;



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

10.1lli maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-
proporzjonalita wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera skont I-
artikolu 1531l tal-Kap 16 tal-Ligijiet mhijiex ghal dejjem imma hija
mahsuba li tintemm f1-2028, li mhuwiex dagstant ‘il boghod. Barra
minn dan, il-manutenzjoni ordinarja li tolqot il-post mikri tmiss biss lill-
okkupanti u mhux lis-sidien;

11.1lli ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan
il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita
mhuwiex gustifikat ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-ewwel artikolu
tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u ghalhekk kull talba
marbuta ma’ dan I-artikolu mhijiex misthoqqgha;

12.11li fid-dawl ta’ dan kollu, gialadarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew
konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu t-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-hames,
is-sitt u s-seba’ talba tar-rikorrenti;

13.1li f’kull kaz, u fir-rigward tar-raba’ talba, minn kif inhu maghruf fil-
gurisprudenza taghna, din [-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar it-talba ghall-izgumbrament tal-intimat Victor
Bezzina. Konsegwentement, din it-talba ghandha tigi michuda wkoll;

14.Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

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

3. Ratir-risposta tal-intimat Victor Bezzina ipprezentata fl-1 ta’ Settembru 2021
fejn eccepixxa

“llli il-lanjanza tar-rikorrenti hija fis-sens illi bl-operazzjonijiet tal-
‘Ordinanza Li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini’ ossia |-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009, kif ukoll bl-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti li ged jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lil esponenti vis-a-vis il-fond 35,



Tigne Sea Front, rokna ma Saint Anthony Street, Sliema ged jigu miksura
fil-konfront taghhom I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u/jew I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protocol tal-konvenzjoni Ewropea (l-ewwel
skeda tal-kapitolu 319 tal-ligijiet ta’ Malta) stante illi huma qed jigu
mcahhda mit-tgawdija tal-istess proprjeta sureferita. llli r-rikorrenti qed
jallegaw ukoll illi huma ged ibaghtu piz sproporzjonat peress illi I-Istat
naqas milli jzomm bilan¢ gust bejn I-iskopijiet pubbli¢i wara dawn il-ligijiet

u d-dritt tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom.

1. llli in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, huwa I-
Istat biss li jista’ jikkommetti vjolazzjoni tad-drittijiet fundamnetli u
mhux c¢ittadin privat, I-esponenti ma ghandux ‘locus standi judicii’
stante li ma jistax ikunu megjus bhala I|-legittimarju kontradittur u
ghalhekk ghandu jigi liberat mill-osservanza tal-gudizzju, bl-ispejjez
kollha kontra r-rikorrenti;

2. llli ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, I-
esponenti gieghed biss jipprevalixxi ruhu minn dispozizzjonijiet
legislattivi validament promulgati u applikabbli fl-Istat ta’ Malta qua
cittadin privat u b’hekk ma jistax ikunu misjub li kiser drittijiet ta’ terzi
inkluz tar-rikorrenti u di piu’ jekk ir-rikorrenti soffrew xi lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taghhom din ma tista’ tkun qatt akkollata fil-
konfront tal-esponenti u ghalhekk ghandu jigi liberati mill-osservanza
tal-gudizzju bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti;

3. Illi ukoll in linea preliminari u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, ir-
rikorrenti nagsu milli jutilizzaw dawk ir-rimedji ordinariji u provduti taht
il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta liema rimedji huma mahsuba ghal
sitwazzjonijiet bhal dawk ta’ zZieda fil-kera quddiem il-Bord kompetent;;

4. llli subordinarjament, fil-mertu u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
I-esponenti gieghed bil-qawwa jirrespingi l-allegazzjonijiet kollha tar-
rikorrenti bhala nfondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet
segwenti:

5. llli d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta i
allegatament huma lezivi ghad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
kienu ilhom fis-sehh minn ferm gabel ma l-ante causa tar-rikorrenti
ikkoncedew b’titolu ta’ kera I-fond de quo lil esponenti. llli ghalhekk, ir-
rikorrenti ma ghandhom I-ebda gustifikazzjoni sabiex jitolbu illi I-
esponenti ma jistax ikompli jistrieh fuq id-disposizzjonijiet tal-ligi
vigenti sabiex ikompli fil-kirja tal-fond de quo agitur;



6. Illi r-rikorrenti langas ma ghandhom I-ebda gustifikazzjoni sabiex
jitolbu l-izgumbrament tal-esponenti mill-fond de quo agitur;

7. Ui ma huwiex minnu li r-rikorrenti geghdin jigu mi¢huda mit-tgawdija
tal-proprjeta’ taghhom u dan stante li fil-prezent huma ntitolati li
jircievu il-kera ta’ seba’ t’elef, mitejn u ghoxrin euro (EUR7,220) fis-
sena;

8. Illima huwiex minnu li r-rikorrenti geghdin ibaghtu xi piz sproporzjonat
peress illi I-Att X tal-2009 dahhal fis-sehh diversi mizuri intizi li joholqu
bilan¢ bejn |-interessi tal-inkwilini u dawk tas-sidien;

9. llli di piu’, ir-rikorrenti gatt ma avvic¢inaw lil esponenti bl-ebda mod
bonarju jew gudizzjarju sabiex jitolbu xi awment jew zieda fil-kera ai
termini tal-artikolu 1531(D)(2) tal-Kap. 16. llli inoltre, stante illi r-
regolamenti imsemmija f’dan l-artikolu ghadhom ma gewx stabbiliti
mill-Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni, r-rikorrenti semmai
kellhom jsusu wara |-Ministru responsabbli ghall-akkomodazzjoni
sabiex jaghmel dawna r-regolamenti u mhux jipprocedu b’din I-
procedura straordinarja fejn involvew ukoll lil esponent;;

10.1lli kieku huwa minnu li I-kirja volontarjament assunta tal-fond de quo
agitur tasal biex tinibixxi r-rikorrenti mit-tgawdija tal-proprjeta’ kif qed
jallegaw ir-rikorrenti fir-rikors promotur, wiehed jista’ jasal ghall-
konkluzjoni li kull kirja ghal zmien indefinit tkun tista’ tigi tterminata
mis-sid u b’hekk eluf ta’ nies isibu ruhhom minghajr ebda sagaf fuq
rashom u dan minkejja li ma jkunu kisru ebda disposizzjoni tal-ligi
vigenti;

11.1li r-rikorrenti ma jistghux jippretendu li jkollhom kirja ferm aktar
gholja minn dik stabbilita bid-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u I-
Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta. llli r-rikorrenti ghandhom dritt i
jircievu I-kirja li I-esponenti kienu ntrabtu li jhallsu ghal-fond de quo
agitur u xejn aktar. Jekk kemm il-darba xtaqu li jirrevedu I|-kirja sabiex
tirrifletti il-valur lokatizzju tal-fond fis-sug, huma dejjem kellhom id-
dritt li jipprevalu ruhhom mid-disposizzjonijiet tal-ligijiet vigenti u
mhux minn procedura straordinarja bhal dan il-kaz. Id-ditt tat-tgawdija
tal-proprjeta’ privata jkun pjenament soddisfatt meta sid il-kera jiréievi
I-kera marbut mal-kirja. Ir-rikorrenti f'din I-istanza gatt ma rrifjutaw il-



4.

kirja hlief recentement, ghalhekk ma jistghux jippretendu li jgibu
ruhhom bhala I-vittmi;

12.1lli peress li I-principju ben stabbilit mil-Qrati nostrana kif ukoll mid-
Dritt Civili cioe’ dak tal-pacta sunt servanda r-rikorrenti huma obbligati
jirrispettaw il-kirja li kienet tikkomprendi obbligi assuni minnhom
u/jew mil-ante causa taghhom.

Ghaldagstant, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jitgiesu mhux

gustifikati, insostenibbli, abbusivi u kapri¢¢juzi u konsegwentement

ghandhom jigu mi¢huda, bl-ispejjez kontra taghhom.

Salvi ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri.”

Rat li fil-11 t’April 2022 il-Qorti nominat lill-Perit Alex Torpiano, sabiex
jirrelata dwar il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza ghall-perjodu mill-
1983 sas-27 ta’ Mejju 2021, f’intervalli ta’ hames snin.

Rat ir-rapport tal-Perit Alex Torpiano pprezentat fis-7 ta’ Novembru 2022 u
mahluf fil-15 ta’ Dicembru 20221,

Rat in-nota tar-rikorrenti pprezentata fil-15 ta’ Diéembru 2022 bil-
mistogsijiet in eskussjoni ghal Perit Tekniku?.

Rat ir-risposti tal-Perit Tekniku pprezentati fis-27 ta’ Dicembru 2022 ghal
mistogsijiet in eskussjoni3.

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tar-rikorrenti pprezentata fl-24 t’Awwissu
2023%, in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-intimat Bezzina pprezentata fid-19 ta’
Settembru 2023° kif ukoll in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat
ipprezentata fI-20 ta’ Settembru 2023°.

Rat I-atti kollha tal-kawza inkluz il-provi mressga mill-partijiet.

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

" Fol 97 et seq tal-process.

2Fol 107 et seq tal-process.
3Fol 111 et seq tal-process.
4Fol 237 et seq tal-process.

5 Fol 256 et seq tal-process.
8 Fol 237 et seq tal-process.
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Ikkunsidrat

11.

12.

13.

14.

15.

L-e¢¢ezzjoni dwar it-titolu.

L-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat hija maqsuma f’zewg incizi dik li r-
rikorrenti jehtigilhom prova tat-titolu u t-tieni in¢iz huwa li r-rikorrenti
jehtigilhom igibu prova li |-kirja hija mharsa bil-Kapitolu 69 u I-Artikoli 1531D
u 15311 tal-Kodiéi Civili.

L-ewwel inciz tal-ewwel ec¢ezzjoni ta’ natura preliminari tal-Avukat tal-Istat
hija fis-sens li r-rikorrenti jehtigilhom igibu I-ahjar prova tat-titolu taghhom
fuq il-proprjeta in kwistjoni.

Mill-atti jirrizulta illi I-atturi ahwa Griffiths wirtu nofs indiviz tal-fond fis-sena
2016 mill-eredita’ ta” ommhom Maria Rosaria Griffiths. Filwaqt li I-atturi
kollha flimkien mal-konjugi fejn applikabbli akkwistaw in-nofs indiviz |-iehor
permezz ta’ zewg kuntratti in atti Nutar Patricia Hall datati 21 ta’ Dicembru
2018 u 18 ta’ Frar 2019 rispettivament. L-atturi pprezentaw it-testment tal-
genituri taghhom, il-causa mortis t‘'ommhom li juri li hija kellha kwart (}4) tal-
fond mertu tal-kawza kif ukoll il-kuntratti ta’ xiri li saru fl-atti tan-Nutar
Patricia Hall li juru l-akkwist ta’ seba’ ishma minn tmienja b’kuntratt tal-21
ta’ Dicembru 2018 u r-rimanenti sehem minn tmienja b’kuntratt tat-18 ta’
Frar 2019. Ebda wiehed minn dawn I-atti ma gie kontestati mill-Avukat tal-
Istat.

Fit-tieni inciz tal-ewwel eccezzjoni |-Avukat tal-Istat je¢éepixxi li r-rikorrenti
jehtigilhom igibu prova li |-kirja hija mharsa bil-Kapitolu 69 u I-Artikoli 1531D
u 15311 tal-Kodici Civili. Il-Qorti tosserva li mar-rikors promotur ir-rikorrenti
annettew il-kuntratt tal-kirja li sar bejn missierhom Joseph Henry Griffiths,
f’ismu u bhala mandatarju ta’ Salvino Agius, |-ante kawza tar-rikorrenti u
Victor Bezzina liema kuntratt sar fil-11 ta’ Jannar 1983. Dan il-kuntratt huwa
prova ¢ara li I-kirja mertu tal-kawza bdiet qabel is-sena 1995 u ghalhekk hija
milquta bil-provvedimenti tal-Kapitolu 69.

Ghaldagstant il-Qorti ged tichad |-ewwel eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

Ikkunsidrat
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

L-eccezzjoni dwar il-legittimita’ passiva.

L-ewwel eccezzjoni ta’ natura preliminari tal-inkwilin hija li m’huwiex il-
legittimu kontradittur u li allura m’ghandux locus standi.

Dwar dan il-punt, din il-Qorti tibda billi taghmel referenza ghas-sentenza
moghtija mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza fl-ismijiet Joseph Abela vs. L-
Onor. Prim Ministru et deciza fis-7 ta’ Dicembru 1990:

“F’kawzi ta’ natura kostituzzjonali bbazati fuq id-drittijiet fundamentali,
il-legittimi kontraditturi ta’ dawk |-azzjonijiet jingasmu fi tliet kategoriji.
L-ewwel kategorija tikkomprendi dak li huwa allegat li huma, direttament
jew indirittament, responsabbli ghall-kummissjoni jew omissjoni ta’ xi fatt
li jikser xi dritt fundamentali protett mil-ligi. Fit-tieni kategorija huma
dawk li ghall-omissjonijiet jew kummissjonijiet tal-persuni tal-ewwel
kategorija jistghu jkunu responsabbli biex jaghtu jew jiffornixxu r-rimedji
li s-sentenza, i takkolji I-lament tal-ksur ta’ dritt fundamentali,
tissanzjona. It-tielet kategorija mbaghad hemm dawk il-partijiet kollha li
jkunu in kawza meta I-kwistjoni kostituzzjonali tinqala’ fuq jew waqt xi
procedura gudizzjarja.”

Fid-dawl tas-sentenza succitata il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Partit
Nazzjonalista et vs. Kummissjoni Elettorali et. (Rik Kost 26/2013) deciza fid-
29 ta’ Mejju 2015 elaborat li “Dawn il-kategoriji ma humiex necessarjament
ezawrjenti u ma jistghux jitgisu illi jeskludu kategoriji ohra.”

Huwa aééettat fil-gurisprudenza taghna illi f'kawzi ta’ indoli kostituzzjonali
u/jew konvenzjonali huwa I-Istat illi ghandu jwiegeb ghall-vjolazzjoni ta’
drittijiet fundamentali billi huwa I-Istat illi ghandu |-obbligu illi jassigura li I-
ligijiet ma joholqux zbilan¢ ingust bejn id-drittijiet tal-persuna u l-interess
generali.

Fil-kawza tal-lum, ir-rikorrenti geghdin jilmentaw mill-fatt illi bil-kirja tal-fond
protetta bil-Kapitolu 69 kif ukoll bl-Artikoli 1531D u 15311 tal-Kodic¢i Civili
inkissru |-jeddijiet fundamentali taghhom kif imharsa bl-Artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali.

L-Avukat tal-Istat huwa r-rapprezentant tal-Istat. Jekk ir-rikorrenti jsehhilhom
jipprovaw l-allegat ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom, u bhala rimedju

tinghata kumpens (sew jekk pekunjarju sew jekk ikun morali) huwa I-Istat illi
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22.

23.

ghandu jaghmel tajjeb ghall-hlas tal-kumpens. ll-lezjoni lamentata mir-
rikorrenti fil-kawza odjerna m’hijiex diretta kontra I-intimat Bezzina.

L-intimat Bezzina perd ghandu jkun parti fil-kawza ghaliex ghandu
legittimazzjoni passiva fil-mertu tal-kawza billi d-decizjoni li ser tippronunzja
[-Qorti tista’ tolqot direttament lilu aktar u aktar meta wiehed jara fost ohrajn
li fir-raba’ talba taghhom ir-rikorrenti qeghdin jitolbu lill-Qorti tordna I-
izgumbrament fi Zzmien qasi u perentorju tal-intimat Bezzina mill-fond mertu
tal-kawza.

Ghaldagstant, ghalkemm f’kawzi kostituzzjonali bhal dik odjerna I-Istat
necessarjament irid ikun parti mill-proceduri |-ghaliex huwa proprju l-istess
Stat li jirrispondi ghal kwalunkwe ksur ta’ drittijiet fundamentali tal-bniedem
meta I-ksur huwa rizultat ta’ I-applikazzjoni ta’ ligi, dan ma jeskludix il-htiega
tal-prezenza ta’ terzi fil-kawza, in kwantu l-ezitu tal-istess proceduri
kostituzzjonali jista’ jimpingi fuq id-drittijiet tat-terzi bhalma hu fil-kaz ta’
inkwilin.

24. Din l-e¢¢ezzjoni tal-inkwilin qieghda tigi ghalhekk michuda.
Ikkunsidrat
Mertu
25. Ir-rikorrenti jinsistu li minhabba dispozizzjonijiet fil-Kapitolu 69 kif ukoll fil-

26.

27.

Kapitolu 16 huma ma jistghux jawmentaw |-kera ghar-rata vigenti fis-suq
liberu u langas jistghu jkollhom I-proprjeta bil-pussess liberu favur taghhom
fi zmien ragonevoli u dan gieghed iwassal ghal-lezjoni tad-dritt fundamentali
taghhom sancit taht I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.

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

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 |-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli
I-kera jew li jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghaijr il-
permess tal-Bord.”
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28. 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”

29. 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 kummer¢jali, fin-nuqqas ta’ ftehim mod iehor milhuq
wara I-1 ta’ Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar qabel 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 fuqg I-ahhar kera bejn I-1 ta’ Jannar,
2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2014,
ghandu jigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nuqqas ta’ gbil, ghandu
jittiehed bhala gwida ghall-kera I-Indi¢i tal-Valur Kummerg¢jali 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 kummerd¢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 gbil, fejn tigi
applikata z-zjieda kif proposta hawn gabel ghal fondi kummergjali, I-
inkwilin jista’ permezz ta’ ittra ufficjali 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.”

30. Artikolu iehor ta’ relevanza f’dan l-aspett huwa |-Artikolu 15311 |i jipprovdi

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

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

Ikkunsidrat

Allegat lezjoni tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni

20. Ir-rikorrenti geghdin jitolbu lil din il-Qorti issib fost ohrajn lezjoni tal-Artikolu

37 tal-Kostituzzjoni.

21. L-Avukat tal-Istat laga’ ghat-talbiet tar-rikorrenti msejsa fuq I-Artikolu 37 billi

22.

eccepixxa illi I-imsemmi artikolu mhux applikabbli ghall-fattispeci tal-kaz
odjern in kwantu |-Kapitolu 69 hija ligi promulgata qabel I-1962 u allura hija
mharsa bl-Artikolu 47 (9) tal-Kostituzzjoni.

Din |-e¢éezzjoni hi fondata ghaliex Kapitolu 69 huwa mhares bl-Artikolu 47
(9) tal-Kostituzzjoni.

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

“Ebda haga fl-artikolu 37 ta’ din il-Kostituzzjoni ma ghandha tolqot 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 Zmien ghal zmien 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 cirkostanzi 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 angas 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.”
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24. 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 1-1962, 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.

25. 1l-Qorti Kostituzzjonali fl-imsemmija sentenza ikkwotat minn sentenza ohra
taghha, Charles Bonello vs. Il-Kummissarju 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 I-art.
37 minkejja li s-sid ma giex iméahhad minn kull interess fil-proprjeta’.

ii. “ll-Kap. 69 kien emendat b’ligijiet li dahlu fis-sehh wara 1-1962 |i pero®
ma ghandhomx I-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 tolqot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehh
minnufih gabel it-3 ta’ Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-
data litemenda jew tissostitwixxi xi ligi fis-sehh minnufih gabel dik id-data
(jew xi ligi li minn Zzmien 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 gabel I-1962, c¢ioe™ 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 I-1962, pero” ma kellhomx |-effetti li jissemmew fil-paragrafi (a)
sa (d) tal-art. 47(9) tal-Kostituzzjoni”.”

26. Din il-Qorti tagbel ma’ dan l-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 mir-rikorrenti.

7 Ara wkoll Galea et vs. Avukat Generali et de¢iza mill-Qorti Civili, Prim’Awla (sede Kostituzzjonali)
fit-30ta’ Gu nju 2020; Alexander Caruana et vs. Doris Zarb et dec¢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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27. Ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti in kwantu msejsa fuq Artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni qed jigu michuda.

Allegat lezjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea

31.

32.

33.

34.

35.

Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea jipprovdi li:

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

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

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

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

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

Meta I-Istat jghaddi ligijiet li jcahhdu lis-sid mit-tgawdija pacifika ta’ hwejgu,
mhux bizzejjed illi jkun ged jagixxi fil-parametri tal-ligi u bi skop li tgawdi s-
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36.

37.

38.

39.

40.

socjeta in generali. lkun jongos u mehtieg |i sabiex jigi evitat ksur tal-
Konvenzjoni, min ikun gie drastikament imcahhad 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 |-principji generali
ta’ dritt internazzjonali. It-tielet regola trid li l-ewwel zewg regoli ma
jnaqgsux il-jedd tal-Istat li jwettaq ligijiet li jkunu xierga biex (a) jikkontrolla
l-uzu tal-gid skond l-interess generali, jew (b) biex jizgura I-hlas ta’ taxxi,
kontribuzzjonijiet jew pieni.

Ir-rikorrenti m’humiex jimpunjaw l-artikoli tal-ligijiet applikabbli bhala li
m’humiex fl-interess pubbliku jew li |-effetti li geghdin jilmentaw minnhom
m’humiex ir-rizultat ta’ operazzjonijiet f'qafas legali. L-ilment taghhom huwa
fis-sens illi l-operazzjoni ta’ dawn il-ligijiet fil-konfront taghhom holqu
sproporzjon tant gawwi fil-hlas tal-kera percepibbli skond il-ligi meta
mgabbel mal-kera potenzjali fis-suq, illi I-konsegwenza ta’ dan hi li I-ligijiet
impunjati ma zammewx bilan¢ gust bejn |-interess generali u d-drittijiet tas-
sid.

Huwa minnu illi sakemm giet intavolata I-kawza odjerna, bl-operazzjoni tal-
Artikolu 3 tal-Kapitolu 69 u tal-Artikoli 1531D u 15311 tal-Kapitolu 16 ir-
rikorrenti kellhom idejhom marbuta dwar il-possedimenti taghhom. II-
kuntratt ta’ kera kien gieghed jiggedded awtomatikament kull sena kontra
r-rieda taghhom.

Ghalhekk kollox iholl u jorbot jekk fil-kaz odjern, bl-operazzjoni tal-ligijiet li
t-thaddim taghhom gieghed jigi hawn impunjat inzammx il-bilan¢ mehtieg
skond I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni bejn I-interess
generali u d-dritt konvenzjonali tas-sid.

Jirrizulta illi fil-11 ta’ Jannar 1983 |-ante kawza tar-rikorrenti f'ismu proprju
u bhala mandatarju ta’ Salvino Agius ta b’titolu ta’ kera lill-intimat Victor
Bezzina ir-ristorant mertu tal-kawza bil-kera ta’ Lm1650, somma mhux
zghira ghal dak iz-zmien. Kera li konvertita fmunita ewro ssarraf fis-
somma ta’ €3,843.47 fis-sena, minghajr ma wiehed jiehu kont tal-
inflazzjoni. ll-partijiet ftehmu wkoll li l-ammont ta’ kera fit-tieni sena
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41.

42.

43.

(1984) il-kera kellha tkun ta’ Lm 1,950 (ekwivalenti ghal €4,542.28) fis-
sena, ghat-tielet sena (1985) I-kera kellha tkun ta’ Lm 2,250 (ekwivalenti
ghal €5,241.09) fis-sena u ghar-raba’ sena (1986) I-kera kellha tizdied ghal
Lm2,550 (ekwivalenti ghal €5,939.90). Sussegwentement fis-sena 1987 il-
kera kellha tizdied b’persentagg ta’ hamsa fil-mija (5%) u kellha tibga
tizdied bl-istess persentagg kull tlett snin. sas-sena 2000 f’liema sena I-kera
kellha tigi kunsidrata bhala fissa u stabbli u ma tibgax tizdied.

lI-Perit Tekniku Alex Torpiano ipprovda zewg valuri lokatizzju, wiehed
mahdum billi ha kont tal-valur maqgbul fuqu fil-kuntratt tal-kera u mexa ‘I
quddiem fuq bazi tal-indi¢i ta’ l-inflazzjoni u tal-prezzijiet tal-proprjeta u t-
tieni valur hadmu billi beda bil-valur lokatizju attwali u mexa lura fuq bazi
tal-imsemmija indici. Il-Perit fisser li fl-opinjoni tieghu “fuqg bazi ta’ dan |-
istadju tas-suq, wiehed jista’ jikkonkludi li I-valur lokatizzju attwali ghandu
minimu ta’ €40,000 [...] u massimu ta’ bejn €110,000 p.a. u €125,000 p.a.
[...]"”%. Kompla jispjega li “waqt li l-esponenti huwa tal-fehma li |-valur
lokatizzju attwali huwa ta’ madwar €110,000 p.a., jirrileva li dan ma
jinkwadrax mal-kirjiet miftiehma fI-1983. Dan ifisser li biex wiehed ikun
konsistenti irid jinjora dak li gie magbul fI-1983 —li ¢ertament ma tantx huwa
gustifikabbli.”?

Ir-rikorrenti qeghdin isejsu I-kawza minnhom promossa fuq il-premessa li
minhabba d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69, b’'mod partikolari I-Artikoli 3,
4 u 9(b) huma kienu u ghadhom obbligati jgeddu I-kirja indefinittivament
bl-istess kera.

Kif rajna I-awment annwali fil-kera skont il-kuntratt gie fi tmiemu fis-sena
2000. Sas-sena 2000 il-kera pagabbli skont il-kuntratt kienet ta’ €7,220.00.
Jirrizulta pero’ illi mis-sena 2000 ‘il quddiem l-intimat Bezzina xorta baga’
jhallas awmenti fil-kera. Skont ix-xhieda mhux kontradetta tal-konvenut
Victor Bezzina moghtija permezz ta’ affidavit jghid hekk:

“Minkejja li I-imsemmi kuntratt jistipula illi I-kera kif awmentata kellha
tibqa’ wahda fissa wara s-sena elfejn (2000), Anthony Griffithz baga’
jghollili I-kera u jitlobni awmenti konsiderevoli kull tlett xhur. Fil-fatt fuq
kull ircevuta li kien itini tal-ammont li kien jitlobni, kien jindikali -ammont
awmentat li ghandi nhallas id-darba li jkun imiss. Dawn in-notamenti
wiehed jista’ jarahom fuq l-ircevuti li qed jigu hawn annessi u mmarkati

8Fol 100 tal-process.
°Fol 101 tal-process.
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44,

45,

46.

47.

48.

49,

50.

bhala “Dok VB1) liema ri¢evuti jiena nikkonfermhom bil-gurament tieghi u
nikkonferma li hallast dawk I-ammonti lil Anthony Griffiths”.

lkompli jixhed illi fis-sena 2016 huwa hallas lill-atturi kera annwu ta’
€17,392.34; fis-sena 2017 hallas €18,240.29; fis-sena 2018 hallas
€19,152.10; fis-sena 2019 hallas €20,109.69 u fis-sena 2020 hallas
€21,115.18. Jghid illi fdawk is-snin hallas f’kera zejda s-somma ta’
€59,909.60 u fis-sena 2021 ipproceda b’kawza quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera jitlob lura dak I-ammont.

Fid-19 ta’ Mejju, 2021, gimgha qabel ma intavolaw il-kawza odjerna, |-
atturi, permezz ta’ ¢edola ta’ depozitu, ddepozitaw is-somma ta’ €60,000
sabiex taghmel tajjeb ghall-pretensjoni ta’ l-inkwilin u jigi evitat li
jipprezenta mandat ta’ sekwestru kawtelatorju.

L-atturi wagfu jircevu I-kera u istitwew il-kawza odjerna.

B’sentenza tal-4 ta’ Lulju, 2023 fl-ismijiet “Victor Bezzina v. Anthony Griffiths
et.”%0il-Bord li Jirregola |-Kera iddikjara illi dik il-kera imhallsa mis-sena 2000
‘il quddiem u li kienet superjuri ghal dak stipulat fil-kuntratt ta’ kera, ma
kenitx thallset bi zball izda kienet kera li I-partijiet ftehmu dwarha, u li kienu
fil-pjeni poteri taghhom li jikkuntrattaw dwarha.

Bl-emendi tal-Att X tas-sena 2009 fil-Kodic¢i Civili, b’effett mis-sena 2010 il-
kera bdiet tawmenta bir-rata ta’ 15% kull sena ghall-ewwel erba’ snin (ghas-
snin 2010 —2013) u sussegwentement b’5% kull sena dekorribbli mill-ewwel
kirja wara |-1 ta’ Jannar 2014.

Artikolu 1531D (3) tal-Kapitolu 16, introdott ukoll bl-Att X tal-2009, jipprovdi
illi:

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

Jirrizulta ghalhekk illi I-kera li kien ged ihallas l-inkwilin Bezzina ma kenitx
kera skont il-ligi impunjata izda kera li s-sidien u l-inkwilin ftehmu dwarha

' Mhux appellata
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lil hinn minn dak stipulat fil-kuntratt ta’ kera u lil hinn minn dak stipulat fil-
ligi.

51. Fir-relazzjoni tieghu il-Perit Tekniku I-Professur Alex Torpiano irrelata illi
fis-sena 2021 il-valur lokatizzju tal-fond mertu tal-kawza kien €40,000
b’potenzjal ta’ massimu fis-somma ta’ €110,000.00*!. In eskussjoni kompla
jelabora: “11. llli I-esponent kien mitlub mill-Qorti jaghti opinjoni dwar il-
valur loktaizzju minn 1983 sa 2021, u li ghalhekk kellu bil-fors jahdem miz-
zewsg trufijiet, jigifieri minn 1983 ‘il quddiem, u mit-2021 lura. Idejalment,
wiehed kellu jsib kongruwenza mqar parzjali bejn dawn il-metodi, pero’
dan kien difficli. Illi kieku l-esponent kellu jaghti opinjoni dwar il-valur
lokatizzju llum, minghajr ma jmur lura, allura I-valur kien ikun ta’ €110,000
fis-sena, fuq il-bazi massima tas-suq attwali, kif anke stqarr fir-relazzjoni
tieghu. Imma jekk jiehu in konsiderazzjoni I-valuri minimi tas-suq attwali,
I-valur lokatizju llum kien ikun ta’ €40,000 fis-sena, u, fil-fatt dan iwassal
ghal forma ta’ kongruwenza mal-valuri li johorgu mill-kuntratt ta’ 1-1983.
llli I-esponent ma hassx li I-valuri espressi fil-kuntratt ta’ 1983 setghu jigu
njorati.”

52. ll-Qorti ghalhekk ser tiehu kont ta’ dak li rrelata I-perit tekniku illi I-valur
lokatizju fis-sena 2021 kien ta’ €40,000.

53. F'dawn i¢-cirkostanzi partikolari ma jistghux l-atturi jilmentaw li ged jircevu
kera irrizorja meta gie anke gudizzjarment dikjarat li I-kera annwu fis-sena
2020 kien ta’ €21,115.18 u mhux €7,220 kif allegaw I-atturi meta istitwew il-
kawza odjerna. Semplici kalkolu matematiku ai termini ta’ Cauchi v. Malta
juri illi d-danni pekunjarji huma inezistenti f'dan il-kaz meta tqis li mill-
ammont ta’ €40,000 irid jitnaqgas persentagg minhabba |-ghan legittimu tal-
ligi kif ukoll persentagg iehor peress illi ma kien hemm I-ebda certezza li I-
fond kien ser jinkera ghall-perijodu kollu b’dak I-ammont u wara jitnagqas I-
ammont ta’ kera attwalment imhallas®2.

54. Issib ghalhekk illi l-atturi ma sehhilhomx jippruvaw sodisfacentement illi
sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali taghhom protetti bl-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

" Fol. 102
12 Carmel Apap Bologna Sceberras d’Amico Inguanez vs. Avukat Generali et - Qorti Kostituzzjonali
27 ta’ Ottubru 2021,
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Decide
Ghal dawn il-motivi I-Qorti ged taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi,

1. Tiddisponi mill-e¢cezzjonijiet tal-intimati konformement ma’ dak hawn fuq
deciz,

2. Tichad it-talbiet tar-rikorrenti.

3. Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

Onor. Robert G. Mangion
Imhallef
27 ta’ Frar, 2024

Lydia Ellul
Deputat Registratur
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