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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 10 ta’ Gunju, 2024.

Numru 4

Rikors numru 810/21/1 RGM

Jojoe Company Limited (C-5506)
V.

Maria Attard (K.l. 64849G) u |-Avukat tal-Istat

1. Is-socjeta rikorrenti appellat minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fid-29 ta’ Settembru 2022, li ¢ahdet it-talbiet tar-rikorrenti.
ll-kaz jitratta dwar allegat ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-
Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”’] marbut mal-protezzjoni i I-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [*Kap. 697], taghti lill-intimata

Attard b’referenza ghall-kirja tal-fond Glory of England Bar, No. 3,
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Capuchins’ Street, Victoria, Ghawdex, u fir-rigward ta’ liema tithallas kera

baxxa.

Preliminari

2. Permezz ta’ rikors ipprezentat fl-20 ta’ Dicembru 2021 is-socjeta

rikorrenti pprezentat dawn il-pro¢eduri u kwantu ghall-fatti galet hekk:

“1. [lli r-rikorrenti hija proprjetarja tal-fond Glory of England Bar, No.
3, Capuchins’ Street, Victoria, Ghawdex, li huma akkwistaw b’kuntratt
tat-23 ta’ Mejju 1981 fl-atti tan-Nutar Maurice Gambin, li kopja tieghu
qed jigi hawn anness u mmarkat bhala “Dokument A”.

2. llli I-imsemmi fond ilu mikri lill-intimati Sciberras u l-antekawza
minnhom ghal dawn |-ahhar sebghin sena b’kera mizera ta’ £6.00c fis-
sena li tul iz-zmien awmentat ghal €30.00c fis-sena ai termini tal-Att X
tal-2009, b’awmenti tenwi kull tlett snin skond I-oghli tal-hajja.

3. Il kif fug inghad, I-kera li l-intimata Apap ged thallas a tenur tal-
ligi jammonta ghal €30.00c fis-sena, meta |-valur lokatizju tal-fond fis-
suq huwa ferm u ferm aktar minn dak stabbilit bid-disposizzjonijet tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet

ta’ Malta, liema disposizzjonijet gew mibdula bi ftit bl-Att X tal-20009.

4, Il minhabba din il-legislazzjoni ossia I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, huma gatt ma setghu jircievu I-kera gusta dovuta”.

3. Tilmenta ghalhekk illi, minhabba I-protezzjoni li d-dispozizzjonijiet

tal-Kap. 69 taw lill-intimata Attard, li wassal ghat-tigdid tal-kirja bl-istess

kondizzjonijiet, b’'mod li ma nzamm l-ebda bilan¢ bejn id-drittijiet tas-

sidien

u l-ghan pubbliku, hija garrbet ksur tad-drittijiet fondamentali

taghha kif protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. Dan

kemm gabel kif ukoll wara d-dhul fis-sehh tal-Att X tal-2009.
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4.

Talbet ghalhekk lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili sabiex:

“)  Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-fatti u cirkostanzi suesposti
jikkostitwixxu ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea maghmula
parti mill-ligi ta’ Malta bis-sahha tal-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropeja
(Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta);

(1 Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-lokazzjoni vigenti
tal-fond ossia Glory of England Bar, No. 3, Capuchins’ Street, Victoria,
Ghawdex, a favur tal-intimata Maria Apap (K.l. 380541M), u I-
provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-2009 u ligijiet
ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti fl-
Artikolu 1 ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea u b’hekk huma
nulli u / jew inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-rigward tal-
proprjeta’ de quo.

(1 Konsegwentement taghti dawk I-ordnijiet, tohrog dawk [-atti, u
taghti dawk id-direttivi li tqis xierqa sabiex twettaq jew tizgura t-twettiq
tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti hekk kif garantiti skond il-
Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, inter alia billi tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikorrenti ma
huwiex obbligat jgedded I-kirja tal-fondi mhazen 71, Birkirkara Road,
San Gwann a favur tal-intimata Maria Apap (K.l. 380541M) u tiddikjara
ghalhekk illi r-rikorrenti huwa intitolat jirriprendi I-pussess shih tal-istess
fondi.

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

(V)  Tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi.

(VI)  Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu lir-rikorrenti I-
istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji hekk kif likwidati ai
termini tal-ligi, bl-imghax legali mid-data tal-prezentata tal-kawza
odjerna sad-data tal-effettiv pagament”.
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5. Permezz ta’ risposta prezentata fl-20 ta’ Jannar 2022 |-Avukat tal-
Istat inter alia wiegeb illi r-rikorrenti trid iggib prova sodisfacenti kemm
dwar it-titolu taghha fuq il-fond inkwisjtoni, kemm i I-istess huwa
effettivament mikri lill-intimata inkwilina u kif ukoll illi I-kirja hija protetta

mill-Kap. 69. Fil-mertu, ¢ahad l-allegazzjonijiet tar-rikorrenti.

6. B’risposta pprezentata fis-26 ta’ Jannar 20222, I-inkwilina Attard
min-naha taghha wiegbet billi, filwaqt li kkonfermat li hija effettivament |-
inkwilina tal-fond, id-dettalji taghha kif indikati fir-rikors promotur huma
hziena. Fil-mertu wiegbet illi t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u
fid-dritt, li r-rikorrenti nagset milli tutilizza r-rimedji ordinarji a dispozizzjoni
taghha, u li fkull kaz hija qed tokkupa I-fond b’titolu validu fil-ligi u I-
hlasijiet tal-kera dejjem gew acécettati mis-sid. Ziedet finalment illi hija ma
tahtix ghal-ligijiet tal-kera u ghalhekk m’ghandhiex issofri pregudizzju, la

in linea ta’ danni u langas in linea ta’ zgumbrament.

7. B’sentenza moghtija fid-29 ta’ Settembru 2022 [“is-sentenza

appellata] I-Ewwel Qorti ddecidiet billi:
“1. Tiddikjara illi s-socjeta’ attrici ma ssosdisfatx I-oneru tal-prova
tal-fondatezza tal-pretensjoni taghha fir-rigward tal-kirja de quo;

2. Tiddikjara konsegwentement illi |-fatti allegati mis-socjeta’ attrici
ma gewx sodisfacentement ippruvati;

3. Tilga’ I-ewwel eccezzjoni tal-konvenut Avukat tal-Istat in kwantu
referibbli ghall-kirja allegata;

1 Fol. 18.
2 Fol. 24.
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4. Tichad it-talbiet attrici.

Bl-ispejjez kontra s-socjeta’ attrici”.

8. Sa fejn rilevanti ghal dan I-appell, il-Qorti tal-ewwel grad ibbazat id-

decizjoni taghha fuq is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“L-ewwel ec¢éezzjoni preliminari tal-Avukat tal-Istat teccepixxi illi s-
socjeta’ attrici ghandha qabel xejn tressaq prova sodisfacenti dwar (i)
it-titolu ta’ proprjeta’ taghha; (ii) illi I-istess proprjeta’ hija mikrija lill-
intimata Maria Apap (fil-mori I-okkju korrett ghal Maria Attard); (iii) illi
tali kera hija wahda protetta mill-Kap. 69 u cioe Kkirja li taf il-bidu taghha
gabel is-sena 1995.

... l-ewwel parti tal-e¢¢ezzjoni in dizamina giet sodisfatta.

Permezz tat-tieni parti tal-ec¢ezzjoni preliminari tieghu I-Avukat tal-Istat
jeccepixxi illi s-socjeta’ attrici kellha I-ewwel u qabel kollox iggib il-prova
li I-hanut huwa mikri u lil min hu mikri. Dwar li I-hanut huwa mikri is-
socjeta’ attrici resqet ix-xhieda ta’ Frank Galea Pace.

Fl-affidavit tax-xhud Frank Galea Pace jinghad kif gej:

..... ilu mikri lill-intimati Sciberras u l-antekawza minnhom ghal dawn |-
ahhar sebghin sena b’kera mizera ta’ £6.00c fis-sena li tul iz-zmien
awmentat ghal €30.00c fis-sena ai termini tal-Att X tal-2009, b’awmenti
tenwi kull tlett snin skond I-oghli tal-hajja.”

U

“llli kif fug inghad, I-kera li l-intimata Apap ged thallas a tenur tal-ligi
Jjammonta ghal €30.00c fis-sena, meta |-valur lokatizju....”

ll-qorti tkun ged tonqos jekk ma tissottolineax illi s-socjeta’ attri¢i nagset
gravament meta injorat mhux biss il-ligi Ii tezigi illi min jallega jrid
Jipprova u ghandu l-oneru li jressaq |-ahjar prova; izda s-socjeta’ attriCi
naqgset ukoll li tirreagixxi adegwatament meta rinfaccjata bl-e¢¢ezzjoni
preliminari tal-Avukat tal-Istat li s-socjeta’ attrici kellha tressaq provi
sodisfacenti dwar il-kirja allegata.

It-testimonjanza ta’ Frank Galea Pace hija, fl-ahjar ipotezi ghas-socjeta’

attrici, konfuza u kontradittorja.  Isemmi lill-intimati Sciberras li ma
jJiffiguraw imkien fdawn il-pro¢eduri filwaqt li fl-istess nifs jirreferi ghall-
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intimata Apap, liema kunjom kien gie korrett fl-okkju b’digriet tas-27 ta’
Jannar 2022.

Ghal raguniet li tafhom biss is-socjeta’ attrici, la sejhet lill-intimata Attard
sabiex tezebixxi I-ircevuti tal-kera u wisq angas resqet kopja tal-kotba
taghha minn fejn suppost kellu jirrizulta I-hlasijiet tal-kera allegat, u
minn kemm ilha hekk tithallas.

Appena huwa necessarju jigi sottolineat illi min jallega ghandu I-oneru
mhux biss li jipprova dak minnu allegat izda wkoll li jressaq I|-ahjar
prova. Aktar u aktar meta si tratta ta’ kawza kostituzzjonali fejn ged
jintalab li |-Istat Malti jigi kkundannat ihallas danni pekunjarji u non-
pekunjarji ghaz-zmien rilevanti li matulu I|-hanut de quo kien
allegatament mikri b’kera protett.

Ix-xhud Galea Pace xhed illi meta s-socjeta attrici xtrat il-hanut de quo
bis-sahha ta’ kuntratt ippubblikat fit-23 ta’ Mejju1981, dan kien gia mikri.
Jigi osservat illi ma hemm xejn indikat fil-kuntratt de quo illi I-hanut i
kien ged jinbiegh kien soggett ghal kirja vigenti.

In-nuqqasijiet tas-socjeta’ attrici fil-produzzjoni ta’ provi in sostenn tal-
pretensjonijiet taghha kienu forsi jigu newtralizzati bit-testimonjanza tal-
intimata Maria Attard. [zda I-intimata Attard ghaZzlet, kif kellha kull dritt
taghmel, li ma tixhidx.

ll-qorti ghalhekk qed tikkonkludi u tiddeciedi illi s-socjeta’ attrici ma
ssodisfatx |-oneru tal-prova tal-legittimita’ u fondatezza tal-pretensjoni
taghha. Qeghda ghalhekk tilqga’ I-ewwel eccezzjoni preliminari tal-
konvenut Avukat tal-/stat in kwantu ec¢epixxa illi s-socjeta’ attri¢i kellha
kellha l-ewwel u gabel kollox tipprova sal-grad li trid il-ligi I-ezistenza
tal-kirja u konsegwentement ged tapplika r-regola ta’ gudizzju Ii I-fatti
allegati ma gewx sodisfacentement ippruvati”.

9. Ir-rikorrenti appellat b’rikors ipprezentat fit-3 ta’ Ottubru 2022 u

talbet lil din il-Qorti thassar u tirrevoka s-sentenza appellata billi:

‘tilga’ t-talbiet tar-rikorrenti u tichad [|-e¢cezzjonijiet tal-intimati u
tillikwida d-dannu ta’ €55,000 oltre d-danni morali minnu sofferti li
ghandhom jammontaw ghal ¢irca €15,000, ammontanti globalment
ghal €70,000.

Bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra l-intimat appellat Avukat tal-Istat”
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10. Permezz ta’ risposta pprezentata fl-14 ta’ Ottubru 20223 I-Avukat
tal-Istat wiegeb li I-appell ghandu jigi michud u s-sentenza appellata

kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

11. L-istess wiegbet Il-intimata inkwilina Attard permezz tar-risposta

minnha pprezentata fis-6 ta’ Marzu 2023“.

L-Aggravju
12. Ir-rikorrenti ssostni li ressqget lix-xhud Frank Galea Pace i
kkonferma illi I-inkwilina Attard wirtet il-kirja minghand il-genituri taghha li

kienu jokkupaw il-fond ghal de¢enni b’kera ta’ Lm6 fis-sena li bl-emendi
li saru fil-ligi kienet zdiedet ghal €30 fis-sena. Kwalunkwe zball tat-tipa
kien minhabba ezercizzju ta’ copy/paste li sar mir-rikors promotur izda
dan tal-ahhar kien gie kkoregut b’ordni tal-Qorti fis-seduta tas-27 ta’
Jannar 2022. B’zieda ma’ dan issostni illi f'kull kaz, fir-risposta taghha I-
intimata Attard ammettiet kemm illi hija I-inkwilina tal-fond (I-ewwel
ecc¢ezzjoni) u kif ukoll illi hija tokkupa I-istess b’titolu validu fil-ligi, u i r-
rikorrenti dejjem accettat il-kera sal-ahhar kirja fOttubru 2021 (raba’
ectezzjoni). Tghid ghalhekk li I-Ewwel Qorti kellha ti¢had l|-ewwel
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u tghaddi biex tillikwida kumpens favuriha

fis-somma ta’ mhux ingas minn €70,000.

3 Fol. 109.
4 Fol. 121.
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Konsiderazzjonijiet:

l-Kirja

13. Mhuwiex kontestat illi r-rikorrenti ghandha enfitewsi perpetwa tal-

fond mertu tal-kawza Glory of England Bar, No.3, Capuchins’ Street,

Victoria, Ghawdex?®, li akkwistat b’kuntratt tat-23 ta’ Mejju 1981.

14. Kwantu ghall-allegata kirja mill-atti jirrizulta dan:

14.1. Skont ir-rikors promotur® il-fond mikri “ill-intimati Sciberras u I-
antekawza minnhom ghal dawn |-ahhar sebghin sena b’kera mizera ta’
£6.00c fis-sena li tul iz-zmien awmentat ghal €30.00c fis-sena ai termini
tal-Att X tal-2009, b’awmenti tenwi kull tlett snin skond I-oghli tal-hajja.”
Fil-paragrafu sussegwenti jinghad imbaghad illi “llli kif fug inghad, I-

kera li l-intimata Apap ged thallas a tenur tal-ligi jammonta ghal

€30.00c fis-sena” (enfasi tal-Qorti);

14.2. L-istess kliem gie riprodott fl-affidavit ta’ Frank Galea Pace,

direttur tas-socjeta rikorrenti’;

5 Fol. 8 et seq.
6 Fol. 1 para (ii) u (iii).
7 Fol. 5 para (ii) u (iii).
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14.3.

14.4

Fit-twegiba taghha, I-intimata Maria Attard inter alia wiegbet?:

“1. [l gabel xejn I-esponenti tirrileva illi hija I-inkwilina ta’ dan il-fond.
Hija giet notifikata b’dan ir-rikors, pero id-dettalji taghha kif indikati fir-
rikors huma kollha erronji, (i) il-kunjhom taghha huwa attard u mhux
Apap (ii) il-karta ta’ I-idendita taghha hija 64849 (G) u mhux 380541 M
kif indikat, u l-indirizz taghha huwa ‘ Nazareth’ Triq il-Kapuccini,
Victoria, Ghawdex u mhux dak indikat. Kwindi hemm dubbiji seriji jekk r-
rikorrenti hux qed jirreferi ghaliha u fdak il-kaz, kemm din il-kawza tista
tissokta kontra taghha.

4. llli -minghajr pregudizzju ghas-suespost |-imsemmija Maria
Attard geghda tokkupa dan il-fond b'titolu validu fil-ligi.

5. [Ili fil-fatt ir-rikorrent innifsu dejjem accetta I-hlas tal-kera u baqa’
Jaghmel dan sa l-ahhar kirja f'Ottubru 2021, meta giet accettata I-kera
w rrilaxxata debita ricevuta. Dan minnu nnifsu jimplika rinunzja ghad-
drittijiet tieghu w accettazzjoni tal-kirja kif inhi”.

. Fl-udjenza tas-27 ta’ Jannar 2022° saret dikjarazzjoni illi I-

intimata kunjomha Attard mhux Apap, u fuqg talba tas-socjeta rikorrenti

giet ordnata korrezzjoni fl-okkju, kemm ghal dak li huwa kunjomha u

kemm ghal dak li huwa n-numru tal-karta tal-identita taghha;

14.5

. Ukoll fl-istess udjenza, il-Qorti nnominat perit tekniku sabiex

jirrelata dwar il-valur lokatizju tal-fond bejn 1-1987 sal-20 ta’ Di¢embru

2021 fintervalli ta’ hames snin, u tat lill-intimata |-fakolta tipprezenta |-

affidavit taghha fi Zzmien xahar?©;

8 Fol. 24
9 Fol. 27.

et seq.

10 Fol. 28.
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14.6. Ir-relazzjoni tal-perit tekniku giet ipprezentata fit-30 ta’ Marzu

2022 fejn il-perit inter alia rrelata illi:

“.. wara li I-esponent innotifika il-partijiet b’tali ac¢ess u li ghalih kienu
prezenti fizikament, Frank Galea Pace in rapprezentanza tas-socjeta
rikorrenti u l-intimata Maria Attard nee Apap akkumpanjata minn
zewgha Joseph Attard u I-konsulent legali taghha ... Ma deher hadd
ghall-Avukat Generali...”! (enfasi tal-Qorti)

14.7. Fl-istess relazzjoni I-perit tekniku gal ukoll Ii I-intimata wrietu

kopja tal-licenzja tal-fond bhala ‘second class bar™?;

14.8. Fl-udjenza sussegwenti tat-30 ta’ Marzu 2022%3, il-partijiet
iddikjaraw li m’ghandhomx domandi in eskussjoni x’jaghmlu lill-perit

tekniku u I-Qorti ddikjarat maghluq I-istadju tal-provi.

15. L-Avukat tal-Istat, la ghamel kontroezami lil Frank Galea Pace, la
ressaq prova li tikkontradixxi dak li gal ix-xhud, la kien prezenti waqt |-
access tal-perit tekniku, la eskuta lil dan tal-ahhar u langas ma harrek lill-
inkwilina Attard biex tixhed. B’hekk il-prova dwar il-kirja li saret bl-affidavit
ta’ Frank Galea Pace ma Jietx kontraddetta. Anzi, ix-xhieda ta’ dan tal-

ahhar:

(1) giet konfermata mill-inkwilina Attard illi, filwaqt li osservat li

hemm Zball fkunjomha u d-dettalji I-ohra taghha, iddefendiet il-kaz fil-

11 Fol. 30.
12 Fol. 33.
13 Fol. 44.
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mertu billi ddikjarat Ii hija I-inkwilina tal-fond b’titolu validu fil-ligi u i hi

ghandha dritt tgawdi I-protezzjoni tal-istess bhal kull ¢ittadin iehor'4; u

(i)  sa ¢ertu punt giet ikkonfermata wkoll mir-relazzjoni peritali minn
fejn jirrizulta li I-intimata inkwilina, xebba Apap u mizzewga Attard, hija

effettivament l-inkwilina.

16. Ghalkemm bl-ordni tal-Qorti tas-27 ta’ Jannar 2022 gew ikkoreduti
d-dettalji tal-intimata biss fl-okkju, u mhux b’mod generali fl-atti tal-kawza,
m’hemmx dubju illi l-intimata hija effettivament I-inkwilina tal-fond bis-
sahha ta’ kera protetta, kif dikjarat minnha stess. Id-dettalji I-ohra dwar
il-kirja li dwarhom xehed Frank Galea Pace, ossia meta bdiet il-kirja u
kemm thallas kera maz-zmien, mhux mittiefsa b’dak I-izball tat-tipa billi |-

istess kien limitat biss ghad-dettalji personali tal-intimata inkwilina.

17. Mill-assjem tal-provi ghalhekk jirrizulta sufficjentement ippruvat li I-
fond oggett tal-kawza hu verament soggett ghall-kirja protetta bit-thaddim
tal-Kap. 69, u dan sa minn sebghin sena gabel ma gew ipprezentati dawn
il-pro¢eduri, b’kera ta’ Lm6 (€13.98) fis-sena, li bl-emendi introdotti bl-Att

X tal-2009 telghat ghal madwar tletin ewro (€30) fis-sena.

14 Fol. 24 et seq para 6.
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18. II-Qorti gieghda ghalhekk tilga’ l-ewwel parti tal-aggravju tas-

socjeta rikorrenti.

19. 1I-Qorti mhijiex ser tibghat I-atti lura quddiem |I-Ewwel Qorti sabiex
tillikwida I-kumpens li I-Avukat tal-Istat ghandu jhallas lir-rikorrenti. Bhal
dan il-kaz hemm hafna ohrajn li gew decizi minn din il-Qorti, u jkun utli li

I-kawza ma tibgax titwal bla bzonn u jigu evitati iktar spejjez.%®

I-Mertu — L-Allegat Ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni

20. L-Artikolu 1531I. tal-Kap. 16, li dahal fis-sehh bl-emendi introdotti

bis-sahha tal-Att X tal-2009 jipprovdi illi:

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

Izda |-kera ta’ fond kummeréjali li jkun beda qabel I-1 ta’Gunju, 1995
ghandu fkull kaz jintemm fi Zmien ghoxrin sena li jibdew jghaddu mill-
1 ta’ Gunju, 2008 sakemm ma jkunx sar kuntratt ta’ kiri li jistipula zmien
determinat. Meta kirja li tkun bdiet gabel |-1 ta’ Gunju, 1995 tkun
moghtija ghal zmien determinat u fl-1 ta’ Jannar, 2010 ikun ghadu
ghaddej iz-zmien originali di fermo jew di rispetto u ma tkunx ghadha
giet imgedda awtomatikament bil-ligi, allura fdak il-kaz ghandhom
japplikaw dak il-perjodu jew perjodi determinati fil-kuntratt. Kuntratt li
jkun sar gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 u li jibqa’ jiggedded awtomatikament
jew fid-diskrezzjoni unika tal-inkwilin, ghandu jigi meqjus daqs Ii kieku

15 Ara wkoll f'dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Leonard Galea et v. Avukat tal-Istat et, deciza
minn din il-Qorti fil-31 ta’ Mejju, 2023.
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hu wiehed ghal zmien indeterminat u b’hekk jigi jintemm fi zmien
ghoxrin sena li jibdew ghaddejjin mill-1 ta’ Gunju, 2008”.
21. lllum ghalhekk is-socjeta rikorrenti hija konsapevoli i, fkull kaz, fis-
sena 2028 il-protezzjoni tal-ligi fir-rigward tal-kirja inkwistjoni sejra
tispi¢ca. Dan izda ma jfissirx li fil-frattemp is-socjeta rikorrenti ma sofrietx
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha kif protetti bl-Artikolu 1 tal-Ewwel

Protokoll tal-Konvenzjoni.

22. F’dan il-kaz meta tqis il-kera li hi dovuta, m’hemm |-ebda dubju li
twassal ghall-ksur tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.
F'dan il-kaz il-kera mhallsa mill-inkwilina Attard gabel I-emendi introdotti
bl-Att X tal-2009 kienet dik ta’ Lm6 (€13.98) fis-sena'®. Bl-introduzzjoni

tal-Artikolu 1531D. tal-Kodi¢i Civili (Kap. 16) ghandhom japplikaw is-

segwenti awmenti:

“(1) ll-kera ta’ fond kummerdéjali, fin-nuqqas ta’ ftehim mod iehor
milhuq wara I-1 ta’ Jannar, 2010 jew ta’ ftehim bil-miktub li jkun sar
gabel I-1 ta’ Gunju, 1995 dwar kirja li tkun ghadha fil-perjodu originali
taghha fl-1 ta’ Jannar, 2010, ghandu mid-data tal-ewwel hlas tal-kera
dovut wara I-1 ta’ Jannar, 2010, jigi mizjud b’rata fissa ta’ hmistax fil-
mija fuq il-kera attwali u jibqa’ jigi mizjud mid-data tal-ewwel hlas tal-
kera dovut wara |-1ta’ Jannar ta’ kull sena bi hmistax fil-mija fuq |-ahhar
kera bejn I-1 ta’ Jannar, 2010 u I-31 ta’ Dicembru, 2013.

(2) ll-kera mid-data tal-ewwel hlas tal-kera dovut wara |-1 ta’Jannar,
2014, ghandu jigi stabbilit bi gbil bejn il-partijiet. Fin-nuqqas ta’ qbil,
ghandu jittiehed bhala gwida ghall-kera |-Indic¢i tal-Valur Kummercjali
tal-Proprjeta Kif jista jigi stabbilit b’regolamenti maghmulin mill-Ministru
responsabbli ghall-akkomodazzjoni u fin-nuqqas ta’ regolamenti, il-kera
ghandu mill-ewwel hlas tal-kera dovut wara |-1 ta’ Jannar, 2014, joghla
b’hamsa fil-mija fis-sena sad-dhul fis-sehh tal-imsemmija regolamenti.

16 Fol. 6.
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(3) Fil-kaz ta’ fond kummerdcjali, jekk kien hemm ftehim ghal Zjidiet
perjodici bejn il-partijiet, dan il-ftehim ghandu jibqa’ japplika minghajr iz-
Zjidiet kontemplati f’dan il-artikolu:

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

23. 1I-Qorti tikkalkula ghalhekk li mill-2010 sal-prezentata tal-kawza
odjerna I-kera awmentant ghal madwar sitta u tletin ewro (€36) fis-sena
u li matul il-perjodu bejn it-30 ta’ April tal-198717 sal-20 ta’ Dicembru

20218 ir-rikorrenti ppercepiet kera fis-somma komplessiva ta’ madwar

sitt mija u erbghin ewro (€640).

24. Min-naha l-ohra, skont il-perit tekniku, il-valur lokatizju tal-istess
fond fis-suq hieles kien ta’ €1,107 fis-sena fl-1987, €1,445 fis-sena fl-
1992, €1,885 fis-sena fl-1997, €2,458 fis-sena flI-2002, €3,207 fis-sena fl-
2007, €4,183 fis-sena fl-2012, €5,457 fis-sena fI-2017, u €6,750 fis-sena
fl-2021°. B’hekk jigi li ghall-istess perjodu, il-kera fis-suq hieles tal-fond
oggett ta’ dawn il-pro¢eduri kienet tammonta ghal disgha u disghin elf, sitt

mija u erbgha u tletin ewro (€99,634)%°.

17 Skont I-Artikolu 7 tal-Kap. 319, I-ebda ksur tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea li jsir
gabel it-30 ta’ April 1987 ma ghandu jaghti lok ghal xi azzjoni taht I-Artikolu 4.

18 Prezentata ta’ din il-kawza.

19 Fol. 35.

201987 (30 ta’ April — 31 ta’ Di¢) €738; 1988 — 1991 €4,428; 1992 — 1996 €7,225; 1997 — 2001
€9,425; 2002 — 2006 €12,290; 2007 — 2011 €16,035; 2012 — 2016 €20,915; 2017 — €21,828;
2021 €6,750 = €99,634.
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25. L-isproporzjon bejn il-kera li s-socjeta rikorrenti réeviet / kellha dritt
ghaliha skont il-ligi u dik fis-suq hieles, kemm qabel u kif ukoll wara I-
introduzzjoni tal-Artikolu 1531D. tal-Kap. 16, huwa sostanzjali. Dan aktar
u aktar meqjus il-fatt illi I-kirja inkwistjoni hija wahda kummerc¢jali u allura
[-ghan soc¢jali huwa zgur inqas minn kieku I-kirja kienet ta’ dar ta’

abitazzjoni.?!

26. Kuntrarjament ghal dak allegat mill-intimata inkwilina, il-ligi ma tat
ebda rimedju ordinarju lis-socjeta rikorrenti biex tikkontesta dan |-
isproporzjon. ll-kera hi regolata bil-ligi u I-Bord li Jirregola I-Kera marbut

biha.

27. Ghalhekk tilga’ wkoll dan I-aggravju.

Rimedju

28. Bhala rimedju ghall-ksur tad-drittijiet taghha, is-socjeta rikorrenti

talbet:

() dikjarazzjoni illi I-lokazzjoni vigenti tal-fond de quo a favur tal-
intimata, u I-provvedimenti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, tal-Att X tal-

2009 u ligijiet ohra vigenti jilledu d-drittijiet fundamentali taghha kif

21 30 ta’ Novembru, 2022 — QK, Mario Carmelo Pace et v. Avukat tal-Istat et.
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sanciti fl-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u
b’hekk huma nulli u / jew inapplikabbli in konfront tar-rikorrenti ghar-

rigward tal-proprjeta de quo (it-tieni talba);

(i)  dikjarazzjoni li hija mhijiex obbligata ggedded il-kirja tal-fond
‘mhazen 71, Birkirkara Road, San Gwann a favur tal-intimata Maria
Apap (K.l. 380541M)’ u li ghalhekk hija intitolata tirriprendi I-pussess

shih tal-istess fond (it-tielet talba);

(i)  hlas ta’ danni pekunjarji u danni morali (ir-raba’, il-hames u s-sitt

talba).

29. ll-ligijiet li prezentement jirregolaw il-kirja inkwistjoni huma I-Kap.
69 u |-Artikoli 1531D. u 1531l. tal-Kap. 16, ikkwotati aktar il fug. Bis-
sahha tal-istess, sal-2028, is-socjeta rikorrenti hija obbligata Ii, fid-
diskrezzjoni unika tal-inkwilin, tkompli ggedded il-kera li tista’ biss tigi

awmentata b’5% fis-sena.

30. Zieda ghalkollox negligibbli meta I-kera fis-sena 2021 kienet €36

fis-sena. Sas-sena 2028 l-isproporzjon sejjer ghalhekk ikompli jikber u

mhux jongos.
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31. Fic-cirkostanzi galadarba hemm ksur tal-jedd fundamentali ta’ sid
il-kera minhabba li I-ligi attwali ma tipprovdix ghall-hlas ta’ kera xierqa
ghal dak li jirrigwarda kirja kummerc¢jali, id-dispozizzjonijiet rilevanti fil-
Kap. 69 u |-Kodi¢i Civili m’ghandux ikollhom effett fir-rigward tal-kirja
mertu ta’ din il-kawza. Dan iwassal ghall-konsegwenza |i r-rikorrenti
mhijiex obbligata li tkompli ggedded il-kirja billi I-ligi mhijiex taghti lis-sid

il-jedd li jitlob kera xierga.

32. Kwantu ghar-raba’ talba, huwa llum stabbilit li fkazijiet ta’ din ix-
xorta s-sid huwa intitolat ghall-kumpens adegwat ghall-ksur soffert minnu.
Danni illi jrid jaghmel tajjeb ghalihom I|-Avukat tal-Istat li appuntu
jirrapprezenta I-Istat Malti li, bil-ligijiet promulgati minnu, ippermetta |-

vjolazzjoni tipperdura ghal dawn is-snin kollha.

33. Ir-raba’ ul-hames talba qeghdin jintlaqghu u I-Qorti ser tghaddi biex

tillikwida I-kumpens.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens

34. Diga nghad illi, abbazi tal-istima tal-perit tekniku, bejn it-30 ta’ April
tal-1987 u |-20 ta’ Dicembru 2021 il-kera fis-suq hieles tal-fond oggett ta’
dawn il-pro¢eduri tammonta ghal disgha u disghin elf, sitt mija u erbgha

u tletin ewro (€99,634).
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35. ll-kriterji ta’ Cauchi?? jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba |-ghan socjali tal-ligi u thaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%)
minhabba I|-in¢ertezza li, fis-suq hieles, il-fond kien se jinkera ghall-
perjodu kollu hawn inkwistjoni?3. Tnagqgqis li s-socjeta rikorrenti ma ssib |-
ebda oggezzjoni dwaru tant illi applikatu fil-kalkolu tad-danni pretizi
minnha.?* Fic¢-¢irkostanzi ghalhekk din il-Qorti ser taghmel tnaqqis fuq
dik il-bazi, apparti I-fatt li fit-23 ta’ Mejju 1981 ir-rikorrenti kienet akkwistat
[-enfitewsi perpetwa tal-fond, flimkien ma’ 34 immobbli iehor, u ¢-éens hu
€6.60 fis-sena. Jibga’ bilan¢ ta’ hamsa u hamsin elf u tmin mitt ewro

(€55,800).

36. Minn dan il-bilan¢ trid titnqgas imbaghad il-kera li thallset / kienet
pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi?°, li fdan il-kaz tammonta ghall-figura ta’

madwar sitt mija u erbghin ewro (€640).

37. 1I-Qorti gieghda ghalhekk tilga’ t-talba tas-socjeta rikorrenti u

tillikwida I-kumpens pekunjarju?® fis-somma ta’ hamsa u hamsin elf ewro

(€55,000).

22 Cauchi v. Malta (Applikazzjoni Nru. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021.

23 “104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of the recent boom in
property prices, that if the property had not been subject to the impugned regime it would not
necessarily have been rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least 20%”.

24 Fol. 98.

25 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation”.

26 Fol. 106, 107.

Pagna 18 minn 20



Rik. Kost. 810/21/1

38. II-Qorti ser tordna li I-Avukat tal-Istat ihallas ukoll tlett elef ewro

(€3,000) bhala kumpens non-pekunjarju.

Decizjoni

Ghal dawn il-motivi tilga’ I-appell tas-socjeta rikorrenti sa fejn kompatibbli

ma’ dak li nghad hawn fuq u thassar is-sentenza appellata u minflok:

I B’referenza ghall-ewwel e¢cezzjoni tal-Avukat tal-Istat tiddikjara

li saret il-prova mehtiega;

. Tichad l-ec¢¢ezzjonijiet fil-mertu u tilga’ I-ewwel u t-tieni talbiet
tas-socjeta rikorrenti. Ghalhekk tiddikjara li I-Artikolu 3 tal-Kap. 69 u I-
Artikoli 1531D u 153l tal-Kodi¢i Civili m’ghandhomx effett fil-konfront
tas-socjeta rikorrenti fir-rigward tal-kirja mertu ta’ din il-kawza, u
ghalhekk  I-inkwilina ma tistax tibga’ tistrieh  fughom.
Konsegwentement, b’'referenza ghat-tielet talba tiddikjara li r-rikorrenti

m’ghandhiex I-obbligu li tkompli ggedded il-kirja oggett tal-kawza.

ii. Tilga’ r-raba’ talba u tilliwida |-kumpens dovut lir-rikorrenti fl-

ammont ta’ tmienja u hamsin elf ewro (€58,000) kif spjegat hawn fuq,
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u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas dak I-ammont. Bl-imghax mil-

lum.

Spejjez kollha relatati mas-sentenza appellata u ma’ din is-sentenza

huma a karigu tal-Avukat tal-Istat.

Tordna lir-Registratur sabiex skont I-Art. 242(1) tal-Kap. 12 jibghat kopja

awtentika tas-sentenza lill-iSpeaker tal-Kamra tad-Deputati.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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