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'QORTI CIVILI PRIM'AWLA
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Rikors Numru 291/20TA

II-Qorti:

Mark Gaffarena (K.l. 447176M)
VS
Avukat tal-Istat

Paolo Muscat (K.I. 76260M)

Rat ir-rikors ta’ Mark Gaffarena (ir-rikorrent) tat-18 ta’ Dicembru 2020 i

permezz tieghu ippremetta u talab is-segwenti:

1.

“Illi I-esponenti huma proprjetarji tar-raba li gieghed iz-Zebbiegh, limiti
tal-lmgarr (Malta) imlaggma tal-Qala, tal-kejl ta’ cirka 22,233 m.k. u
gieghda Via Bingemma u tmiss minn Nofsinhar mal-imsemmija Triq,
mill-irjieh [-ohra kollha ma’ beni tal-familja Attard Montalto, jew irjieh
verjuri, u dan skond kuntratt tas-26 ta’ Settembru 2005 fl-atti tan-Nutar
Dottor Antoine Agius, illi kopja tieghu ged jigi hawn anness u mmarkat
bhala “Dokument A”.

llli I-gheliegi in kwistjoni ilhom mikrija ossia mgabbla ghal
generazzjonijiet shah lill-antekawza ta’ Paolo Muscat, bil-gbiela ta’
€46.59c fis-sena pagabbli kull 15 ta’ Awwissu ta’ kull sena, kif jirrizulta
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minn cedola ta’ depozitu hawn annessa u mmarkata bhala
“Dokument B”.

3. i gialadarba t-titolu ta’ lokazzjoni li ghandu l-intimat Paolo Muscat
huwa titolu ta’ gbiela ossia lokazzjoni agrikola, japplika I-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

4. i l-valur tal-ghalga de quo huwa ta’ circa €1,750,000 u ghandha valur
lokatizju sostanzjali u ghalhekk tenut kont tal-fatt illi I-gbiela pagabbili
hija ta’ biss €46.59c fis-sena, certament illi hemm sproporzjon flagranti
bejn il-valur lokatizju fuq is-suq hieles u I-valur lokatizju kif impost mill-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, u konsegwentement bejn id-drittijiet tar-
rikorrenti bhala sidien |-ghalga u Il-intimat Muscat bhala gabillott tal-
istess ghalqga.

5. |l inoltre, I-ghalga in kwistjoni ghandha potenzjal akbar minhabba I-
fatt illi fugha hemm mibnija kmamar u serrer.

6. llli l-esponenti diga’ ttenta jiehu lura I-pussess tal-istess ghalga
b’kawza quddiem il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba, Rikors Nru.
6/2007 fl-ismijiet Mark Gaffarena vs Paul Muscat, decizamill-Bord
dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba fis-26 ta’ April 2017, liema sentenza
giet konfermata fl-appell fl-4 ta’ Gunju 2018, fejn t-talbiet tieghu gew
respinti, skond “Dokument C” u “Dokument D” hawn anness.

7. i I-Artikolu 4 tal-imsemmi Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi
sid ta’ raba’ li tkun mikrija jista’ jigi awtorizzat jirriprendi lura I-pussess
ta’ dik ir-raba biss jekk tikkonkorri xi wahda mic-cirkostanzi
tassattivament elenkati fit-tieni subinciz tal-istess artkolu, u fin-nuggas
li tinkorri mgar wahda minn dawn ic-cirkostanzi, is-sid huwa ghall-
finijiet u effetti kollha tal-ligi mgieghel illi jaccetta I-proroga indefinita
tal-lokazzjoni, u dan ghad illi tali proroga tkun ged issehh kontra I-
volonta’ tas-sid innifsu.

8. llli oltre dan, a tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap. 199, is-sid huwa prekluz milli
jvarja jew jimmodifika, jew milli jagixxi ghall-varjazzjoni jew ghall-
modifika tal-kundizzjonijiet lokatizji, inkluz izda mhux biss, ir-rata ta’
kera ossia gbiela pagabbli lilu, jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-
inkwilin, salv fil-kaz li tkun tikkonkorri xi wahda mic-cirkostanzi
tassattivament elenkati fl-imsemmi artikolu. Fin-nuqgas tal-konkors ta’
xi wahda mic-cirkostanzi msemmija, is-sid jkollu effettivament
jissokkombi  ghall-proroga  indefinita  tal-lokazzjoni  bl-istess
kundizzjonijiet, irrispettivament minn kull kunsiderazzjoni ohra li tista’
tkun rilevanti ghall-kaz.

9. llli barra minn hekk, I-Artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
espressament jikkommina s-sanzjoni tan-nullita’ fil-konfront ta’ kull patt
jew kundizzjoni li jcahhad lill-inkwilin minn xi beneficcju moghti lilu
permezz tal-Kap. 199, biex b’hekk langas bil-kunsens tal-inkwilin ma
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

jista’ sid jiftiehem biex itejjeb il-qaghda tieghu fil-kuntest tal-kirja li biha
hwejgu jkunu mghobbija.

llli ghalhekk id-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 gieghdin icahhdu lir-
rikorrenti mit-tgawdija pacifika tal-possedimenti taghhom b’karenza
tal-interess pubbliku necessarju sabiex tali cahda tista’ tirrizulta
gusitifikata, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet tar-rikorrenti kif tutelati mill-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u mill-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

llli inoltre, d-drittijiet tar-rikorrenti qed jigu lezi wkoll billi d-
disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta gieghdin iwasslu ghal
kontroll u interferenza fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprjetataghhom liema
kontroll u interferernza jikkostitwixxu piz sproporzjonat li qged
jitghabbew bih ir-rikorrenti minghajr kumpens xieraq u adegwat.

llli apparti dan kollu I-ligi hija diskriminatorja in konfront tas-sidien
stante illi I-Att XXXI tal-1995 u I-Att X tat-2009 ma japplikawx ghall-
gabbellagg tal-gbiela tar-raba” waqt li fondi ohra ossia proprjeta’
immobbiljari ohra il-kirjiet taghhom wara I-1 ta’ Gunju 1995 jistghu jigu
terminati ghax iz-zmien miftiehem huwa r-rabta bejn il-kontendenti.

llli a tenur tal-Att XVI tal-1967 ossia I-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta I-
mittenti ma jistghu gatt jitterminaw il-gbiela tar-raba” peress illi minkejja
li I-proprjeta’ mhijiex tal-inkwilini huma ghandhom dritt li jassenjaw |-
istess kirja lill-uliedhom u/jew lin nies li jigu minnhom kif tistipula din |-
istess Ligi filwaqt illi r-rikorrenti huma kostretti jkomplu jircievu I-gbiela
irrizorja ta’ €3.26¢ fis-sena, u dan meta I-valur tal-ghalga de quo fis-
suq hieles huwa ta’ mill-inqas €450,000.

llli kull awment li jista talvolta jakkorda I-Bord dwar il-Kontroll ta’ Kiri ta’
Raba’ huwa xorta irrizorju u ma jikkombacjax mal-valur lokatizju tal-
ghalga fis-suq, oltre illi t-talba taghhom ghar-ripreza tal-istess ghalga
diga’ giet michuda skond is-sentenzi surreferiti.

[lli r-rikorrenti m’ghandhomx rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6 tal-
Konvenzjoni Ewropea stante illi huma ma jistghux jzidu il-kera b’'mod
ekwu u gust skond il-valur tas-suq illum stante illi dak li effettivament
huma jistghu jircievu huwa dak kif limitat bil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’
Malta.

llli dan kollu gja gie determinat fil-kawzi Amato Gauci Vs Malta no.
47045/06 deciza mill-Qorti Ewropeatad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim and others Vs
Norway nru. 13221/08 u 2139/10 deciza fit-12 ta’ Gunju 2012 u
Zammit and Attard Cassar vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12
deciza fit-30 ta’ Lulju 2015.

[lli gialadarba r-rikorrenti ged jsofru minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn
l-interessi generali tal-komunita’ u I-bzonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet
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18.

19.

20.

21.

fundamentali tal-bniedem kif deciz b’ Beyeler vs Italy nru. 33202/96,
J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United
Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR 2007-11l) u ghalhekk il-
principju ta’ proporzjonalita’ kif gie deciz f’Almeida Ferreira and
Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 8§ 27 u 44 tal-21 ta’
Dicembru 2010.

i zgur ma jistax jigi implikat illi r-rikorrenti rrinunzjaw ghad-dritt
taghhom biex huma jircievu kera gusta ghal-hwejjighom stante li ilhom
jippruvaw jizgombraw lill-inkwilini ghal tul ta’ zmien, imma dan huwa
impossibli.

llli r-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza mad-dritt tas-
sid ghall-uzu tal-proprjeta taghhom stante illi dawn l-iskemi ta’ kontroll
tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li jittermina I-kirja tal-inkwilin
u wisqg ingas ta’ min ged jipprova jippresta lilu nnifsu bhala inkwilin
meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-uzu tal-proprjeta’ fit-termini tat-
tieni paragrafu tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland [GC], nru. 35014/97, 88
160-161, ECHR 2006-VIIl, Bitto and Others vs Slovakia, nru.
30255/09, § 101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108).

llli din hija wkoll diskriminatorja sia ai termini tal-Artikolu 45 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni Ewropea.

lli I-valur lokatizju tal-post huwa ferm oghla minn dak li I-ligi imponiet li
r-rikorrenti ghandhom jircievu b’tali mod illi bid-dispozizzjonijiet tal-
Artikolu 34, 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 u I-Artikolu
1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea il-Kap. 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta mhux biss ikkawzaw diskriminazzjoni bejn proprjeta
immobbiljari u ohra ossia bejn fondi urbani ghax inzerta illi minflok li |-
fond huwa dar u/jew fond kummercjali huwa ghalga imma xorta fond
urban u ghalhekk dan ukoll jilledi d-drittijiet kostituzzjonali kif protetti
taht I-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll ta’ I-Artikolu 1 u 14 tal-
Protocol Nru. 1 u I-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni Ewropeja u ghalhekk il-
Ligi fug imsemmija ghandha tigi ddikjarata anti-kostituzzjonali u
ghandha tigi emendata, kif del resto diga gie deciz mill-Qorti
Ewropeja tad-Drittijiet tal-Bniedem fil-kawza Amato Gauci vs.
Malta — deciza fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and Attard
Cassar vs Malta deciza fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem u fejn gie deciz impost kirja
unilaterali ghal perijodu indeterminat lid-dixxendenti tal-inkwilin
originali minghajr ebda limitu u minghaj ma pprovditilhom kera gusta u
ekwa u ghalhekk fic-cirkostanzi huma ghandhom jircievu danni
pekunjari bl-interessi kontra I-intimati u I-izgumbrament mill-fond
stante I-piz zejjed li r-rikorrenti ged jerfghu minhabba legislazzjoni
ingusta u mhux ekwa u li ma tikkreax bilanc bejn I-inkwilin u dawk tas-
sid.
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22.

Il I-Qorti Kostituzzjonali Maltija wkoll diga’ ppronunzjat ruhha f'dan ir-
rigward, fil-kawza Rikors Nru. 133 / 2018 / 1 fl-ismijiet J&C
PROPERTIES LIMITED (C-29114) vs PULIS NAZZARENO ET,
deciza fit-23 ta’ Novembru 2020, fejn fuq talbiet simili ghal dawk tal-
kawza odjerna, l-istess Qorti sabet ksur tad-drittijiet tas-socjeta
rikorrenti mhares taht I-Art. 37 tal-Kostituzzjoni u taht I-Ewwel Artikolu
tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u b’hekk iddikjarat illi I-
konvenuti Pulis ma jistghux jinqdew iktar bid-disposizzjonijiet tal-art. 3,
4 u 14 tal-Kap. 199 safejn dawk id-disposizzjonijiet jaghtuhom jedd ta’
rikolazzjoni obbligatorja.

GHALDAQSTANT, ir-rikorrenti jitolbu bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti
prevja kwalsiasi dikjarazzjoni necessarja u opportuna u ghar-ragunijiet
premessi, sabiex jghidu l-intimati ghaliex m’ghandhiex:

(1)

(I

(1)

(V)

Tiddikjara u Tiddeciedi illi d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta, b’mod partikolari, izda mhux biss, I-Artikoli 3, 4 u 14 tal-istess
Kap. 199 gieghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat Paolo
Muscat tar-raba li qieghed iz-Zebbiegh, limiti tal-lmgarr (Malta)
imlaggma tal-Qala, tal-kejl ta’ cirka 22,233 m.k. u qgieghda Via
Bingemma u tmiss minn Nofsinhar mal-imsemmija Trig, mill-irjieh |-
ohra kollha ma’ beni tal-familja Attard Montalto, jew irjieh verjuri, u dan
skond kuntratt tas-26 ta’ Settembru 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor
Antoine Agius, “Dokument A” fil-process, proprjeta’ tar- rikorrenti, u
jirrenduha impossibli lill-istess rikorrenti li jirriprendi |-pussess tal-
imsemmija proprjeta.

Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu lezi d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu ossia tar-
raba li gieghed iz-Zebbiegh, limiti tal-Imgarr (Malta) imlaggma tal-Qala,
tal-kejl ta’ cirka 22,233 m.k. u gieghda Via Bingemma u tmiss minn
Nofsinhar mal-imsemmija Trig, mill-irjieh I-ohra kollha ma’ beni tal-
familja Attard Montalto, jew irjieh verjuri, u dan skond kuntratt tas-26
ta’ Settembru 2005 fl-atti tan-Nutar Dottor Antoine Agius, u b’hekk
taghtih ir-rimediji li jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni inkluz ir-ripresa tal-
ghalga de quo.

Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ |-operazzjonijiet tal-Att XVI tal-1967 ossia |-Kap.
199 tal-Ligijiet ta’ Malta li ma kreawx bilanc gust bejn id-drittijiet tas-
sidien u dak ta’ I-inkwilini, stante illi ma jirriflettux is-suq u langas il-
valur lokatizju tal-proprjeta’ in kwistjoni, u dan ai termini tal-Ligi.

Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-Ligi.
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(V) Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom jhallsu |-istess kumpens u
danni hekk likwidati, bl-imghax legali tat-8% fis-sena sad-data tal-
effettiv pagament.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati ghas-subizzjoni.”

Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat (I-intimat Avukat) tat-12 ta’ Frar 2021 i

permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1. “lli -ewwel talba tar-rikorrent mhijiex misthoqqa ghaliex mhux minnu li
I-Kap 199 tal-Ligijiet ta~ Malta jaghmilha impossibbli ghalihom Ii
jiehdu lura I-ghalqa f' idejhom, infatti I-artikolu 4 tal-Kap 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta jsemmi ghadd ta’ sitwazzjonijiet fejn il-kirja agrikola
tista® ma tiggeddidx;

2. i sa fejn it-tieni talba tinsab mibnija fuq I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, din ma ghandix tintlaga minhabba li skont |-
artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda haga f'dan l-artikolu m’ghanda
tinftiehem Ii tolgot I-ghemil jew hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi
ghat-tehid ta’ pussess jew akkwist ta’ propjeta’ li ssehh fil-kuntest ta’
kirja. llli I-pussess ta’ I-art kien diga ghand il-familja Deguara (ghall-
ghexieren ta’ snin), liem kirja kienet u ghada tithaddem b’mod legittimu
skond il-parametri tal-ligi vigenti. llli I-artikolu 37 m’ghandux japplika
fkazijiet fejn fl-ahhar mill-ahhar il-fatti ma jirrelatawx ma deprivazzjoni
ta’ titolu;

3. i b’hekk, il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jmurx kontra l-artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ghaliex bl-applikazzjoni tal-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta, r-rikorrent ma tilifx ghal kollox il-jeddijiet tieghu fuq il-gid
inkwistjoni, tant hu hekk, li I-artikolu 4 tal-Kap 199 isemmi lista shiha
ta’ cirkostanzi ta’ meta sid ta’ art agrikola jista’ jitlob li I-kirja taghha ma
tibgax tiggedded u b’hekk tigi lura ghandu. Minbarra dan ir-rikorrent
bhala s-sid jista’ jitlob ukoll li jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja sabiex
dawn jigu jirriflettu kirjiet ohra li huma paragunabbli skont kif imsemmi
fl-artikolu 3 tal-Kap 199;

4. llli safejn I-ilment tar-rikorrent huwa msejjes fuq |-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont
il-proviso ta’ dan l-istess artikolu, I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq
dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu ta’ proprjeta skont
l-interess generali;

5. i fdan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi minn
diskrezzjoni wiesa’ sabiex jidentifika xX’'inhu mentieg fl-interess generali

6
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10.

11.

u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-harsien
tal-interess generali. Sewwasew fil-kaz taghna, il-Kap 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta ghandu: (i) ghan legittimu ghax johrog mil-ligi, (ii) huwa fl-
interess generali ghax huwa mahsub biex ihegged u jhares it-tkabbir
ta’ prodotti agrikoli, fjuri u sigar tal-frott li huma mehtiega ghall-hajja
tal-bniedem; u (iii) izomm bilan¢ gust u xieraq bejn l-interessi tas-sid,
tal-gabillott u tal-poplu b’mod generali;

[l ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li anke dan
il-parti tal-ilment tar-rikorrent dwar in-nuqgas ta’ proporzjonalita
mhuwiex misthoqq ghaliex ma hemm |-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-
ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

llli dwar I-ilment mibni fuq |-artikolu 6 tal-Konvenzjoni u l-artikolu 39
tal-Kostituzzjoni, I-esponent jissottometti li I-kuncett kollu ta* smiegh
xieraq ma jdurx mal-interpretazzjoni tal-ligi sostantiva jew mal-principji
tal-ermenewtika legali izda huwa mixhut esklussivament fuq il-
“procedural fairness” ta” kawza. L-ac¢ess ghall-qorti ma ffissirx li I-ligi
ghandha tinkiteb kif tkun tixtieq parti;

Tassew il-jedd ta’ smigh xieraq, fil-generalita tal-kazijiet, jidhol biss: (i)
meta ma jkunx hemm tribunal indipendenti u imparzjali; (i) meta jkun
hemm dewmien ingustifikat waqt is-smigh tal-kawza; (iii) meta smiegh
jissokta fl-assenza tal-parti fil-kawza; (iv) meta parti ma tinghatax id-
dritt li tinstema’ (audi alterem partem) u/jew li tressaq il-kaz taghha kif
iImiss; u (v) meta s-sentenza tinghata minghajr motivazzjoni. Huwa bil-
bosta evidenti li fdan il-kaz ma tezisti I-ebda wahda minn dawn |-
ipotezijiet imsemmija u ghalhekk wiehed fi zgur ma jistax jitkellem fuq
vjolazzjoni ta’ smigh xieragq;

Ghalkemm huwa veru li minn zvilupp tal-gurisprudenza min-naha tal-
organi gudizzjarji fi Strasburgu gie stabbilit li bhala parti mill-artikolu 6
wiehed ghandu jinghatalu wkoll il-jedd ta’ ac¢c¢ess lil gorti jew tribunal
indipendenti u imparzjali, madankollu dan ma jfissirx u ma jsarrafx fi
dritt illi wiehed m’ghandux ikun soggett ghal-ligi sostantiva li tirregola
s-sitwazzjoni. Billi ghalhekk I-ilment tar-rikorrent mhuwiex marbut ma’
Xi nuggas procedurali, dan anke meta jikkonsidra li r-rikorrent diga
intavola kawzi ohra oltre minn dik odjerna, I-ilment ghandu jigi mi¢hud
ukoll;

[lli ghal dak li jirrigwarda I-artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dan
ukoll mhuwiex applikabbli minhabba li I-imgieba diskriminatorja mixlija
mir-rikorrent ma gietx impoggija taht wahda mill-ifjus ta’
diskriminazzjoni li ghalihom jirreferi I-artikolu 45(3) tal-Kostituzzjoni;

llli dwar |-ilment li jolqot I-artikolu 14 tal-Konvenjoni Ewropea, |-
esponent jissottometti illi r-rikorrent ma indikax fuq liema kawzali jew

7
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12.

13.

14.

15.

status huwa allegatament gie diskriminat. Ghalhekk gialadarba t-
trattament divers imganqgal minnu mhuwiex xprunat fug wiehed mill
kawzali li jinsab protett mill-artikolu 14 tal-Konvenzjoni, isegwi li
anke minn dan l|-aspett l-istharrig konvenzjonali ma jistax jigi milqugh;

[l maghdud ma dan, huwa manifest illi I-ligijiet li gieghdin jigu attakkati
mir-rikorrent, japplikaw indiskriminatament ghal kull kirja agrikola.
Ghalhekk ir-rikorrent ma jistax jargumenta li gie zvantaggjat meta
mqabbel ma’ haddiehor ghaliex dak il-haddiehor gie trattat ezattament
bhalu

llli b’referenza lejn it-tielet, ir-raba’ u I-hames talba, illi ladarba ma
hemmx ksur kostituzzjonali jew konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu
dawn it-talbiet;

llli bla pregudizzju ghall-dak suespost, jekk din I-Onorabbli Qorti ssib
illi hemm xi ksur, anke jekk dan I-ilment kostituzzjonali mhuwiex
misthoqq ghaliex ir-rikorrent kien konsapevoli li I-art kienet soggetta
ghall-drittijiet favur terzi meta xtraw il-propjeta’ fl-2003, din I-Onorabbli
Qorti ghanda tixtarr il-kawza odjerna fid-dawl ta’ dawn I-istess fatti, u
cioe il-konsapevolezza tar-rikorrenti. FI-2003 ir-realta’ tal-effetti
legizlattivi tal-Kap. 199 kienu ilhom maghrufa, issa jekk safrattant ir-
rikorrent xorta wahda ghazel li jaghmel ezercizzju spekulattiv
nonostante dak imsemmi, allura m’huwiex gust li issa jippretendu
kumpens u wisq anqas xi imghax legali;

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri;

Ghaldagstant fid-dawl ta’ dawn ir-ragunijiet, [-esponent umilment jitlob lil din
I-Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kollha tar-rikorrent bl-ispejjez
kollha kontra taghhom.”

Rat ir-risposta ta’ Paolo Muscat (I-intimat inkwilin) tad-19 ta’ Frar 2021 li

permezz taghha wiegeb is-segwenti:

1

“Ili fl-ewwel lok, u kif tajjeb jaf I-attur u mhux kif gieghed jippremetti u
jahlef b’ din il-kawza, I-eccipjent m’ huiex il-gabillott jew il-kerrej tal-art
kollha imsemmija mill-attur izda ta’ porzjoni zghira minnha. II-
kumplament tal-istess art hija mgabbla lil terzi, fosthom Gamri Vella,
Charles Grima, Joseph Grima, Patrick Muscat, Paul Vella, Joseph
Vella, Carmel Abela, Mario Bugeja, Emanuel Vella, John Muscat,
Antonia Micallef, Victoria Maria Muscat, Calcidon Borg, John Mary
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2)

3)

4)

Muscat, Piju Camilleri, Ivan Borg u Gamri Vella. Fl-assenza tal-
imsemmija inkwilini I-ohra dan il-gudizzju m’ huiex integru.

lli I-eccipjent, bidwi, ma jirrispondix dwar jekk ligi tikkonformax mal-
Kostituzzjoni jew mal-Konvenzjoni Ewropea izda fuq xorta jirrileva in
linea ta’ ezzjonijiet, dan illi gej:

a) llli -ewwel talba tar-rikorrent ghandha tigi michuda ghaliex bhal
ma hu maghruf |-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta” Malta jhalli lis-sid li
jiehu lura I-ghalga f idejh minnghand il-gabilott f ghadd ta’
cirkostanzi. Fil-fatt, l-attur gja ittenta diversi drabi illi jaghmel
daqgshekk.

by  Illi I-Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni — I|-unika dispozizzjoni
rilevanti fl-Artikolu 37 illi fugha tissejjes din l-azzjoni — ma
tirregolax id-detenzjoni ta’ hwejjeg privati mikrija lil terzi.

c) i fil-proviso tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, huwa mholli lil kull Stat firmatarju I-jedd li
jirregola l-uzu tal-proprjeta’ skont I-interess generali; Dak depost
fil-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghall-protezzjoni mhux biss
tal-bdiewa izda wkoll ghall-biedja ghandu jitgies bhala att ta’
protezzjoni mill-Istat Malti mhux biss lis-settur izda wkoll lill-poplu
Malti u dan ukoll konformi mill-gurisprudenza fuq din it-tema.

d) i I-ilment dwar |-Artikolu 6 tal-Konvenzjoni u I-Artikolu 39 tal-
Kostituzzjoni u I-ilment dwar |-Artikolu 45 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta huma nezistenti u xejn minn dak premess mill-attur ma
jikkostitwixxi, anke remotament, ksur tal-jeddijiet imharsa minn
dawk id-dispozizzjonijiet.

llli I-kera imhallsa mill-gabillotti bagghet dik li kienet meta I-attur xtara
l-art u kien propju dan il-fatt illi wassal ghal biex I|-art tigi akkwistata
mill-attur bi prezz tant baxx. L-attur b’ dana I-mod gie gja 'kkumpensat’
bil-quddiem ghall-fatt illi ma jistghax, skont il-Ligi, jimxi kif irid fil-
konfront tal-gabillotti illi jikru l-art. Dan il-‘kumpens’ hekk minnu gja
nkassat, jista’ jintuza mill-attur biex, kif gja ghamel ma whud mill-
bdiewa, billi huwa jiftiehem mal-gabillotti biex huma jizgombraw il-
bicciet tar-raba imgabbla lilhom;

[lli, I-art kienet u ghadha tajba biss ghal biedja u xejn aktar b’ mod illi I-
valur kbir illi I-attur jippremetti illi ghandha din I-art — illi tifforma I-bazi
tal-azzjoni tieghu — ma huiex realisitiku u ma jikkonformax mar-
realtajiet ekonomici. Certament dan il-valur fittizju ma jiswiex biex fuqu
jinbena Iment kostituzzjonali.

Salvi eccezzjonijiet ohra.”
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Rat |-atti u dokumenti kollha fil-Kawza.

Semghet u grat ix-xhieda imressqa fil-perkors tal-Kawza.

Rat li r-rikors thalla ghal-lum ghas-Sentenza.

Punti ta’ Fatti

1. Ir-rikorrent huwa propjetarju ta’ raba’ li tinsab fiz-Zebbiegh limiti tal-
Imgarr Malta. Din giet akkwistata minnu permezz tal-kuntratt fl-atti tan-
nutar Antoine Agius tas-26 ta’ Settembru 2005 minghand Champalin
Company Limited (a’ fol 8). Din ir-raba; hija imgabbla lill-intimat inkwilin
versu |-hlas ta’ €46.59 li tithallas kull Santa Marija u dan anke Kkif jirrizulta

mid-dokumenti esebiti ta’ hlas (a’ fol 69 et seq).

2. Huwa pacifiku li I-intimat inkwilin igawdi mill-protezzjonijiet moghtija
mill-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta partikularment mill-artikolu 3, 4 u 14 ta’ dik

il-ligi.

3. Ir-rikorrent ghid li din I-art illum tiswa €1,750,000 u ghalhekk fid-dawil
li I-ligi inkwistjoni tippermetti biss kera baxxa li hija sproporzjonata ghall-
ahhar meta paragonata mal-valur tal-art u li aktar minn hekk l-istess ligi
taghmilha kwazi impossibbli li gatt din I-art tista’ tirreverti lura ghand ir-
rikorrent minhabba I-proroga tal-kirja b’mod awtomatiku indipendentement

mill-kunsens tas-sid ergu tar-rikorrent.

10
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4. Ghalhekk minhabba fhekk ir-rikorrent ghamel din il-kawza ghar-

ragunijiet imsemmija fir-rikors promotur.

Punti ta’ ligi

5. Din hija azzjoni ta’ ksur ta’ jeddijiet fundamentali. Ir-rikorrenti ged
jilmentaw |i d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta,
partikolarment |-Artikoli 3, 4 u 14 tal-istess Kap. 199 ged jiksru d-drittijiet
fundamentali taghhom ghat-tgawdija tal-art in kwistjoni sancit fl-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-
Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), kif ukoll I-Artikoli 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta. Dan ghaliex il-Kap imsemmi, in partikolari I-artikoli 3, 4 u 14, ged
jaghti dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimat inkwilin ghar-raba in kwistjoni,

ghas-segwenti ragunijiet kif promossi mir-rikorrent.

6. L-artikolu 4 tal-imsemmi Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jiddisponi illi
sid ta’ raba’ li tkun mikrija jista’ jigi awtorizzat jirriprendi lura |-pussess ta’
dik ir-raba’ biss jekk tikkonkorri xi wahda mic-cCirkostanzi tassattivament
elenkati fit-tieni subinciz tal-istess artikolu, u fin-nuggas li tikkonkorri mqar
wahda minn dawn i¢-¢irkostanzi, is-sid huwa ghall-finijiet u effetti kollha tal-
ligi mg@ieghel illi jac¢etta |-proroga indefinita tal-lokazzjoni, u dan ghad illi

tali proroga tkun ged issehh kontra I-volonta tas-sid innifsu.

7. A’ tenur tal-Artikolu 3 tal-Kap. 199, is-sid huwa prekluz milli jvarja jew

jimmodifika, jew milli jagixxi ghall-varjazzjoni jew ghall-modifika tal-

11
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kundizzjonijiet lokatizji, inkluz izda mhux biss, ir-rata ta’ kera ossia gbiela
pagabbili lilu, jekk mhux bi ftehim bil-miktub mal-inkwilin, salv fil-kaz li tkun
tikkonkorri xi wahda mic-Cirkostanzi tassattivament elenkati fl-imsemmi
artikolu.  Filwaqt li artikolu 14 tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
espressament jikkommina s-sanzjoni tan-nullita fil-konfront ta’ kull patt jew
kundizzjoni li jcahhad lill-inkwilin minn xi benefi¢éju moghti lilu permezz tal-
Kap. 199, biex b’hekk langas bil-kunsens tal-inkwilin ma jista’ sid jiftiehem
biex itejjeb il-gaghda tieghu fil-kuntest tal-kirja li biha hwejgu jkunu

mghobbija.

8. |d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 ghalhekk qieghdin icahhdu lir-
rikorrent mit-tgawdija pacifika tal-possedimenti tieghu b’karenza tal-
interess pubbliku necessarju sabiex tali ¢cahda tista’ tirrizulta gustifikata.
Dan ifisser ghalhekk li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
gieghdin iwasslu ghal kontroll u interferenza fl-uzu u fit-tgawdija tal-
proprieta taghhom liema kontroll u interferenza jikkostitwixxu piz
sproporzjonat li ged jitghabbew bih ir-rikorrenti minghajr kumpens xieraq u

adegwat.

Konsiderazzjonijiet

9. Jibda biex jigi rilevat, li I-Qorti ma tistax tifhem ghaliex I-intimati
ndirizzaw il-ksur tad-dritt fundamentali taht artikoli 6 u 39 tal-Konvenzjoni u
[-Kostituzzjoni rispettivament, meta t-talbiet rikorrenti jinvokaw biss il-

harsien tad-dritt fundamentali tal-propjeta’.

12
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10. 1I-Qorti hija marbuta li tibga’ skrupolosament marbuta mat-talbiet

rikorrenti. Dawn huma ¢éari u fis-sens i Il-istat tal-ligi jilledi d-drittijiet

fundamentali tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-propjeta’ (ara talba (11)).

11. Ghalkemm ir-rikorrent ma jsemmiex espressament |-artikoli rilevanti
fit-talbiet, meta dawn jingraw fid-dawl tal-premessi tar-rikors, din il-Qorti
tithem li r-referenza hija ghall-artikoli 37 tal-Kostituzzjoni u I-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-konvenzjoni rispettivament. Ghalhekk il-ksur tant dawn

[-artikoli biss li ser ikunu trattati minn din il-Qorti.

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel Artikolu protokollari tal-Konvenzjoni.

12. Kif gia kkunsidrat minn din il-Qorti fis-Sentenza ta’ Gerolamo sive
Jimmy Bonavia nomine vs Avukat tal-Istat et moghtija fit-2 ta’ Gunju
2022, gie dejjem rikonoxxut li I-kera ta’ raba’ kif kontrollata u ristretta bid-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 hija legali u maghmula ghal skop legittimu fl-
interess generali u ghalhekk konformi mal-ewwel zewg principji stabbiliti
fdawn I-Artikoli kostituzzjonali u konvenzjonali. L-ilmenti fug dawn id-
dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 fil-fatt dejjem jolqtu t-tielet prin€ipju ta’ bilan¢

gust stabbilit fl-istess artikoli konvenzjonali u kostituzzjonali.

13. Lijrid jitgies minn din il-Qorti huwa jekk id-disposizzjonijiet tal-Kap.
199, kif kienu vigenti fiz-zmien li fiha giet istitwita din l-azzjoni,
jikkostitwixxux interferenza mad-drittijiet tal-proprjeta tas-sid. Dan jrid ikun

determinat billi jigi stabbilit jekk tezistix interferenza kkawzata b’dawn id-

13
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dispozizzjonijiet tal-Kap. 199 u cioe’ jekk hemmx “bilan¢ xieraq” bejn I-
esigenzi u l-interess generali tal-komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet

fundamentali tal-individwu.

14. L-ewwel ilment jittratta |-kumpens xierag. Il-vexata queastio i
ghandha quddiemha din il-Qorti hija bhal dik li ged jiltagghu maghha ta’
spiss dawn il-Qrati fost ohrajn fis-Sentenza fl-ismijiet J & C Properties
Limited (C. 29114) -vs- Nazzareno Pulis et moghtija fit-23 ta’
Novembru 2020. Hawn hekk il-Qorti Kostituzzjonali gablet mal-ewwel
Qorti li “dawn ir-restrizzjonijiet imposti bil-Kap. 199 fuq id-drittijiet tas-sid
huma ghal ghan socjali u ghalhekk legittimi; ghalhekk il-kwistjoni hi jekk,
ghal dawn ir-restrizzjonijiet, is-sid huwiex jinghata kumpens xieraq u
proporzjonat bil-hlas ta’ gbiela li tkun ghall-ingas mhux wisq angas minn

kemm jista’ jdahhal is-sid fis-suq hieles.”

15. F’dan ir-rigward il-Qorti Kostituzzjonali gharfet Ii I-kontroll tal-kiri ta’
raba’ kien anqas drastiku minn dak fuq il-kiri ta’ fondi urbani. Dan minhabba
li, diverzament mill-artikolu 4 tal-Kap. 69 jew l-artikolu 1531C u 1531D tal-
Kap. 16, il-Kap. 199 kif kien hekk vigenti, ma kien jimponi ebda indici jew
formola matematika li torbot idejn il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’

fil-likwidazzjoni tal-Kumpens moghti minnu taht I-Artiklu 41 (b) I-Kap. 199.

16. Fis-Sentenza il-Qorti irriteniet li “xorta ma tarax illi wahdu hu bizzejjed
biex jista’ jinghad illi I-ligi tassikura lis-sid kumpens xieraq ghal-

limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuq il-proprjeta tieghu.”

14
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17. Jidher li 1-Qorti waslet ghal din il-konkluzjoni minhabba I-prassi
generali mehuda mill-Bord |i ma jahdimx il-kumpens fuq kriterji tas-suq
hieles jekk ir-raba’ fl-inhawi ikunu wkoll ghadhom soggetti ghal kirjiet

godma li huma bl-istess mod ikkontrollati. Di fatti intqal hekk:

“... ma huwiex ghal kollox ezatt dak li jghid |-Avukat tal-Istat illi z-Zieda fil-
kera hija regolata bil-kriterji tas-suq, ghax dan isehh biss jekk fl-inhawi jkun
hemm raba’ li jkun inkera recentement u mhux soggett ghal kirjiet godma li
huma kontrollati huma wkoll, u dan forsi ffisser ghala fil-prassi tal-Bord dwar
il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ z-zidiet fil-gbiela Ii jinghataw ma jkunux spiss

mahduma fuq kriterji tas-suq hieles.”

18. Ghalhekk il-qorti, ghalkemm taqgbel illi seta’ nghata aktar piz lil dan il-
fattur, peress illi huwa minnu li I-kontroll tal-kiri ta’ raba’ hu angas drastiku
minn dak fuq il-kiri ta’ fondi urbani, xorta ma tarax illi wahdu hu bizzejjed
biex jista’ jinghad illi I-ligi tassikura lis-sid kumpens xieraq ghall-

limitazzjonijiet u restrizzjonijiet imposti fuq il-proprjeta tieghu.

19. Tajjeb lijinghad li I-prassi ma hiex ligi imma applikazzjoni f'sens wisa’
suggettiva ta’ principju ta’ valutazzjoni. Ghalhekk, il-fatt li b’konsegwenza
tad-decizjonijiet tal-Bord ma hiex issir gustizzja mas-sid dan mhux bil-fors
ifisser li I-ligi hija hazina fiha innifisha. Jekk gatt huwa I-mod kif ged tkun
applikata jew interpretata I-ligi li ma hiex korretta. Dan ifisser, li jekk qatt,

ghandha tkun attakkata dik il-prassi u mhux il-ligi fiha innifisha.

15
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20. Bis-Sentenza taghha tat-12 ta’ Lulju 2023, il-Qorti tal-Appell
iddecidiet ukoll twarrab il-konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti fil-kaz ta’
Gerolamo sive Jimmy Bonavia nomine vs Avukat tal-Istat et fug dan

ir-ragunament:

“Hu fatt li gabel I-emendi li saru fil-Kap. 199 bl-Att XXII tal-2022 Ii dahal fis-
sehh fit-23 ta’ Dicembru 2022, il-ligi kienet diga tipprovdi ghall-possibbilta i
sid il-kera jitlob awment fil-kera sakemm ma jigix ipprovat [dak stipulat fl-
artikolu 3(2)(c)] ... Mill-provi ma jirrizultax li qabel I-attur fetah din il-kawza,
fetah kawza fil-Bord u talab l-awment tal-kera. Hu fatt ukoll li skont
paragrafu (¢), I-oneru tal-prova kien fuq I-inkwilin i juri li |-kera |-gdida i
jitlob sid il-kera mhijiex ekwa meta paragunata ma’ kiri ta’ ghelieqi fl-istess

parti ta’ Malta;

Pero hu fatt maghruf li I-qbiela Ii tithallas ghall-kiri ta’ raba’ ghal skop
agrikolu hi normalment baxxa, kif inhu fatt maghruf ukoll li I-prassi kienet |i
fil-Bord iz-zidiet li jinghataw ma jkunux normalment mahduma fuq kriterji ta’
suq hieles. Ghalkemm il-ligi tidher li kienet taghti diskrezzjoni wiesa’ lill-
Bord meta jiffissa |-awment fil-kera sakemm ma ssirx prova li |-
kondizzjonijiet godda mitluba ma jkunux ekwi ghal paragun ma’
kondizzjonijiet ta’ kiri li jkunu jezistu f'ghelieqi paragunabbli fl-istess zona
ta’ Malta, ir-realta hi ohra. Ghalhekk li tibbaza fuq id-dispozizzjoni tal-ligi
ma jkunx qieghed jaghmel gustizzja galadarba hu maghruf li I-Bord hu

normalment konservattiv ferm meta tintalab iz-Zieda fil-qbiela.”
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21. Danifisser liladarba huwa pacifiku li dak li ged jigri fir-realta ma hijiex
konsegwenza tal-ligi izda tal-attitudni diskrezzjonarja konservattiva
adottata mill-Bord, hija din Il-attitudni diskrezzjonarja tal-istess Bord li allura
ghandha tigi attakkata u mhux id-dispozizzjonijiet legali tal-Kap. 199, kif

kienu vigenti fiz-zmien li giet istitwita din |-azzjoni.

22. Dan qieghed jinghad ghaliex huwa rikonoxxut, li -Bord ma ghandux
idejh rigidament marbutin bil-ligi kif kienet vigenti fiz-zmien li fih giet istitwita
din I-azzjoni, bhal fil-kaz tal-Kap 158 u 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, fil-kaz ta’
awment tal-kera. F'dawn [|-ahhar ligijiet, il-kera hija tassattivament
revedibbli fil-konfini tal-kriterji stretti li tistabilixxi I-ligi stess bis-sahha ta’
formuli matematici, ghalhekk ebda Qorti ma tista’ tinjora dawn ix-xorta ta’

kriterji.

23. Huwa minnu li artikolu 3(2)(¢) tal-Kap 199 tal-ligijiet ta’ Malta, kif kien
hekk vigenti, jipprovdi linja gwida kif ghandhom ikunu approvati tibdil fil-
kundizzjonijiet tal-kirja, fosthom Zieda fil-kera. Imma huwa minnu ukoll, li
dawn il-linji gwida jaghtu aktar latitudini lill-Bord biex jezercita I-poteri tieghu
b’aktar liberalita’ jekk ihoss li ¢-¢irkostanzi jippermettu. Huwa minnu li hija
prassi tal-Bord li f'dan ir-rigward li, talinqas f'ghajnejn is-sidien, titgies bhala

konservattiva fil-kaz ta’ tibdiliet fil-kirja jew awment fil-hlas ta’ kera.

24.  Minn naha l-ohra din il-prassi trid titgieghed fil-kuntest ta’ decenni ta’

snin fejn dawn ix-xorta ta’ ligijiet dejjem kienu imfassla biex iharsu s-settur
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tal-biedja ghalhekk mhux eskluz, li I-Bord ha jiehu din il-posizzjoni biex

ihares is-settur agrikolu, kif wara kollox huwa I-oggettiv so¢jali tal-ligi.

25. Qabel il-Kap 199 tal-ligijiet ta’ Malta, kien hemm |-Avviz tal-Gvern
numru 242 tal-1943 Dwar it-Trazzin tal-Qbejjel u gabel dak |-avviz kien
hemm ordinanza ohra li ukoll bl-iskop li thares art agrikola. Dan il-fatt
ikompli ukoll issahhah il-fehma kemm I-Istat Malti tul iz-zminijiet dejjem
hares lejn dan is-settur bhala essenzjali ghas-Socjeta’ Maltija. Dan ifisser
li I-Kap 199 tal-ligijiet ta’ Malta ma hux ligi unika, izda legislazzjoni tipika

ghal dan is-settur.

26. Ghalhekk, kien sta ghas-sid, li jikkonvin¢i lill-Bord kif kostitwit tant il-
ligi kif kienet vigenti, li dak li jipprovdu I-artikoli partikolari, ghandhom jkunu
applikati ghax-xenarju soc¢jo-ekonomiku tal-lum u mhux ta’ meta tkun saret
il-kirja jew il-ligi. Fi ftit kliem, il-kriterju ta’ kemm jithallsu kirjiet ohra fil-
vicinanzi ma jfissirx ta’ bil-fors li jrid jittiehed biss kont ta’ dak Ii gieghed
effettivament jithallas, izda ta’ dak li ghandu jithallas skont iz-zminijiet tal-
lum. Li kieku ma jkunx hekk, I-istess ligi titlef mid-dinamika taghha, b’'mod

li ma jkunx gieghed jittiehed kont taz-zminijiet kurrenti.

27. Jista’ jkun li I-kera li kienet tithallas fl-origini ta’ dawn il-kirjiet kienet
wahda tajba u tirrispetta d-drittijiet tas-sidien. Sa mill-bidu ta’ din il-ligi ma
kien hemm ebda kriterji fissi dwar il-fissazzjoni ta’ kirjiet agrikoli, bhal ma
dejjem kien fil-kaz ta’ kirjiet urbani. lzda bhal fil-kaz ta’ fondi urbani, meta

fkawzi bhal dawn il-periti jigu inkarigati minn dawn il-Qrati biex jiskopru I-
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prezz kurrenti tal-lum, dawn ma jharsux kemm ged tithallas kera fil-kaz ta’
fondi fil-vi¢inanzi, li tista’ tkun ghadha kera antika, izda jharsu lejn kemm
hija |-kera ta’ dawn il-fondi fis-suq miftuh. [I-Qorti ma tarax li hija hada
impossibbli li I-Bord jaghmel l-istess b’dana li dejjem izomm quddiem
ghajnejh il-miri so¢jali li trid tilhaq din il-ligi, ghaliex minn naha I-ohra I-angas
il-gabilott ma ghandu jitgieghed f'sitwazzjoni li ma jkunx jista’ jhallas

ammonti ta’ kera li jkunu esuberanti.

28. L-angas ma trid il-Qorti tinfluwenza ruhha mill-prezzijiet tas-suq ta’
kif jigu kalkolati bil-valuri llum. Li kien ghalih ir-rikorrent il-prezz gust tal-
lum huwa ta’ miljun u tmien mitt elf ewro (€1,800,000) meta xtara I-art
inkwistjoni fl-2005 bil-prezz ta’ sittin elf ewro (€60,000). Igifieri 30 darba
aktar ta’” kemm xtraha meta huwa ben maghruf li I-gliegh ta’ gabilott huwa
wiehed mizeru. Min-naha |-ohra |-perit tal-Qorti stmatha erbgha mija u tletin
elf ewro (€430,000). II-Qorti tgies, li anke dan il-valur huwa eccessiv
ghaliex u li jwasslu johloq kirjiet li huma ghal kollox projbittivi. Jekk jigri
hekk, paragunat mal-gliegh baxx li jaghmel gabilott, dan tal-ahhar xorta
jkun kostrett li jitlaq ir-raba biex taqta’ fidejn min irid jispekula jew ma jifthem
xejn fix-xoghol tar-raba’. Ghalhekk mhux ser tkun din il-Qorti li tkompli
tikkontribwixxi ghaz-zidiet ta’ prezzijiet straordinarji u distakkati ghal kollox
mir-rejaltijiet socjo-ekonomici ta’ pajjizna biex inkomplu nidhlu fi spirali

artificali ta’ prezzijiet li ged iggib konsegwenzi negattivi socjali kbar.
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29. B’dan kollu fzewg Sentenzi moghtija per Imhallef Joseph Zammit
McKeon fit-18 ta’ Marzu 2021 fl-ismijiet Avukat Dottor Francis
Lanfranco vs Avukat tal-Istat et, u per Imhallef Miriam Hayman fid-29 ta’
Settembru 2021 fl-ismijiet Baldacchino Holdings Limited (C-10716) vs
Avukat Generali et, il-Qorti Civili Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)
ddecidiet li taghmel referenza ghas-Sentenza ta’ J & C Properties
Limited (C. 29114) -vs- Nazzareno Pulis et moghtija mill-Qorti
Kostituzzjonali u strahet fuq I-istess ragunament li wasslet ghalih dik il-

Qorti:

“Fejn jidhol I-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni, kienu diversi d-decizjonijiet tal-
grati taghna fejn kienet dikjarata vjolazzjoni. ll-qorti tosserva illi |-bicca I-
kbira tad-decizjonijiet tal-grati taghna kienu jolgtu l-applikazzjoni tal-Kap
158. Ohrajn kienu jirrigwardaw |-applikazzjoni tal-Kap 69. ll-kaz tal-lum
jittratta dwar allegata vjolazzjoni tal-Art 1 Prot 1 tal-Konvenzjoni bl-
applikazzjoni tal-Kap 199. II-gorti tghid illi, anke ghall-kaz in ezami, ghandu
jghodd dak li hareg mill-gurisprudenza tal-grati taghna fil-kazi li ghalihom
saret referenza aktar kmieni, anke tenut kont tas-sentenza li tat il-Qorti
Kostituzzjonali fil-kawza "J&C Properties Limited vs Nazzareno Pulis et

(op. cit.).” (Avukat Dottor Francis Lanfranco vs Avukat tal-Istat et).

30. 1lI-Qorti kompliet tamplifika li: “Huwa minnu li hija |-prerogattiva
esklussiva tal-Istat i minn zmien ghal zmien jillegisla bil-ghan i

jissalvagwarda s-settur agrikolu fMalta, inkluz Ii jintrometti fl-uzu u t-
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tgawdija ta’ proprjeta’ ta’ cCittadini privati. Madankollu, fit-thaddim tad-
diskrezzjoni tieghu li johloq mekkanizmu li jipprotegi settur partikolari huwa
xorta m’ghandux il-mano libera li jippregudika b’mod sproporzjonat id-
drittijiet ta’ sidien tal-artijiet agrikoli. Fin-nuggas huwa I-Istat li ghandu jgorr

ir-responsabbilta’ ghal dan I-izbilan¢ bejn il-varji drittijiet imsemmija;

Hija I-fehma ferma tal-Qorti li fil-kaz odjern il-mekkanizmu legislattiv in
ezami ma pprovdiex ghal salvagwardji adegwati favur is-sidien ta’ artijiet
simili ghal dik odjerna u milquta b’tali ligi, b’dana li allura b’applikazzjoni
ghall-fattispecje tal-kaz odjern is-socjeta’ rikorrenti hija kostretta li ggorr
fugha piz sproporzjonat u nqust li jiggustifika I-pretensjoni taghha ta’ ksur

tad-dritt fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-proprjeta’ taghha;

Ghal kull buon fini u a skans ta’ dilungar ulterjuri, I-Qorti taghmel referenza
u tadofta wkoll bhala taghha l-insenjament tal-Qorti Kostituzzjonali dwar |-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni fil-kaz succitat (J & C Properties Limited vs Nazzareno Pulis
et deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fit-23 ta’ Novembru 2020.” (Baldacchino

Holdings Limited (C-10716) vs Avukat Generali et).

31. Huwa izda importanti li ssir referenza ghas-Sentenza moghtija per
Imhallef Lawrence Mintoff fl-ismijiet Vincenza sive Sina Magro vs L-
Avukat tal-Istat et deciza fis-17 ta’ Dicembru 2021, il-Qorti Civili

Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali).
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32. Hawnhekk, il-Qorti osservat dak i intqal fid-Decizjoni fl-ismijiet
Bradshaw and Others vs Malta, App. Nru. 37121/15, deciza 23 ta’
Ottubru, 2018 li I-istess principji huma applikabbli fil-kaz ta’ fondi urbani
huma ukoll applikabbli fir-rigward ta’ raba’ li I-gbiela taghha hija regolata

permezz tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 199.

33. Din il-Qorti temmen, li ghalkemm fir-rigward ta’ fondi agrikoli ukoll
hemm in dibattitu tal-harsien tad-dritt fundamentali tal-harsien ta’ godiment
ta’ propjeta’, il-kriterji ma humiex bilfors dejjem I-istess, mehud in

konsiderazzjoni I-oggettivi socjali differenti li jridu jilhqu z-zewq ligijiet.

34. Din il-Qorti temmen, li -ECHR fhafna mis-Sentenzi taghha mhux
gieghda tkun konnessa mar-rejaltajiet socjali u ekonomici li jipprevalu
fMalta: gzira zghira, nieqgsa minn kull xorta ta’ rizors naturali, bl-oghla
densita’ ta’ popolazzjoni b’kull kilometru kwadru fl-Ewropa u li I-art agrikola
aktar ma jghaddu is-snin dejjem ged issir skarsa u imprezzabbli mhux ghal
finijiet ta’ spekulazzjoni izda ghall-produzzjoni agrikola. Din I-imprezzabilita’
ghandha titkejjel mhux wisq fir-rigward tas-sid dags kemm ghas-socjeta’.
F’'dan ir-rigward anke l-istess Eurostat ghadha kemm ippubblikat statistici
li juru li Malta hija ghandha fost |-oghla erosjoni ta’ hamrija fl-Unjoni
Ewropeja kalkolata fl-ammont ta’ 18% tal-wic¢¢ kollu agrikolu Malti mill-2018

‘I hawn (ara Times of Malta tas-27 ta’ Mejju 2022).
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35. F’dan ir-rigward huwa ta’ utilita’ li terga’ issir referenza ghall-
osservazzjoni li saret fis-Sentenza ta’ Vincenza Magro li zgur ma tistax issir

fil-kaz ta’ fondi urbani:

“Meta giet ippromulgata din il-ligi, id-dmir tal-/stat kien wiehed aktar oneruz,
kemm minhabba I-fatt li -istat ekonomiku u finanzjarju tal-pajjiz kien jirrifletti
n-nuqqasijiet fis-soc¢jeta ta’ dak iz-zmien, u anki ghaliex huwa fdawn |-
ahhar snin anki bhala konsegwenza ta’ Zieda qawwija fil-popolazzjoni hawn
Malta, li permezz ta’ suq hieles Ii nfethet u saret possibbli b’mod kompettitiv
u realistiku, |-importazzjoni tal-prodott agrikolu sabiex b’hekk giet
assigurata li d-domanda ta’ tali prodott tintlehaq sew. Taghraf izda li xorta
wahda jibqa’ I-fatt |i |-Istat ghandu responsabbilta qawwija li jassigura li I-
pajjiz ma jistriehx ghal kollox fuq din I-importazzjoni, li fkazijiet ta’ force
majeure tista’ b’xi mod tfalli jew tonqos sostanzjalment, kif rajna li jista’ jkun
il-kaz f’dawn l-ahhar sentejn minhabba I-pandemija, aktar u aktar tenut kont

tal-fatt li I-pajjiz jiddependi dejjem fuq it-trasport tal-bahar u tal-ajru.

Ghalhekk I-Istat ghandu diskrezzjoni wiesgha ferm sabiex jassigura li s-

settur tal-agrikoltura ma jfallix fl-ebda mument.”

36. Dinil-Qorti tkompli zzid li fil-kaz ta’ ligi bhal din, kif kienet hekk vigenti,
I-Istat huwa anke ggwidat mid-dikjarazzjonijiet ta’ principji fkapitolu 2 tal-

Kostituzzjoni li fost ohrajn insibu I-artikolu 9(2) li jiddisponi hekk:
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“L-Istat ghandu jhares u jikkonserva l-ambjent u r-rizorsi _tieghu ghall-

benefi¢cju tal-generazzjonijiet prezenti u futuri u ghandu jiehu mizuri sabiex

jJindirizza kull ghamla ta’ degradazzjoni tal-ambjent f’Malta, inkluza dik tal-

arja, l-ilma u l-art, u kull tip ta’ problema ta ’tniggis u sabiex jippromwovi,

irawwem u jappoggja d-dritt ghall-azzjoni favur l-ambjent.” (emfazi tal-

Qorti).

37. 1I-Qorti ma ghandha ebda dubbiju, li meta giet promulgata din il-ligi,
tlett snin wara li giet fis-sehh il-Kostituzzjoni, il-legislatur kien ispirat minn
din il-parti tal-Kostituzzjoni, tant li din tipprovdi li fil-kaz ta’ tehid tal-art lura
mis-sid ghall-izvillupp, raba’ li hija saqwi, anke jekk johorgu |-permessi tal-
bini, ma tistax tittiehed mis-sid meta I-art tkun soggetta ghall-kirja agrikola.
Igifieri I-ligi hija fiha innifisha anti-spekulattiva. Il-ligi hija ukoll preokkupata
biz-zamma u manutenzjoni tajba tar-raba da parti tal-gabillott, tant li n-
nuqqas li jiehu hsieb ir-raba’ hija wahda mill-istanzi fejn is-sid jista’ jitlob li
jiehu lura I-pussess tal-art pero’ u li meta jonodha lura ma ghandux ir-rabtiet
li ghandu I-gabillott. Issa tajjeb jinghad li r-rikorrent fl-affidavit tieghu
jilmenta li I-hitan ma humiex mizmuma tajbin biex ghalhekk ghandu raguni
tajba biex skond din il-ligi jirriprendi |-pussess tar-raba’, haga li ma jidhirx li

ghamel quddiem il-Bord.

38.  Ghalhekk huwa car li I-ligi trid li I-bidwi ma jhalliex li I-art ma tinhadimx
u li ma jiehux hsiebha u li I-hitan tas-sejjiegh jinzammu fi stat tajjeb u hekk

ukoll kull benefikati. Jekk ma jaghmilx hekk, skont artikolu 4 tal-ligi jkun
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gieghed jissogra li jitlef it-titolu. Il-Ligi ged taghti incentiv lill-gabillott li
jikkonserva u jippreserva |-patrimonju rurali taht piena li jitlef is-sors ta’

ghixien tieghu.

39. Din il-Qorti temmen, li fil-kaz ta’ ligijiet generazzjonali fejn jispikka I-
interess tas-Socjeta kurrenti u ta’ generazzjonijiet futuri, dawn ma
ghandhomx ikunu megjusa biss mill-lat prettament legali. Ghandhom
jittiendu [|-fatturi  kollha soc¢jo-ekonomic¢i ghaliex huma dawn il-
konsiderazzjonijiet li waslu ghat-tfassil ta’ dawn il-ligijiet fil-mument Ii jkunu

saru.

40. Huwa minn dan l-aspett li din il-Qorti tiimah mankanza da parti tal-
ECHR, ghaliex l-interpretazzjoni li taghti hija wahda simplistika u
monokromika ghall-ahhar, meta s-Socjeta’, partikolarment dik maltija,
tipprezenta relazzjonijiet li huma hafna aktar kumplessi mis-sempliCi
relazzjoni bejn sid u kerrej u d-definizzjoni klassika tal-principju tal-propjeta’
kif ennungjat fartikolu 320 tal-Kodi¢i Civili u ¢ioe’ li I-proprjeta hija I-jedd li
wiehed igawdi u li jiddisponi minn hwejgu bil-mod |-aktar assolut, basta i
bihom ma jaghmilx uzu ipprojbit mil-ligi. 1d-dritt ta’ tehid ta’ propjeta’ ghal
skop pubbliku ma hux xi kunc¢ett modern izda jmur sa zmien tad-Digesti ta’
Gustinjanu fejn fost ohrajn kien jinghad li publicum ius est quod ad statum
rei Romanae spectat, privatum quod ad singulorum utilitatem; sunt enim

guaedam publice utilia, quaedam private (Ulpian, Dig. 1.1.1.2 ara ukoll
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Tony Honoré pubblikazzjoni intitolata Ulpian. Pioneer of Human

Rights. 2th edition. Oxford, 2002).

41. Ghalkemm tajjeb ukoll li jinghad, li artikolu 321 jirrikonoxxi li hadd ma
jista’ jigi mgieghel jittaq minn idejh il-proprjeta tieghu jew ihalli li haddiehor
jaghmel uzu minnha, hlief ghal skop pubbliku, u bil-hlas ta’ indennizz gust.
B’dana kollu dan ma ffissirx li d-diskrezzjoni li ghandu I-Istat ma hiex
cirkoskritta fis-sens, li ma jehtieglux jirrispetta tad-drittijiet fundamentali tas-
sid. Fost I-obbligazzjonijiet ghandu I-Istat hemm dak ta’ hlas ta’ indennizz
gust, li fil-kaz tal-Kap 199 dan ghandu jkun rifless fil-kera gusta li ghandu
jithallas is-sid. Igifieri il-kuncett ta’ kumpens gust u ekwu ma twelidx mal-

Kostituzzjoni jew il-Konvenzjoni. Dan ilu jesisti fl-ordinament guridiku Malti.

42. Min-naha l-ohra kumpens gust ma ghandux ifisser li dan ghandu jkun
marbut ma’ prezzijiet li huma esorbitanti partikularment meta dawn il-
prezzijiet ikunu marbuta ma’ kriterji tas-suq li ma jkunux konnessi ma’
attivita agrikola. Fafna drabi |-prezzijiet tas-suq huma iddettatti minn kriterji
li ma humiex imsejsa fuq l-agrikoltura izda mill-moghdija taz-zmien u
divertiment kif fil-fatt jindikaw ir-riklami esebiti matul dawn il-proceduri. L-
emfazi taghhom ma hiex fuq attivita agrikola izda fuqg il-panorama
spettakolari li jgawdu! ( @’ fol 156). Ebda persuna li tassew trid tandem |-
art ma tixtriha biex tgawdi I-panorama izda biex tahdimha. Din il-Qorti
dejjem insistiet, li galadarba r-rikors ikun marbura ma’ art agrikola ghal dak

l-iskop biss ghandha issir il-valutazzjoni u mhux ghal skopijiet ohra.
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43. lzda filwaqt Ii I-Istat ghandu I-obbligu li jqis I-interessi tal-kollettivita’
so¢jali, din il-Qorti tirrikonoxxi ukoll i b’dagshekk ma jfissirx li ghandu I-
licenzja wisgha li jghaffeg fuq id-drittijiet tal-individwu, f'dan il-kaz is-sidien.
Huwa propju hawn fejn temergi I|-importanza tal-prinCipju ta’
proporzjonalita’ bejn |-esigenzi tal-kollettivita’ u r-rispett lejn id-drittijiet tac-

¢ittadin u singuli. Dibattitu legali antik hafna, ikkapsulat fit-tensjoni socjali

perrenni bejn I-interess tal-kollettiv u dawk tas-singuli cittadini.

44. Huwa ghalhekk, li azzjonijiet Kostituzzjonali tax-xorta li ghandha
guddiemha din il-Qorti ma jistghux ikunu ikkunsidrati in vacuum minghajr
ma jittiehed kont tal-bilan¢ mehtieg bejn l-interessi tal-individwu u dak
kollettiv. L-angas ma huwa principju sine qua non li fit-tehid ta’ propjeta’ s-
Socjeta’ jentigilha li jkollha interess dirett fiha. Di fatti P. Van Djik u G.H.D.
Van Hoof josservaw li “taking of property affected in persuance of a
legitimate, social and economic or other policies may be in ‘the general
interest’ even if the community at large has no direct use in the enjoyment
of the property taken” (Theory and Practice of the European Court of
Human Right, 2nd Edit, pg 462 ara ukoll Bradshaw and Others vs Malta

u Zammit and Attard Cassar -vs- Malta, deciza fit-30 ta’ Lulju, 2015).

45.  Fil-ligijiet li jsiru ghal skop pubbliku, biex nuzaw il-kliem tal-Kodici
Civili, bhal meta tittiehed art biex tghaddi triq, il-hlas ta’ taxxi, li fiha innifisha
hija espropjazzjoni ta’ parti mill-gliegh annwali li jaghmel individwu u anke

fil-kaz ta’ ligijiet bhal dawk li gieghdin ikunu ezaminati f'din is-Sentenza, I-
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Istat ghandu jimmira biex jilhaq kompromess ossia bilan¢, bejn dawn iz-
zew( estremi, b’'mod li ma j¢ahhad lill-ebda parti mid-drittijiet taghha, jew
tal-ingas jammortizza |-effetti negattivi li ligi partikulari jista’ jkollha fuq xi

settur ta’ individwi fis-Socjeta’.

46. Issadin il-Qorti temmen li sa fejn jirrigwarda zieda fil-kera bl-emendi
li saru fartikolu 3 tal-istess ligi ,kif introdotti bl-Att XXI1.2022.3, il-bilan¢
mehtieg tassew intlahag. Ghalkemm huwa minnu, li r-rikorrent mar
guddiem il-Bord, dan ghamlu meta kienu ghadhom ma gewx introdotti
dawn |-emendi. Ghalhekk ghadu fi¢c-¢ans li jitlob dan I-awment billi I-ewwel
jezawrixxi l-azzjoni ordinarja. Meta jkun ghamel hekk ghalhekk ikun jista’
jerga’ jigi quddiem din il-Qorti biex jitlob bhal kumpens id-differenza bejn
dak li thalla minn meta xtara |-art u I-kera gusta stabbilita mill-Bord bis-
sahha ta’ dawn l-emendi izda zgur mhux bil-kera li stabbiliet il-Perit tal-

Qorti.

47. B’dana kollu jibga’ dejjem principju important li t-tehid ta’ propjeta’
jew tat-tgawdija taghha dejjem igib mieghu d-dritt korollarju li s-sid jithallas
kumpens adegwat li ragjonevoli li jkun tassew jirrifletti hlas xieraq u
adegwat fil-kuntest tal-materja li tkun ged tigi trattata, fdan il-kaz art
agrikola. Meta ma jigrix hekk, allura jkun hemm interferenza fit-tgawdija tal-
propjeta’ jew possedimenti taghha (Ara Decizjoni ta’ Lightgow u ohrajn,

ECHR tal-21 ta’ Frar 1986).
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48. Huwa fdan il-kuntest, li fkazijiet bhal dak li ghandha quddiemha din
il-Qorti, li takkwista importanza determinanti I-kwantum ta’ kera li ghandha
tithallas lis-sid, ghaliex huwa dan il-fattur li jinc¢idi fuq I-idonejita’ o meno,
tal-kumpens skond kif iridu |-Kostituzzjoni jew il-Konvenzjoni u ghalhekk I-

importanza tal-emendi ricenti fil-ligi fug imsemmija.

49. Irid jigi ukoll ezaminat, jekk il-ligi tipprezentax aprijoristikament
inCertezza jew nuqqas ta’ prevedibilita’ ghas-sid, jekk dan jaghzel li jmur
guddiem il-Bord. Biex ma tkunx ligi tajba, trid li ma §gibx lis-sid dahru mal-
haijt, ghaliex ma thallilu ebda ghazla hlief dik li jkollu jissokkombi ghat-tehid
tad-drittijiet tieghu minghajr kumpens xieraq, bhal ma gara fil-kaz ta’ kirjiet
urbani mahluga bis-sahha tal-Kap 158 tal-ligijiet ta’ Malta jew bil-

provvedimenti tal-Kap 69 tal-ligijiet ta’ Malta u tal-Kodici Civili.

50. Kif ac¢ennat aktar ‘l fuq, meta I-Bord jigi biex jikkonsidra l-awment
tal-kera, wiehed mill-elementi li jrid jitgies skond I-istess ligi, kif kienet hekk
vigenti, kien dak ta’ kif ged imorru kirjiet ta’ raba’ fil-qrib fiz-zmien kurrenti.
Jispetta lill-Bord, wara li jgies i¢-cirkostanzi kollha, li jaghti dec¢izjoni. Jekk
din tissodisfax il-htigijiet Kostituzzjonali u Konvenzjonali huwa argument

iehor kif ser jinghad aktar ‘| isfel.

51. Ghalhekk kif intqal fis-Sentenza ta’ Vincenza sive Sina Magro vs
L-Avukat tal-Istat et (supra): “Maghdud ma’ dan kollu, hemm ukoll il-fatt li
kif jirrileva l-intimat Avukat tal-Istat, il-Kap. 199 ma jipprovdi ghall-ebda

limitazzjoni fuq il-qbiela pagabbli, ghajr ghall-fatt li s-sid ghandu jirrikorri
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quddiem il-Bord bit-talba appozita, u I-Bord bl-ebda mod m’ghandu jdejh
imxekla bil-ligi, kuntrarjament ghal dak li jaghmel il-Kap. 69. Issa fil-kaz
odjern, kif tajjeb jirrilevaw I-intimati Schembri, ma jirrizultax li r-rikorrenti gatt
ressqet talba quddiem |-imsemmi Bord ghall-bidla fil-kundizzjoni tal-hlas
tal-qbiela, u ghalhekk hija ma tistax tiimenta li hija m’ghandiex rimedju
effettiv. sakemm tkun imxiet skont il-pro¢edura Ii toffri I-ligi sabiex jigu

salvagwardjati wkoll id-drittijiet taghha bhala sid”.

52. Issa l-Qorti ma tistax ma tosservax, li r-rikorrent mar quddiem il-Bord
mhux biex tizdied il-kera jew jinbidlu I-kundizzjonijiet izda mmira
direttament ghall-izgumbrament tar-rikorrent. Ghalkemm dan ghid li jrid
jandem |I-art, il-Qorti temmen li |-oggettiv tieghu huwa iehor, tant li
ghalkemm diga’ kiseb partijiet mit-territorju xorta gatt ma hadimhom. Hu
ghid ghaliex huma zghar. Dan ma hux minnu ghaliex fil-fatt jirrisulta li I-art
li diga’ giet f idu hija ta’ circa zewdt itmiem u d-dags taghha huwa tali li
tippermetti li tinhadem, haga li ma hux jaghmel minkejja li ghid Ii jrid |-art

kollha biex jahdimha (a’ fol 213 sa 215).

53. Ir-rikorrent jilmenta ukoll, li I-istanzi elenkati fartikolu 4 tal-ligi kif
kienet hekk vigenti, li jippermettulhom jiehdu lura |-art, jikkrejaw xenarju fejn
minhabba li ma tirrikorri ebda raguni ohra hlief dawk elenkati hu ged ikun
sforzat milli jiehdu lura l-art. A contrariu sensu jfisser, li jekk tirrikorri xi
wahda minn dawk l-istanzi hu jista’ jitolb lura l-art. Dan fifisser, li I-

possibbilita’ li jiehu lura I-art tezisti pero’ jrid jikkonvingéi lill-Bord. Jekk min-
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naha tieghu |-Bord, meta jkun hekk jidhirlu, ma jipprovdix ghal tibdiliet fil-
kirja li ma jilhqux il-bilan¢ bejn I-interessi socjali tal-ligi u d-drittijiet tas-sid,

ma hemm xejn xi jzommu li jirrikorri ghal din il-Qorti.

54. Sentenzi tal-Bord fejn awtorizzaw lis-sid jiehu lura I-art inghataw bil-
bosta, bhal ma hemm dawk li ukoll bil-bosta fejn gew michuda talbiet tas-
sidien. Forsi huwa minnu, li I-in¢idenza fejn gew mic¢huda it-talbiet tas-
sidien hija akbar, izda dan minhabba li ligi ged thares attivita’ so¢jali li
ghandha valur socjali kbir. Imma dejjem jibga’ |-fatt, li s-sid jiehu lura I-art

ma hijiex ipotezi dagstant remota.

55. II-Qorti fdan ir-rigward taghmel referenza ghas-Sentenza ta’

Vincenza sive Sina Magro vs L-Avukat tal-Istat et.

56. Irid jinghad ukoll li b’Sentenza datata 31 ta’ Mejju 2023, il-Qorti
Kostituzzjonali irriformat din is-sentenza ta’ Vincenza sive Sina Magro
vs L-Avukat tal-Istat et bl-istess mod kif ghamlet bis-sentenza ta’ din il-
Qorti fl-ismijiet Gerolamo sive Jimmy Bonavia nhomine vs Avukat tal-Istat et
tat-2 ta’ Gunju 2022. Dan fuq ir-ragonament li “Ghalkemm huwa minnu li
I-Artikolu 4(2) isemmi diversi Cirkustanzi fejn is-sid jista’ jigi awtorizzat i ma
jgeddidx il-kirja, il-ligi xorta wahda timponi diversi limitazzjonijiet i
minhabba fihom is-sid ma jistax igawdi bis-shih il-proprjeta tieghu, u dan

minghajr kumpens gust.”
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57. ll-Qorti Kostituzzjonali madanakollu nagset milli tindika liema huma
dawn id-dispozizzjonijiet li hija qed tirritjeni bhala li jimponu limitazzjonijiet
minghajr kumpens Just. Minflok hija ghaddiet biex issostni li “kienet
Zbaljata I-Ewwel Qorti meta kkonsidrat li I-/ligi ma timponi I-ebda limitu dwar

LR

kemm tista’ tizdied il-kera mill-Bord i Jikkontrolla I-Kiri tar-Raba’”.

58. Dan fuqgil-konsiderazzjoni raggunta minnha fil-kawza J&C Properties
Limited vs Nazzareno Pulis et i, “forsi”, |-prassi konservattiva tal-Bord hija

rizultat tal-kundizzjoni imposta fl-artikolu 3(2)(¢) tal-Kap. 199.

59. F’danir-rigward il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza fl-ismijiet
J&C Properties Limited v. Nazzareno Pulis et (Kost., 23/11/2020) fejn

gie spjegat hekk fuq din il-kwistjoni:

“‘Madankollu ma huwiex ghal kollox ezatt dak Ii jghid I-Avukat tal-Istat illi
ZZjieda fil-kera hija regolata bil-kriterji tas-suq, ghax dan isehh biss jekk fl-
inhawi jkun hemm raba’ li jkun inkera re¢entement u mhux soggett ghal
kirjiet godma li huma kontroll/ati huma wkoll, u dan forsi jfisser ghala filprassi
tal-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ z-Zjidiet fil-qbiela Ii jinghataw ma
Jjkunux spiss mahduma fuq kriterji tas-suq hieles. Ghalhekk il-qorti,
ghalkemm taqbel illi seta’ nghata aktar piz lil dan ilfattur, peress illi huwa
minnu li I-kontroll tal-kiri ta’ raba’ hu anqas drastiku minn dak fuq il-kiri ta’
fondi urbani, xorta ma tarax illi wahdu hu bizzejjed biex jista’ jinghad illi I-
ligi tassikura lis-sid kumpens xieraq ghall-imitazzjonijiet u restrizzjonijiet

imposti fuq il-proprjeta tieghu”.
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60. Bir-rispett dovut, ghalkemm huwa moghti li “forsi” iva (u “forsi” le
wkoll), I-prassi konservattiva tal-Bord setghet giet minn din il-kundizzjoni,
jibga’ li, biha, I-Bord bl-ebda mod m’ghandu jdejh imxekla bil-ligi ,taht il-
Kap. 199, kuntrarjament ghal dak li jaghmel il-Kap. 69 hekk kif sewwa galet
[-ewwel Qorti fl-istess kawza ta’ Vincenza sive Sina Magro vs L-Avukat
tal-Istat et. Dan billi ma kienet tohlog ebda obbligu/limitu/rabta fuq il-Bord

milli jadotta prassi progressiva flok konservattiva.

61. Permezz tal-Att imsemmi, il-kundizzjoni mposta fl-artikolu 3(2)(¢) giet
issa mhassra u minflokha gie mizjud is-sub-artikolu 2A kif gej: "Meta t-tibdil
fil-kondizzjonijiet ta’ kirja taht dan I-artikolu jkun jikkonsisti fZzieda fil-kera
ghandhom japplikaw d-dispozizzjonijiet li gejjin: ... (¢) fis-sentenza finali
tieghu I-Bord ghandu jistabbilixxi I-kera gusta wara i jqis il-valur tar-raba’
stmata bhala raba’ ghal uzu agrikolu li jista’ jinkiseb fuq is-suq miftuh, il-
mezzi tal-kerrej, i¢-cirkostanzi u |-kondizzjoni tar-raba’ u kwalunkwe piz li
Jkun sproporzjonat ghal sid il-kera; (d) il-Bord jista’ jistabbilixxi li kwalunkwe
zieda fil-kera ghandha tkun gradwali; (e) il-kera kif riveduta mill-Bord ma
ghandhiex te¢cedi wiehed punt hamsa fil-mija (1.5%) fis-sena tal-valur tal-
art libera u franka stabbilit skont ilparagrafu (¢); (f) meta r-raba’ jinkludi
razzett li jkun uzat mill-kerrej bhala I-post ta’ residenza unika tieghu, il-kera
ghal dak ir-razzett wahdu ma ghandhiex te¢cedi tnejn fil-mija (2%) fis-sena
tal-valur tar-razzett liberu u frank fis-suq miftuh: Izda I-kerrej ghandu

jinghata I-ghazla mill-Bord li ma jkomplix fil-kirja tar-razzett, u jkompli biss
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fil-kirja tar-raba’ b’dik il-kera kif riveduta mill-Bord skont dan is-subartikolu;
(9) il-kera riveduta ghandha tapplika ghal perjodu ta’ tmien (8) snin; (h) il-
kera ghandha tibqa’ I-istess wara |-gheluq tat-tmien (8) snin, sakemm ma
Jintlahagx ftehim mod iehor bejn il-kerrej u sid il-kera, jew sakemm sid il-

kera ma jergax jitlob iz-zieda fil-kera skont dan l-artikolu."

62. Kemm fis-sentenza ta’ Vincenza sive Sina Magro deciza fis-17 ta’
Dicembru 2021, kif ukoll ta’ Gerolamo sive Jimmy Bonavia nomine
moghtija min din il-Qorti fit-2 ta’ Gunju 2022, il-Qorti tal-Appell gaghdet lura
milli tikkunsidra |-kompatibilita ta’ dawn I-emendi, |i dahlu fis-sehh bl-Att
XXII tal-2002, mal-ewwel artikolu protokollari tal-Konvenzjoni. Hija minflok
illimitat runha li tikkonsidra tali kompatibilita mal-ligi kif kienet gabel d-dhul

fis-sehh ta’ dawn |-emendi permezz ta’ dan I-Att.

63. Fil-kawza ta’ Vincenza sive Sina Magro hija sostniet biss dan li gej:
“Din l-emenda fil-ligi hi ntiza biex izzomm bilan¢ gust bejn is-sid u l-inkwilin
fejn ghalkemm jista’ ma joffrix jew jiggarantix kumpens shih ghal generalita
fl-interess generali, bhalma hu dan il-kaz, il-kumpens gust jista’ jigbed lejh

ammont li jkun ferm inqas mill-valur shih tas-suq.

lI-fatt li I-ligi taghti biss il-possibbilta li I-kera toghla sa mhux aktar minn 1.5
jew 2 fil-mija skont il-kaz, u ghalhekk ma taghtix il-possibbilta li s-sid jir¢ievi
I-valur shih fis-suq ma jfissirx b’daqshekk li ma hemmx il-proporzjon mixtieq

mill-legizlatur bejn I-interess generali u I-interessi tas-sidien fid-dawl i I-

34



Rik. Nru.291/20TA

J

kera tibqa’ kontrollata sakemm I-inkwilin jehtieg protezzjoni, u I-kera tista
tizdied kull tmien snin, ghalkemm din il-Qorti taghmilha ¢ara li mhix
tippronunzja ruhha fuq kemm hu effettiv ir-rimedju moghti mil-ligi billi din

mhix parti mill-mertu tal-kawza.”

64. [l-Qorti sejra bl-istess mod, in kwantu din I-azzjoni giet istitwita fiz-
zmien gabel id-dhul fis-sehh ta’ dawn |-emendi permezz tal-Att imsemmi,
toqghod lura milli tikkonsidra |-effetti taghha fuq id-drittijiet fundamentali tar-

Rikorrenti sanciti fl-ewwel artikolu protokollari tal-Konvenzjoni.

65. Hija sejra biss, minkejja I-insistenza tal-Qorti tal-Appell i tibga’
izzomm ma dak konkluz minnha fis-sentenza ta’ J&C Properties Limited u
tafferma I-konsiderazzjonijiet minnha raggunti fil-kawza ta’ Gerolamo sive

Jimmy Bonavia nomine moghtija fit-2 ta’ Gunju 2022.

66. Ghaldagstant il-Qorti terga ssostni li, sa fejn I-azzjoni hija mibnija fuq
[-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u I-ewwel Artikolu protokollari tal-Konvenzjoni,
I-Qorti sejra tiehu l-istess pozizzjoni addotata minn din il-Qorti diversament
presjeduta fis-sentenza ta’ Vincenza sive Sina Magro vs |-Avukat tal-Istat
et. Dan peress li hija |-iktar konformi ma I-ispirtu ta’ dak li jridu I-imsemmi
artikoli Kostituzzjonali u Protokollari.  Gie rikonoxxut anke mill-Qorti
Kostituzzjonali stess fis-sentenza ta’ J & C Properties Limited vs
Nazzareno Pulis et li fugha gew ibbazati z-zew§ sentenzi I-ohra Perit lan
Cutajar et vs Avukat Generali u Baldacchino Holdings Limited (C-10716)

vs Avukat Generali et, li I-kontroll tal-kiri ta’ raba’ hu anqas drastiku minn
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dak fuq il-kiri ta’ fondi urbani. Dan minhabba li ma jimponi ebda indic¢i jew
formola matematika li torbot idejn il-Bord dwar il-Kontroll tal-Kiri ta’ Raba’

fil-likwidazzjoni tal-Kumpens moghti minnu taht I-Artiklu 41 (b) I-Kap. 199.

67. Ghaldagstant u fi kliem il-Qorti fil-kaz ta’ Vincenza sive Sina Magro
vs L-Avukat tal-Istat et, “I-Bord bl-ebda mod m’ghandu jdejh imxekla bil-ligi
[taht il-Kap. 199], kuntrarjament ghal dak li jaghmel il-Kap. 69”. B’dan il-
mod il-Qorti tqis li d-disposizzjonijiet tal-Kap. 199 qgieghed izomm dak il-
bilan¢ bejn l-interess generali u I-interess tas-sid kif rikjest fl-istess artikolu
Kostituzzjonali u Protokollari. Dan “ghaliex filwaqt li s-sid ma jistax jiehu
facilment il-pussess tar-raba’ minghand I-inkwilin stante I-limitazzjonijiet i
tipprovdi ghalihom din il-ligi, huwa ghandu mezz |i jassigura li jircievi
kumpens xieraq ghal dan, billi jirrikorri quddiem il-Bord sabiex tigi stabbilita
dik il-gbiela xierqa fic-Cirkostanzi partikolari tal-kaz.” 1ssa il-frazi li mhux
facilment jiehu lura I-pussess tal-art ma ghandhiex tkun interpreta li ma hux
possibbli. Ifisser biss, li I-ligi trid, li l-art tkun tassew tista’ tittiehed ghar-
ragunijiet intrinsikament marbuta ma’ xi wahda mir-ragunijiet elenkati mill-

ligi konnessi unikament ma’ attivita’ agrikola.

68. Din il-Qorti ghall-ennisima volta tirribadixxi li inkwantu tibdiliet fil-
kundizzjonijiet tal-kirja, partikularment ziedet fil-hlas ta’ kera, il-prassi tal-
Bord li ma jahdimx il-kumpens fuq kriterji tas-suq hieles hija biss “prassi”,
kif espremiet I-istess Qorti Kostituzzjonali stess fis-sentenza J & C

Properties Limited (C. 29114) vs Nazzareno Pulis et. Din il-prassi ma hiex
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stipulata fil-ligi taht il-Kap. 199. Ghaldagstant ma tahtix ghal din is-
sitwazzjoni l-istess ligi. Ladarba |-Kap. 199 ma johlog l-ebda tip ta’
limitazzjoni bhal din, il-Qorti m’ghandhiex tiddikjaraha leziva tad-dritt
fundamentali sancit fl-imsemmi artikolu konvenzjonali u protokollari ghaliex
hija d-decizjoni tal-Bord li tkun holqgot din it-tip ta’ limitazzjoni u mhux il-Kap.

199.

69. Fl-ahhar nett hemm konsiderazzjonijiet ohra u importanti li din il-Qorti
thoss li ghandha taghmel. [I-Qorti qgieghda tirrileva li hemm riservi
importanti fil-ligi, li forsi ftit li xejn jigu meqgjusa, li jipprovdu ghall-flessibilita’
favur is-sid. Dawn ir-riservi jissenjalaw il-kaz ta’ ftehim bil-miktub bejn il-

partijiet, bil-konsegwenza li I-effetti ta’ din il-ligi jistghu jigu newtralizzati.

70.  Artikolu 3(1) tal-ligi jiddisponi hekk:

“Bla hsara tad-dispozizzjonijiet ta’ dan I-Att, meta sid il-kera jkun irid
Jaghmel xi tibdil fil-kondizzjonijiet ta’ kirja feghluq it-terminu taghha, jekk
ma jkunx sar ftehim bil-miktub mal-kerrej, hu ghandu japplika lill-Bord
permezz ta’ rikors li jkun fih dettalji tat-tibdil propost, ipprezentat mhux aktar
tard minn tliet xhur gabel id-data li fiha t-terminu jaghlaq. (Emfazi tal-Qorti).
U Artikolu 4(1) jiddisponi ukoll hekk: “Bla hsara tad-dispozizzjonijiet ta’ dan
[-Att, meta sid il-kera jkun irid jiehu lura I-pussess ta’ xi raba’, jekk il-kerrej

ma jkunx ftiehem bil-miktub kemm dwar it-tmiem tal-lokazzjoni u kemm

dwar il-kumpens dovut, huwa ghandu japplika lill-Bord permezz ta’ rikors li

Jkun fih”. (Emfazi tal-Qorti).
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71. Ghalhekk il-ligi toffri lis-sid il-possibilita’ li jinnewtralizza |-effetti ta’ din
il-ligi billi jaghmel ftehim bil-miktub u allura fi tmiem il-kirja ma jkollux
jissokombi ghall-effetti ope legis li illum gieghed jilmenta minnhom. Fil-kaz
li jkun irid jiehu I-art lura, huma mehtiega biss zewg elementi: li ssir kitba li
fiha jigi specifikat kif tintemm il-kirja u kif ghandu jithallas kumpens lill-
kerrej. Dan gieghed jinghad anke fid-dawl i r-rikorrent jilmenta li ma jisatx
jiftiehem mod iehor. Kieku jrid, ir-rikorrent jista’ jasal fi ftehim mal-intimat

fis-sens li trid il-ligi wara li tigi terminata I-kirja attwali.

72. Din hija ghazla li ma tinghatax lis-sidien ta’ fondi urbani. Kienet
tezisti qabel tibdil fil-ligi permezz tal-Att XXIII tal-1979, fil-kaz li jinhareg
certifikat ta’ dekontroll. lllum, bl-emendi |i dahhlu fis-sehh bl-Att XXII tal-
2022, din |-ghazla m’ghadhiex iktar disponibbli tant tal-Ligijiet ta’ Malta
inkwantu jirrigwarda fondi urbani. Minn dan jitnissel I-argument, i s-sid,
fkaz ta’ kirja agrikola, li ma jkunx ghamel din I-ghazla, minn jheddu ried li
joqghod ghall-effetti ope legis tal-ligi, fdan il-kaz ghal dak li jiddisponu I-

artikoli 3 u 4 tal-Kap 199 tal-ligijiet ta’ Malta.

73. Ghalhekk ma hux minnu li il-ligi qed tisforzah joqghod ghal dak li
tiddetta din il-ligi. Kieku ried dan seta’ evitah. Huwa ¢ar ukoll, li I-effetti tal-
artikolu 14 japplikaw in mankanza ta’ kirja kostitwita bi ftehim miktub. Li
kieku ma kienx iffisser hekk, kull referenza ghall-ftehim bejn is-sid u I-kerrej

fdawn I-artikoli kienet tkun superfluwa.
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74. Ghalhekk jehtieg jigi ukoll imgieghed f'dan il-kuntest dak Ii intqal fis-
sentenza ta’ J & C Properties Limited (C-29114) kontra Nazzareno Pulis u
Antonia Pulis il-Qorti, b’referenza ghall-artikolu 14 tal-ligi li “Tajjeb jinghad
illi langas bi ftehim bejn is-sid u I-inkwilin ma jistghu jigu akkordati termini
jew kondizzjonijiet li jipprivaw lill-kerrej minn xi jedd jew beneficcju li jkun
akkwista bil-Kap 199.” Dan ir-ragonament japplika biss, fin-nuqqas li I-kirja
sa mill-bidu taghha tkun saret bl-operazzjoni tal-ligi u mhux bi ftehim. Meta
ma jsirx ftehim tkun ghazla tas-sid (ghall-interpretazzjoni xi jfissru dawn ix-
xorta ta’ artikoli ara Sentenza tal-Prim awla tat-30 ta’ Settembru, fl-

ismijiet Emanuele u Josephine konjugi Caruana -vs- Paul Micallef).

75. Ghalhekk, fid-dawl tar-ragunament kollu maghmul f'din is-Sentenza,
iI-Qorti ssib li r-rikorrenti m’ghandux ragun jallega ksur tad-drittijiet
fundamentali kif indikati fir-rikors promotur.” (Gerolamo sive Jimmy
Bonavia nomine vs Avukat tal-Istat et moghtija min din il-Qorti fit-2 ta’ Gunju

2022).

76. Kwantu ghall-e¢cezzjoni ta’ nuqqas ta’ integrita’ ta’ gudizzju ghaliex
hemm gabilotti ohra flimkien mar-rikorrent, ghal din il-Qorti is-sitwazzjoni li
ghandha quddiemha hija fluwida ghall-ahhar u ma hiex dagstant ¢ara.
Anke jekk wiehed jezamina r-ricevuti esebiti |-kerrejja kienu ta’ spiss
jinbidlu. Huwa minnu li hemm min jista’ ghandu interess fir-raba’ inkwistjoni
u fil-fatt jissemmew diversi persuni, izda huwa minnu ukoll li I-kera dejjem

giet depositata mir-rikorrrent. Xi kwalita’ ta’ ftehim jista’ jesisti bejn ir-
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rikorrent u terzi ma hux ghal din il-Qorti li tiskopri, galadarba jirrizulta Ii r-

rikorrent wahdu gieghed jippresenta lilu nnifsu bhala I-uniku kerrej.

77. Mhux kull interess materjali tat-terz jiggustifika I-presenza tieghu fil-
gudizzju ghaliex kif huwa ormaj mghallem, kull titolu tat-terz dipendenti fuq
it-titolu tal-kerrej, jibga’ fil-wic¢ jew jeghreq, skond id-destin tal-kerrej
formalment rikonoxxut. Ghalhekk din |-e¢¢ezzjoni ma ghandhiex mis-

sewwa.

Decide

Ghaldagstant din il-Qorti gqed taqgta’ u tiddeciedi dan ir-rikors bil-mod

segwenti:

Tichad |-ewwel ec€ezzjoni tal-intimat inkwilin.

Tichad it-talbiet rikorrenti kollha.

Spejjes kollha tal-pro¢edura ghar-rikorrent.

Imhallef Toni Abela

Deputat Registratur
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