- ligijiet tal-kera
- ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta’

- kirja kummercjali
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EPCni 1

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
(Sede Kostituzzjonali)
IMHALLEF

ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D.

ILLUM, 12 ta’ Marzu 2024

Rikors Kost. Nru. 132/2020 GM

Central Business Centres plc (C 65702)
VS

Avukat tal-Istat u

Carmelo Spiteri (246345M)

I1-Qorti,

Rat ir-Rikors ta’ Central Business Centres plc li permezz tieghu wara li
ppremettiet illi :



L-esponenti Central Business Centres plc, li taghha 1-esponent Joseph Cortis huwa
direttur u rapprezentant legali, ghandha hi proprjeta’ diversi fondi kontigwi li
flimkien jaghtu fuq Main Street, San Giljan, fosthom il-fond kummer¢jali bin-numru
mija u disgha u tletin (139) f"Main Street, San Giljan, mikri lill-intimat Carmelo
Spiteri, bil-kera ta’ mija u tmienja u tletin ewro u erbgha u hamsin ¢entezmu
(€138.54) fis-sena, u llum uzat hafna ta’ barbier.

L-imsemmi Carmelo Spiteri, kien kera I-fond 139, Main Street, San Giljan, ghal
skop kummer¢jali, ferm gabel 1-1 ta’ Gunju 1995, b’skrittura datata 1 ta’ Ottubru
1965, u ghalhekk il-Kirja hija regolata bid-disposizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola
t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta).

L-esponenti Central Business Centres plc akkwistat il-proprjeta’ shiha 1i ghandha
f’dan il-lok, u li tinsab madwar, wara u fuq il-fond okkupat mill-intimat Carmelo
Spiteri, bil-hsieb li tizviluppa kumpless ta’ bini kummer¢jali fil-qalba ta’ San Giljan.
Biex akkwista |-proprjeta’, u wettget dan il-progett, 1-esponenti investiet ammont
ingenti ta’ flus, kollox bil-prezzijiet tas-suq tal-lum, u dan fir-rigward ukoll tal-
ezekuzzjoni tal-progett.

L-esponenti Central Business Centres plc qed tigi imfixkla serjament, u mizmuma,
milli tgawdi I-proprjeta’ taghha kif ghandha 1-jedd li taghmel, mill-intimat Carmelo
Spiteri li ged jirrifjuta li johrog mill-fond 139, Main Street, San Giljan, proprjeta’
taghha, u dan ghaliex jippretendi li ghandu d-dritt li jkompli jgawdi I-fond, bl-istess
kera u kondizzjonijiet, bis-sahha tal-ligi.

L-artikolu 3 tal-Ordinanza jzomm lill-esponenti milli tirrifjuta li ggedded il-kiri, jew
li tgholli I-kera, jew li taghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri, anke meta
jaghlaq iz-zmien tal-kiri, minghajr il-permess tal-Bord li Jirregola I-Kera.

Minhabba li I-fond in kwistjoni kien mikri bhala hanut, 1-esponenti ma tistax tichu
lura I-pussess ta’ din il-proprjeta’ taghha, sakemm iddum fis-sehh din 1-Ordinanza,
hlief fil-kazijiet imsemmija fl-artikolu 9(a) tal-istess Ordinanza. Ebda restrizzjoni
simili ma tapplika ghall-fondi tal-Gvern, jew amministrati mill-Gvern, jew li jkunu
mehtiega mill-Gvern ghal skop ta’ utilita pubblika (artikolu 12 tal-Kap. 69), jew
meta I-Kiri jkun beda wara I-1 ta> Gunju 1995 (artikolu 46 tal-Kap. 69).

Effettivament I-ebda wahda mic¢-¢irkostanzi kontemplati fl-artikolu 9(a) tal-Kap. 69
ma hi applikabbli; u ghalhekk 1-esponenti ma tistax twaqqaf il-kiri u tirriprendi I-
pussess tal-fond proprjeta’ taghha.

In oltre, l-istess Ordinanza timpedixxi lill-esponenti milli timponi kera u
kundizzjonijiet gusti ghac-cirkostanzi tal-lum, kemm tan-negozju kemm tal-lokal.
Mill-banda l-ohra, l-intimat Carmelo Spiteri ilu issa ghal diversi snin igawdi wahdu
I-qligh ingenti li thallilu l-attivita’ kummerc¢jali li jmexxi f’dan il-fond tal-esponenti,
minghajr ma jhallas il-korrispettiv xieraq lis-sid.

Dawn ir-restrizzjonijiet fl-Ordinanza u/jew l-operazzjoni taghhom jiksru d-drittijiet
fundamentali tal-esponenti ghat-tgawdija pacifika tal-possedimenti, ghal smigh



xieraq, ghal rimedju effettiv kif protetti bl-artikoli 37 u 39 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta u bl-artikoli 6 u 13 u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Talbet lil din il-Qorti sabiex:

(i)  Tiddikjara u tidde¢iedi 1i 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini
(Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69), u senjatament bl-artikoli 3, 4, 5 u 9 tal-
istess Ordinanza u/jew l-applikazzjoni taghhom ghall-kiri msemmija tal-fond bin-
numru 139, Main Street, San Giljan, jilledu d-drittijiet fundamentali taghha kif fuq
inghad u senjatament dawk protetti bl-artikolu 37 u 39 tal-Kostituzzjoni u bl-artikoli
6 u 13 u bl-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali;

(i) konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara illi I-isess artikoli 3, 4,
5 u 9 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69) mhumiex
applikabbli ghall-Kirja;

(iii) taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet, taghti dawk l-ordnijiet, ir-rimedji u I-
provvedimenti kollha mehtiega biex tizgura t-twettiq tad-drittijiet fundamentali fuq
imsemmija tal-esponenti, inkluz billi (i) tiddikjara li I-esponenti mhix obbligata
ggedded il-kirja ta’ dan il-fond, fSan Giljan, favur l-intimat Carmelo Spiteri; u (ii)
tikkundanna lill-intimati, jew minn mimnhom, ihallsu kumpens xieraq ghall-
vjolazzjoni tad-drittijiet imsemmija tal-esponenti, u ghall-okkupazzjonji tal-fond
imsemmi bi vjolazzjoni tad-drittijiet taghha.

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz taghha ec¢epixxa illi :

1. L-ewwel u gabel kollox, il-kumpannija rikorrenti trid tiddeciedi kif ser tistrada
I-kawza jekk hux skont il-procediment b’rikors guramentat ai termini tal-Artikoli 154
et seq. tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jew ai termini tar-Regolamenti numru 2 et
seq. tar-Regoli dwar il-Prattika u I-Proc¢edura tal-Qrati u I-Bon-Ordni (L.S. 12.09) u I-
Acrtikolu 46 tal-Kostituzzjoni;

2. Minghajr pregudizzju u in linea preliminari wkoll, il-kumpannija rikorrenti
ghandha ggib prova ¢ara tat-titolu taghha sabiex turi li hija |I-proprjetarja tal-fond in
kwistjoni kif ged tallega fir-rikors promutur. F’dan ir-rigward ghandha wkoll tindika
d-data preciza ta’ meta saret sidt il-fond ghaliex l-ilment kostituzzjonali u
konvenzjonali taghha jista’ jigi kkunsidrat mid-data ta’ meta r-rikorrenti saret
sidt il-fond mertu ta’ dan il-kaz u mhux gabel;

3. Fil-mertu, it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michuda in toto peress li
huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet segwenti li ged jigu hawn
elenkati minghajr pregudizzju ghal xulxin:



4. L-esponent jixtieq jigbed l-attenzjoni ta’ din 1-Onorabbli Qorti fuq il-fatt li r-
rikorrenti kienet ben konxja li I-proprjeta li kienet ged tixtri kienet mikrija bhala hanut
lill-intimat Carmelo Spiteri, u issa ged tingeda b’dawn il-pro¢eduri kostituzzjonali
spe¢jali biex l-intimat jigi zgumbrat. Il-kumpannija rikorrenti xtrat il-proprjeta
b’ghajnejha miftuha u mhux sewwa li I-intimat jitlef hobZzu meta r-rikorrenti mponiet
fugha nnifisha din i¢c-¢irkustanza; u ghalhekk imputet sibi;

5. [l-kumpannija rikorrenti trid turi b’liema mod qed jigu miksura d-drittijiet
fundamentali taghha ai termini tal-Artikolu 39 tal-Kostituzzjoni u I-Artikoli 6 u 13 tal-
Konvenzjoni;

6. Ghal dak 1i ghandu x’jagsam 1-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan I-Artikolu
mhux applikabbli minhabba 1-kirja mertu ta’ dan il-kaz hija mharsa bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta> Malta 1i hija ligi li dahlet fis-sehh fid-19 ta’ Gunju 1931 u dan skont ma
jipprovdi l-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, “Ebda 7%aga fl-artikolu 37 ta’ din il-
Kostituzzjoni ma ghandha tolgot il-hdim ta’ xi ligi fis-sehhi minnufih qabel it-3 ta’
Marzu 1962 jew xi ligi maghmula fi jew wara dik id-data li temenda jew tissostitwixxi
xi ligi fis-sehih minnufih qabel dik id-data (jew xi ligi li minn Zmien ghal Zmien tkun
emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’dan is-subartikolu)...”.

7. Barra minn hekk, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll
ghaliex dan l-artikolu japplika biss f’kaz ta’ tehid forzuz tal-proprjeta. Sabiex wiehed
jista’ jitkellem dwar tehid forzuz jew obbligatorju, persuna trid tigi zvestita jew
spussessata minn kull dritt li ghandha fuq dik il-proprjetd. 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-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, il-kera ghandha tintemm fl-2028 u b’hekk ir-rikorrenti
ghandhom jergghu jiehdu lura 1-fond fi ftit Zmien iehor. Fid-dawl ta’ dan kollu, 1-
ilment tar-rikorrenti ma jinkwadrax ruhu fil-parametri tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni
u ghandu jigi michud;

8. Safejn I-ilment tar-rikorrenti huwa msejjes fuq I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, |-esponenti jirrileva li skont il-proviso tal-istess
artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skont I-interess generali. Anki skont il-gurisprudenza
kostanti tal-Qorti ta’ Strasburgu, 1-Istat igawdi diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika
x’inhu mehtieg fl-interess generali u x’mizuri ghandhom jittichdu sabiex jigu
ndirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-legislatur m’ghandhiex
titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr bazi ragonevoli — li zgur
mhux il-kaz;

9. Fil-kaz prezenti, 1-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija mir-rikorrenti
jaga’ fl-ambitu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
ghaliex it-tigdid tal-kirja u I-kontroll tal-valur tal-kera ghal skopijiet kummercjali
huwa legali peress li johrog mil-ligi stess;

10. L-iskop tal-ligi 1i ged tilmenta minnha I-kumpannija rikorrenti huwa sabiex
jigu protetti fondi kummerc¢jali. Tali protezzjoni tipprezerva l-vijabbilta’ ekonomika
ta’ intraprizi kummercjali, tipprotegi l-impjieg tal-haddiema f’dawn I-intraprizi,



tivvantaggja l-konsumatur u tipprovdi stabbilita’ fis-servizz pubbliku provdut minn
dawn l-intraprizi. B’hekk dawn l-artikoli zgur 1i ma jistghux jigu kklassifikati bhala
mhux legittimi jew mhux fl-interess generali u l-esponent jara li dawn l-artikoli
assolutament m’ghandhomx jitqiesu li jmorru kontra d-drittijiet fundamentali tal-
bniedem;

11. Rigward I-ilmenti min-naha tal-kumpannija rikorrenti fug I-ammont tal-kera u
I-kundizzjonijiet tal-kirja, xieraq li jigi enfasizzat li dawn gew imposti mir-rikorrenti
jew minghand min xtraw il-fond, bi gbil mal-inkwilin u mhux mill-Istat. Kienu r-
rikorrenti jew minghand min xtraw il-fond li stabbilew I-ammont tal-kera u I-Istat bl-
ebda mod ma ndahal fir-rigward ta’ kemm kellha tkun il-kirja u ma kien hemm xejn
fil-ligi li jwaqqaf lir-rikorrenti jew l-antekawza taghhom li jistabbilixxu zidiet fil-kera
kull tant Zmien;

12.  Ghal dak li ghandu x’jagsam mal-isproporzjon fil-kera, I-artikolu 1531D tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi li I-kera dovuta wara I-1 ta’ Jannar 2014
ghandha tizdied bil-hamsa fil-mija kull sena u din iz-zieda hija altru milli
negligibbli. Tajjeb 1i jinghad ukoll li skont 1-artikolu 15311 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, il-kirja msemmija ser tibqa’ tigi protetta sal-2028 jigifieri ma fadalx wisq u
barra minn hekk, il-manutenzjoni ordinarja jiehu hsiebha l-inkwilin u mhux ir-
rikorrenti. Dan jimplika allura li I-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’
proporzjonalita mhux gustifikat u ghandu jigi michud ghaliex ma jirrizulta 1-ebda ksur
tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

13.  Rigward il-kumpens mitlub, wiched irid jiehu in konsiderazzjoni wkoll li r-
rikorrenti halliet hafna snin jghaddu sakemm fethet dawn il-pro¢eduri. It-trapass ta’
dan iz-zmien kollu jitfa’ dubji serji kemm effettivament ir-rikorrenti hassitha
aggravata u kwindi kwalunkwe kumpens li jista’ qatt jinghata lir-rikorrenti, ghandu
jigi kkalkulat fid-dawl ta’ dan il-fatt.

Rat ir-Risposta ta’ Carmelo Spiteri li permezz taghha ec¢¢epixxa illi :

Mhux minnu li I-ligijiet vigenti msemmija fir-rikors promotur huma vjolazzjoni tad-
dritt tas-so¢jeta’ rikorrenti u ghalhekk it-talbiet tal-attur ghandhom jigu michuda.

L-esponent ma ghandux ihallas kumpens lir-rikorrenti ghaliex |-esponent ma jista’
qatt ikun hati ta' xi vjolazzjoni tad-drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti.

II-fond in kwistjoni hu mikri bhala hanut u skont il-ligi vigenti s-socjeta’ attri¢ci ma
tistax tiehu lura 1-pussess tal-proprjeta’ in kwistjoni.

Is-socjeta’ attrici kienet taf, meta akkwistat id-drittijiet taghha in konnessjoni ma' din
il-proprjeta’ 1i 1-esponent huwa protett mil-ligi.



Rat 1i b’verbal taghha tat-28 ta’ Settembru 2020 hatret lill-Perit Mario Axisa
sabiex jistabbilixxi I-valur lokatizzju tal-fond de quo ghall-ahhar ghoxrin sena
b’intervalli ta’ hames snin u jaghmel valutazzjoni tad-danni li wehlu r-rikorrenti

minhabba restrizzjoni taz-zvilupp tas-sit kollu.!

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha mahtur pprezentat fit-12 ta’ April
20222,

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Rat I-atti kollha tal-kaz.

Ikkunsidrat:

ll-grupp ta’ kumpaniji tal-familja Cortis, li I-kumpanija rikorrenti taghmel parti
minnu, fis-sena 2003 akkwistat ishma minn kumpanija ohra li kellha art mhix
zviluppata f’San Giljan flimkien ma’ seba’ hwienet, tlieta vojta u erbgha
okkupati fosthom il-hanut 1i jopera fih l-intimat Spiteri bhala parrukkier bin-
numru 139, Main Street, San Giljan.® Id-direttur tal-kumpanija rikorrenti,
Joseph Cortis, xehed illi bhala kumpanija kienu bi hsiebhom jirrangaw mal-
inkwilini ta’ dawn I-hwienet u kienu anke’ lesti 1i jaghtuhom kirja ta’ post gdid
b’kera xierqa, wara li jizviluppaw il-progett kollu. L-inkwilini ma gablux,

fosthom I-inkwilin Spiteri.

1Fol 55
2 Fol. 122.
3 Dok. B a fol. 26.
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Dan il-fond kien inkera lill-intimat Spiteri fl-1 ta’ Ottubru 1965 b’kera ta’ Lm40
bhala hanut ta’ parrukkier.* Illum il-gurnata l-intimat Spiteri ghadu ghaddej
b’dan in-negozju u jhallas kera ta’ €138.54 fis-sena.

Fis-sena 2014 is-so¢jeta’ rikorrenti riedet taghmel progett kbir ta’ hwienet u
ufficini izda ma setghetx twaqqa’ I-hanut li jopera fih I-intimat Spiteri u

ghalhekk kellha tibni madwaru.

Ikkunsidrat:

Ir-rikorrenti tallega li ma setghetx tkompli I-progett fl-intier tieghu ghax ma
setghetx twaqqa’ I-fond mikri lill-intimat Spiteri u li dan gab mieghu spejjez

zejda li qieghdha titlob rifuzjoni taghhom bhala danni.

Ir-rikorrenti ikarigat ukoll lill-Perit Philip Micallef sabiex jikkalkula r-rata ta’
kera li jgibu |-hwienet milqutin bil-Kirja tal-antika li jinsabu fil-kumpless pero’
ma setghux jigu integrati fl-izvilupp gdid minhabba li 1-inkwilini ma riedux
jizgumbraw il-post.® Peress li I-bini gdid sar madwar il-hanut tal-intimat Spiteri
kien jinvolvi spejjez akbar kemm minhabba sigurta’ akbar minhabba li X-xoghol
kien ged isir fuq bini okkupat kif uko// minhabba I-ghodod u I-ingenji li kellhom
jintuzaw, inkluz hafna xoghol bl-idejn....meta eventwalment jizvojta dan il-
hanut biex isir ix-xoghol u I-ambjent jigi nkorporat fl-izvilupp shih, l-ispejjez
tas-sidien ser ikunu aktar milli kieku x-xoghol sar kollu mal-izvilupp principali.
Dan jinvolvi spejjez ta’ twaqqigh b’mod kontrollat u b’apparat iZghar u
ghalhekk b’aktar spejjez. Jinvolvi tindif aktar spendjuz u anke’ fil-bini X-xoghol
ser jigi jiswa aktar milli kieku inbena mal-korp tal-binja shiha®. 11-Perit

Micallef stima dawn l-ispejjez f’total ta’ €19,200 minghajr VAT. Il-perit mahtur

4 Dok. D a fol. 49.
5Fol 89
6 Ara xhieda tal-Perit Philip Micallef a fol 87
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mill-Qorti kkonferma dan kollu u stima I-ispejjez f’total ta” €47,500 ghat-tlett

ihwienet li ma gewx inkorporati fl-izvilupp originali.

Huwa I[lum stabbilit li r-rimedju 1i tista’ taghti din il-Qorti huwa kumpens ghall-
ksur tad-dritt fundamentali u mhux danni ¢ivili ghal opportunita’ mitlufa’.

Jigi osservat li I-kalkoli tar-rikorrent ma jgisux il-ghan legittimu u sog¢jali tal-
ligi, imma I-potenzjal tal-propjeta’ li tigi zviluppata f’korp ta’ hwienet u uffic¢ini

fuq diversi sulari.

Id-dec¢izjoni ricenti tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Cauchi Catherine
Cauchi v Remigio Cassar dahlet fid-dettal fuq il-punt kif ghandhom jinhadmu
I-istimi tal-Periti mahtura mill-Qorti. L-istima li kellha ssir hi ta’ lok
kummer¢jali rrispettivament mill-potenzjal ta’ zvilupp li jista’ jsir fiha, u I-iskop
li ghalih jista’ jintuza. L-istima kellha tkun tal-fond bhala fond kumerc¢jali ghall-
kiri fis-suq hieles u xejn iktar.® Din il-Qorti sejra ssegwi din il-fehma tal-oghla
Qorti.

L-ewwel ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat: Tip ta’ pro¢ediment

M’hemmx dubju illi r-rikorrenti qeghdin jitolbu rimedju “kostituzzjonali”. L-att
promotur sar f’din il-Qorti, sede kostituzzjonali. Huwa ntestat “rikors” u mhux
“rikors mahluf’. Ma sarx bil-formola ta’ Rikors Guramentat. Tassew li r-rikors
gie kkonfermat bil-gurament (meta ma kellux ghalfejn isir hekk), izda dan ma
jikkonvertihx f*“rikors mahluf’. M’hemmx dubju ghalhekk dwar it-tip tal-att
promotur. Din l-e¢¢ezzjoni, ghalkemm ma gietx irtirata jew irrinunzjata, ma

gietx iktar diskussa waqt is-smigh tal-kawza.

7 Albert Cassar et v Onor. Prim Ministru et - 22.2.2013 — QK. Vide wkoll Josephine Azzopardi pro et noe v Avukat Generali
et—12.07.2019 — QK u Josephine Azzopardi pro et noe v. Onor. Prim’Ministru et — 25.04.2018 - QK
8 Sentenza tat-12.07.2023.
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Titlu

Id-dokumenti esibiti huma prova tajba ghall-finijiet ta’ din il-kawza li s-so¢jeta’

rikorrenti tassew ghandha dritt ta’ proprjeta’ fuqg il-fond mertu ta’ din il-kawza.

It-tieni u t-tielet eccezzjoni tal-intimat Spiteri: m’ghandux ihallas
kumpens; huwa biss inkwilin b’kirja valida
Huwa kkonsolidat fil-gurisprudenza 1i l-inkwilin huwa legittimarju passiv

validu fi pro¢eduri bhal dawn izda ma jbatix spejjez.

Imputet sibi

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tar-raba’ u tal-hdax-il ec¢ezzjoni tieghu u I-
intimat Spiteri permezz tar-raba’ eccezzjoni tieghu jeccepixxu illi s-socjeta’
rikorrenti kienet taf bil-kirja meta akkwistaw il-fond in kwistjoni u ghalhekk
trid tonora I-ligi. Imma r-rikorrenti mhux ged tipprova twaqqga’ jew ma tonorax
il-ftehim lokatizzju li kien hemm; anzi ged tilmenta mill-interferenza statali li
b’ligi sfurzat ir-rilokazzjoni kontinwa taghhom b’kundizzjoni tal-kirja mposta
fugha. Madankollu, dan il-fatt wahdu ma jgibx awtomatikament mieghu r-
rinunzja tad-drittijiet taghha fuq il-proprjeta’ taghha. Jigi sottolineat il-punt i
meta dahlu fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-ligi, is-sidien ta’ proprjetajiet fl-
istess qaghda tar-rikorrenti u l-awturi taghha sabu ruhhom b’idejhom marbutin u
l-unika “ghazla” (jekk tista’ ssejhilha hekk) li kellhom kienet li jissottomettu
ruhhom ghal-ligi. Madankollu, minhabba 1l-emendi fil-ligi, l-awturi tar-
rikorrenti, u r-rikorrenti ma kellhom ebda rimedju taht il-ligi ordinarja li seta’

jagevolahom fid-drittijiet taghhom ta’ sidien hlief bl-intavolar ta’ kawza



guddiem Qorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali proprju sabiex tigi attakata dik 1-

istess ligi, kif proprju ged isir illum.

[1-Qorti trid tindaga jekk il-ligi nagsitx li tohloq mekkanizmu legali li jhares fit-
tul biex jekwilibra d-drittijiet tas-sid ma' dak tal-inkwilin mal-medda taz-zmien.
Ghalhekk, ghalkemm fiz-zmien li dahlet din il-ligi, dan I-ekwilibru seta’ ezista,
pero’ trid tezamina l-effett tat-tibdiliet fis-suq 1i jgibu maghhom iz-zminijiet; u
jekk matul iz-Zmien kull ekwilibriju inizjali li seta’ kien hemm meta giet

ippromulgata I-ligi, sfaxxax ghal kollox.

Il-hames eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat: Ksur o meno tal-Artikolu 39 tal-

Kostituzzjoni u tal-Artikolu 6 u 13 tal-Konvenzjoni Ewropea

Ir-rikorrenti targumenta illi m ghandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu
39 tal-Konvenzjoni u tal-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropea stante illi hija ma
tistax izzid il-kera b"mod ekwu u gust skont il-valur tas-suq illum, stante illi dak
li effettivament hija tista™ tircievi huwa dak kif limitat bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta anke jekk tezercita d-dritt taghha bi proceduri quddiem il-Bord li
Jirregola I-Qbiela.

Jekk is-sid ghandu jedd ghal dhul fuq il-proprjeta tieghu li jkun ghallingas
paragonabbli ma’ dak li jaghti s-suq hieles, meqjus ukoll il-fattur so¢jali, ikun
inutli li ghandu jedd li jadixxi qorti li ma ghandhiex setgha taghtih ir-rimedju li
jehtieg. Fil-kaz tal-lum, ghalkemm, kif rajna, jista’ jkun hemm ¢irkostanzi fejn
is-sid jista’ jinghata mill-Bord li Jirregola |-Kera, rimedju xieraq, dawk ic-
¢irkostanzi huma x’aktarx ec¢¢ezzjonali u ma jistax ghalhekk jinghad illi s-sid

ghandu garantit ac¢ess ghal tribunal li sejjer jaghtih rimedju shih u bizzejjed.®

9 J&C Properties Ltd v. Pulis 23.11.2020.



Ghaldagstant din 1-e¢¢ezzjoni mhix sejra tigi milqugha.

Applikabilita® tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni

Sewwa jecepixxi I-Avukat tal-Istat fis-sitt eccezzjoni tieghu li:

-1I-Kap 69, tal-Ligijiet ta’ Malta huwa protett mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li
tezenta mill-effetti tal-Kostituzzjoni I-hdim ta’ kull ligi fis-sehh qabel it-3 ta’
Marzu 1962.

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza ricentissima Martinelli v
Avukat Generali' stabbiliet li “ghalkemm il-Kap 69 kien emendat b’ligijiet i
dahlu fis-sehh wara 1-1962 dawk il-ligijiet m’ghandhomx 1-effetti msemmija fil-
para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Ghalhekk 1-Avukat tal-Istat
sewwa gal illi I-Kap 69 Kkif emendat, ma jintlagax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.”

Is-seba’ eécezzjoni tal-Avukat tal-Istat; m’hemmx deprivazzjoni ta’
proprjeta’; semmai ta’ uzu, u kwindi m’hemmx ksur tal-Art. 37 tal-

Kostituzzjoni.

Din l-e¢¢ezzjoni tisfa’ wahda akkademika in vista ta’ dak li 1-Qorti ghadha kif
galet fil-paragrafu ta’ qabel dan.

It-tnax-il e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat: sproporzjon fil-kera; ripreza tal-

fond fil-futur qarib:

10 |jlian Martinelli v. Avukat Generali 23.11.2020.
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L-Avukat tal-Istat jecepixxi li r-rikorrenti ghandha rimedju disponibbli taht il-
ligi ordinarja (Art. 1531D u 15311 tal-Kap 16) li jiffakoltizzaw li I-kera dovuta
wara |-1 ta’ Jannar 2014, tizdied bil-5% kull sena u li I-kera in kwistjoni mhix
ghal dejjem izda hija mahsuba li tintemm fI-2028. Tabilhaqq tajjeb jew hazin
dawn l-artikli jippruvaw joholqu bilan¢ bejn I-inkwilin u sid-il kera, u fil-
kazijiet hemm imsemmija jista’ jwassal sahansitra ghat-tmiem tal-kirja. II-
konvenut je¢cepixxi li r-rikorrenti ma jistghux aktar jilmentaw mill-fatt li I-kirja

ma tistax toghla b'mod proporzjonat.

F’dan ir-rigward, il-Qorti tqis 1i jkun ta’ siwi li taghmel riferiment ghal dak li
gie deciz fis-sentenza fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Princ¢ipali tal-Gvern

(Sahha Pubblika) et fejn gew stabbiliti s-segwenti principji:

“Illi kif inghad ghadd ta’ drabi, I-ezistenza ta’ rimedju ichor lill-parti li
tressaq azzjoni ta’ allegat ksur ta’ jedd fondamentali taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Konvenzjoni ghandha tirrizulta lill-Qorti bhala stat ta’ fatt
attwali u oggettiv, u d-diskrezzjoni li tista’ twettaq il-Qorti biex ma
tezercitax is-setghat taghha ‘jekk tqis 1i jkun desiderabbli li hekk taghmel’
minhabba l-ezistenza ta’ rimedju iehor hija decizjoni fuq tali stat ta’ fatt.
Kemm hu hekk, huwa biss meta jew jekk jirrizulta lill-Qorti bhala fatt 1i
(kien) jezisti rimedju iehor effettiv lir-rikorrent li I-Qorti tista’ tiddelibera
jekk ghandhiex twarrab milli tezercita s-setghat taghha li tisma’ 1-ilment
imressag quddiemha.18 F’kaz li ma jirrizultax li kien hemm rimedju
ichor xieraq, il-Qorti trid tichu konjizzjoni tal-ilment, u f’kaz li kien
hemm rimedju ichor, il-Qorti xorta wahda jibgaghlha s-setgha li
tiddeciedi li ma ¢cedix I-ezerc¢izzju tas-setgha taghha.”

“I1li ma jrid bl-ebda mod jintesa li d-diskrezzjoni li I-Qorti ghandha f’dan
ir-rigward trid titwettaq b’mod korrett u mmirata lejn 1-iskop i |-
legislatur ried li jilhaq biha: jigifieri, 11 filwaqt i ma jithallewx 1i jsiru
kawzi kostituzzjonali bla bzonn, minnaha I-ohra ma jigrix li, minhabba
thaddim ‘liberali’ tad-diskrezzjoni, persuna tinzamm milli tmexxi ’l
quddiem azzjoni bhal din meta jkun jidher li 1-kaz huwa wiehed serju li
jimplika t-telf jew tnaqqir ta’ jedd fondamentali ghal dik il-persuna
(enfasi tal-Qorti). Kif inghad b’ghaqal f’dan ir-rigward, din id-

1 Prim’ Awla (JRM)15.04.2014.
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diskrezzjoni ghandha dejjem tigi uzata fl-ahjar interess tal-
amministrazzjoni tal-gustizzja biex, min-naha l-wahda, il-Qrati ta’ indoli
kostituzzjonali ma jsibux ma’ wi¢cchom kawzi 1i messhom jew setghu
tressqu quddiem Qrati ohrajn kompetenti jew li dwarhom messhom jew
setghu jfittxu rimedji ohrajn effettivi, u biex, min-naha I-ohra, persuna ma
tigix imc¢ahhda mir-rimedji li ghandha jedd tfittex taht il-Kostituzzjoni
jew taht il-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta'? lil min genwinament ifittex
rimedju kostituzzjonali.”*?
L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li I-mod kif I-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009, u bl-operazzjonijiet
tal-Ligijiet vigenti qed jammonta ghal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjeta taghhom,
kif protetti bl-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, u
kien ghalhekk li huma istitwixxew il-pro¢eduri odjerni. Certament li jekk il-
hsieb tal-intimat kien li dawn I-Artikli jistghu jaghmlu tajjeb ghad-
disproporzjon tal-kera, dan mhuwiex korrett. F’dan il-kaz ir-rikorrenti geghdin
jilmentaw li bil-ligijiet vigenti |-kera li huma setghu jitolbu minghand I-intimati

qatt ma setghet tkun wahda li tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq hieles.

Din l-e¢¢ezzjoni ghalhekk sejra tigi michuda.

Margini t’apprezzament wiesa’ moghti lill-Istat biex jillegizla sabiex

jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta” skont l-interess generali.

Huwa minnu li I-Konvenzjoni taghti margini t’apprezzament wiesa’ lill-Istati
Membri biex jillegizlaw sabiex jikkontrollaw 1-uzu tal-proprjeta” skont I-
interess generali, izda huwa dagstant ichor stabbilit li dan 1-ezercizzju jrid isir

b’mod proporzjonali. L-isproporzjon f’dan il-kaz huwa lampanti.

12 Kost. 27.2.2003 fil-kawza fl-ismijiet John Sammut v Awtorita tal-Ippjanar.
13 Kost. 31.10.2003 fil-kawza fl-ismijiet Mediterranean Film Studios Limited v Korporazzjoni ghall-Izvilupp ta’ Malta.
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Ir-rikorrenti ressget kontestazzjoni fir-rigward tal-element tal-legittimita” tal-
interferenza, u argumentat illi f’dan il-kaz difficli jinghad illi I-interferenza fid-
dritt taghhom hija fl-interess generali peress illi kirja m’hijiex wahda

residenzjali izda hija kummerg¢jali.

Fug l-element tal-interess generali intgal minn din il-Qorti diversament
presjeduta, illi huwa stabbilit li biex indhil fit-tgawdija tas-sid ikun gustifikat fl-
interess generali, irid jintwera li hemm utilita” konkreta ghal dak I-indhil, u
mhux sempli¢i ipotesi ta’ bzonn jew aspirazzjoni. Minbarra dan, l-interess
generali jew pubbliku ghandu jibgqa’ jsehh ghaz-zmien kollu tal-indhil fit-

tgawdija tal-gid tal-persuna.t*

It-terminu interess pubbliku jew generali ghandu interpretazzjoni pjuttost
ampja, u l-awtoritajiet responsabbli ghandhom diskrezzjoni wieghsa f’dan il-
kuntest 1i m’ghandhiex tigi mittiefsa mill-grati sakemm ma jirrizultax li tkun
irragonevoli.’® Detto dan, din is-diskrezzjoni m’hijiex wahda llimitata u I-
ezercizzju taghha jrid dejjem ikun entro l-ezigenzi minimi mposti mill-

Konvenzjoni.!®

Jidher mill-gurisprudenza tal-Qorti Ewropeja illi I-interess generali ma jehtieg i
jkun wiehed relattiv ghall-akkomodazzjoni so¢jali; I-ghan jista’ jkun wiehed
so¢jali, ekonomiku, jew xi ghan iehor i jista’ talvolta jigi meqjus bhala wiehed
fl-interess pubbliku anke jekk il-kommunita™ in generali ma jkollhiex uzu jew
tgawdija diretta tal-proprjeta” in kwistjoni,'” u wkoll ghal protezzjoni tal-

morali.’® Fir-rigward tal-legislazzjoni mmirata lejn il-protezzjoni t’intraprizi

14 Josephine Azzopardi et vs L-Onorevoli Prim Ministru et - PA 11.05.2017. Ara wkoll Francis Bezzina Wettinger vs
Kummissarju tal-Artijiet- Kost 10.10.2003.

15 A. Grgi¢ et al., The Right to Property under the European Convention of Human Rights (CoE, 2017), 14.

16 AIC Joseph Barbara et vs L-Onorevoli Prim’Ministru et (Kost 31/01/2014).

17 James and Others vs The United Kingdom (QEDB 21/02/2986); Scotts of Greenock Ltd and Lithgows Ltd vs The United
Kingdom, (KEDB 17/12/1987) 104.

18 Handyside vs the United Kingdom (EDB 7/12/1976) 62 — 63.
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kummer¢jali intqal 1i “rent regulation to preserve the economic viability of
commercial enterprises in the interest of both those enterprises and the

consumer, was also in the general interest ”.1°

Ghalkemm |-indhil fid-dritt tal-proprjeta’ tar-rikorrenti f’dan il-kaz ma kienx
ghal skopijiet t’ghajnuna socjali jew t’akkomodazzjoni residenzjali, il-Qorti tqis
illi xorta wahda I-ghan tal-ligi kien wiehed legittimu fl-interess generali, sabiex
jghin lill-intraprizi kummercjali u konsegwentement |-ekonomija tal-pajjiz in
generali.?® I1-Qorti tqis illi I-legislatur gharaf pero” li aktar ma jmur iz-zmien,
angas m’ghad hemm bzonn ta’ din il-protezzjoni moghtija lil intrapizi
kummergjali tant illi permezz tal-Att X tal-2009 introduc¢a emendi li ghandhom
I-iskop li jtemmu I-protezzjoni tal-kirjiet kummer¢jali. 1lli ¢ioe™ nonostante, il-
fatt illi I-interess pubbliku m’huwiex immirat lejn l-assigurar t’akkomodazzjoni
residenzjali u l-prevenzjoni ta’ homelessness huwa wiehed relevanti ghal
likwidazzjoni tal-kumpens li jista’ jkun dovut lir-rikorrenti jekk jinstab illi huwa

minnu illi sofrew ksur tad-drittijiet fundamentali indikati minnhom.?
Minn din il-qaghda, 1-Qorti tikkonkludi li I-ligijiet vigenti imponew fuq 1-attrici

piz sproporzjonat u ec¢cessiv ghal diversi snin, u li I-Istat naqas milli jibbilan¢ja

I-interess generali ma’ 1-interess taghha.

Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja

19 G. vs Austra (KEDB 7/06/1990)

20 Ara fdan is-sens Zammit and Attard Cassar vs Malta (QEDB 30/07/2015) 56: “As to the legitimate aim pursued, the
Government submitted that the measure, as applied to commercial premises, aimed to protect the stability of businesses and
the public services such businesses provided. The measure was also aimed at protecting the employment of those persons
who depended on the activity of those businesses and safeguarded against property owners taking advantage of the economic
activity of a tenant. The Court observes that the Commission has previously accepted that rent regulation to preserve the
economic viability of commercial enterprises in the interest of both those enterprises and the consumer, was in the general
interest (see G vs Austria no. 12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Similarly, the Court can accept that, in principle, the
overall measure, which also applied to commercial premises, may be considered as being in the general interest.”

2L Agnes Gera de Petri Testaferrata vs Avukat Generali et (PA 28/05/2019); Edward Zammit Maempel and Cynthia Zammit
Maempel vs Malta (QEDB 15/01/2019); Marshall and others vs Malta (QEDB 11/02/2020).
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[1-Qorti ssib ksur t’Artiklu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja.
Ghalkemm 1-Istat Malti ha mizuri taht il-ligijiet tal-kera msemmija huma legali
u mehtiega ghall-interess pubbliku, b’danakollu jiksru I-prinéipju tal-

proporzjonalita’.

Bhala konsegwenza tal-fatt li I-Istat kiser id-drittijiet tal-attrici kif san¢iti mill-
Artiklu 1 tal-Ewwel Protokol ta’ Konvenzjoni Ewropeja, I-Istat ghandu jhallas

danni morali kif ukoll danni pekunjarji.

Zgumbrament tal-inkwilin

Saret talba specifika sabiex il-kirja ma tigix imgedda u ghalhekk jigi Zgumbrat
I-inkwilin. Inghad fil-kaz Josephine Azzopardi v. L-Onorevoli Prim Ministru et
de¢iz fis-27 ta’ Gunju 2017 (Rik 96/2014) li:

“... gie deciz diversi drabi mill-Qrati taghna li 1-proc¢eduri kostituzzjonali mhumiex
il-forum addattat sabiex jigi de¢iz jekk inkwilin ghandux jigi zgumbrat jew le. Din il-
vertenza tispetta lill-grati ordinarja jew lill-Bord li Jirregola I-Kera skont il-kaz. Dak li
huwa rilevanti hija I-konsiderazzjoni li, fil-kaz 1i 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 l-applikazzjoni taghha tkun leziva ghad-drittijiet
fundamentali ta’ dik il-parti (ara sentenza Curmi vs Avukat Generali, Kost
24/06/2016).

Fid-dawl ta’ dan il-pronunzjament, it-talba ghall-izgumbrament mhix sejra tigi

milqugha.

Likwidazzjoni ta’ kumpens
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Il-lanjanza principali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed tircievi
minghand l-intimat jista’ jitqies li hu rrizorju meta wiehed jikkonsidra I-ammont
ta’ kera li r-rikorrenti potenzjalment tista’ tircievi li Kieku dan il-fond gieghed
jinkera fis-suq hieles tal-proprjeta. Ir-rikorrenti tilmenta mill-fatt li t-thaddim
tal-ligi u I-impozizzjoni ta’ ammont ta’ kera skont dak li kien meqjus li hu fair
rent fis-sena 1914 gieghed johloq zbilan¢ bejn il-jeddijiet taghha bhala sidt u |-
jeddijiet tal-kerre;j, li ged igawdu minn kirja ta’ fond bi hlas regolat bil-ligi.

Skont I-istima maghmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuh tal-fond de
quo huwa ta’ €335,000. Skont kif irrelata il-perit tekniku, filwaqt li I-valur
lokatizzju mill-2003 sal-2020 tela’ minn €13,920 sa €19,620.

[1-Qorti qieghda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-
rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta ghal mija u sitta u sittin elf Ewro

(€166,000). Dan l-ammont inhadem konformement mal-prin¢ipji suesposti kif

gej:

MIS-SENA  SAS-SENA  VALUR LOKATIZZJU KERA MHALLSA
2003 2005 (€13,920 x 3) €41,760 (€154 x 3) €462
2006 2010 (€15,720 x 5) €78,600 (€154 x 5) €770
2011 2015 (€17,640 X 5) €88,200 (€154 x 5) €770
2016 2019 (€18,660 x 4) €74,640 (€154 x 4) €616
2020 €19,620 €154
2021 €19,800 €154

TOTAL €322,620 €2,926
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€322,620 - €2,926 = €319,694
€319,694- 35% = €207,801.11
€207,801.11- 20% = €166,240.88 = €166,000

Id-dannu morali gej minn ksur tal-jedd ta’ proprjeta huwa angas gravi minn dak
gej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-hajja jew mal-personalita, u ghalhekk il-
Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €500 biex jaghmlu tajjeb ghall-

frustrazzjoni u l-istat ta’ in¢ertezza impost fuq ir-rikorrenti.

Decide

Ghal dawn il-motivi, I-Qorti taqta’ u tiddeciedi I-kawza billi:

(1) Tichad l-e¢cezzjonijiet kollha tal-intimat safejn m’humiex kompatibbli

ma’ din is-sentenza.

(2) Tilga’ 1-ewwel u t-tieni talba fis-sens biss li tiddikjara illi 1-applikazzjoni
tal-artikli 3, 4, 5 u 9 |-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap.
69) ghall-kirja msemmija tal-fond bin-numru 139, Main Street, San Giljan,
Kisret id-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif imharsa bl-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet

tal-Bniedem u Libertajiet Fundamentali bejn is-sena 2003 u s-sena 2021.

(3) Tilga’ in parte it-tielet talba billi tiddikjara illi 1-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-kumpens tad-danni 1i garrbet ir-rikorrenti minhabba 1-ksur
fug imsemmi u tikkundannah ihallas il-kumpens li qieghdha tillikwida fis-

somma ta’ €166,000 f’danni pekunjarji u €500 f’”danni mhux pekunjarji bl-
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imghax legali tat-8% mid-data ta’ din is-Sentenza sad-data tal-effettiv

pagament.

Bl-ispejjez a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Moqrija.

ONOR IMHALLEF
GRAZIO MERCIECA
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