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[I-Qorti rat is-segwenti:

A. RIKORS

1. Rat ir-rikors ta’ Antonia Ellul et ipprezentat fil-24 ta’ Frar 2022,
permezz ta’ liema talbu hekk:

Ghal dawn il-motivi jghidu I-intimati jew min minnhom ghaliex m'ghandhiex
din [-Onorabbli gorti:

i) Prevja kwalsiasi dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja, tiddikjara
u tiddeciedi li I-artikoli 3, 4, 9(a) u/jew 12 tal-Ordinanza i Tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta) abbinati mal-artikolu 1531D
tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta u/jew l-applikazzjoni taghhom ghall-kirja
imsemmijja tal-fond indikati fi premessa numru wiehed ta’ dan ir-rikors jilledu
d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif fug inghad, u senjatament dawk
protetti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u/jew I-artikolu wiehed tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u I-Libertajiet Fundamentali.




i) Konsegwentement, tiddeciedi u tiddikjara li I-imsemmija artikoli 3,4,9(a)
u/jew 12 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta ma japplikawx ghal kirja imsemmija tal-fondi indikati fil-
premessa numru wiehed ta' dan ir-rikors;

iii) Tiddeciedi u tiddikjara illi ghaldagstant ir-rikorrenti ghandhom jinghataw ir-
rimediji kollha li din I-Onorabbli gorti jidhrilha xieraq fis-sitwazzjoni inkluz il-
hlas ta' kumpens ghall-lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom, u I-
izgumbrament tal-intimata Rachel Agius mill-fondi indikati fil-premessa
numru wiehed ta' dan ir-rikors;

iv) Prevja kwalsiasi dikjarazzjoni ohra talvolta mehtiega u necessarja,
tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma responsabbli
ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti konsegwenza tal-operazzjoni
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta illi illedu d-drittijiet fundamentali ta' I-
istess rikorrenti kif fugq imsemmi;

V) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti u kif dovut lir-
rikorrenti, u dan anke ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

Vi) Tikkudanna lill-intimati jew min minnhom sabiex ihallsu lir-rikorrenti l-istess
kumpens u danni likwidati ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea,;

vii)  Tordna lill-intimata Rachel Agius sabiex ma tibgax tistrieh fuq il-protezzjoni
offerta lilha sa issa mill-imsemmija ligi sabiex tibqa' tokkupa I-fondi indikati
fil-premessa numru wiehed ta' dan ir-rikors u dan in kwantu I-applikazzjoni
ta' I-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69) u tal-Att X
tal-2009 ghandha tigi dikjarata li hija inkonsistenti mal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta" Malta u l-artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni, u l-imsemmija ligijiet ghandhom jitgiesu bla ebda effett bejn
il-partijiet; u

viii)  Taghmel dawk id-dikjarazzjonijiet u dawk I-ordnijiet, rimedji u provvedimenti
kollha mehtiega biex tizgura it-twettiq tad-drittijiet fundamentali fuq
imsemmija tar-rikorrenti.

Bl-ispejjez kollha kontra I-intimati jew min minnhom li huma minn issa
ingunti ghas-subizzjoni.

2. Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fil-11 ta’ Marzu 2022,
li permezz taghha wiegeb ghat talbiet tar-rikorrenti.

3. Rat ir-risposta ta’ Rachel Agius ipprezentata fil-5 ta’ April 2022, li
permezz taghha lagghet ghat talbiet.

4. Rat li b'digriet tad-19 ta’ Mejju 2022, din il-Qorti diversament
ippreseduta, innominat lill-Perit Tekniku Mario Axisa sabiex jirrelata
dwar il-valur kummercjali tal-post in kwistjoni, kif ukoll il-valur
lokatizju mill-1 ta’ Jannar 1987 sal-2021. (fol 42).




C.

. Rat li gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Axisa fit-13

April 2023 (fol 62 et sequitur), liema rapport gie mahluf fl-24 ta’ April
2023 (fol 82).

. Rat is-sottomissjonijiet ta’ Rachel Agius ipprezentata fl-4 ta’ April

2024.

. Rat is-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fit-23 ta' April

2024.

. Rat ix-xhieda kollha, id-dokumenti u |-atti pro¢esswali.

. Rat li fil-verbal tas-7 ta’ Mejju 2024, il-kawza thalliet ghas-sentenza.

FATTI TAL-KAZ

Ir-rikorrenti huma propjetarji tal-fond bin-numru 6 fi Triq il-
Kbira kantuniera ma' sqag numru wiehed il-Qrendi, kif ukoll tal-fond
bla isem u bla numru fi sqag numru wiehed Triq il-Kbira, 1I-Qrendi, i
pero kienu gew imniffdin ma' xulxin. Dawn iz-zewg propjetajiet
iddevolvew lir-rikorrenti mill-wirt ta' missierhom Geraldo Farrugia li
miet fit-30 ta' Settembru 2013, kif jidher mi¢-certifikat tal-mewt esebit
Dok A fol 4. Mir-ricerki testamentarji Dok B u C fol 5 et sequitur,
jidher li permezz ta' testment datat 9 ta' Frar 2008 fl-atti tan-nutar
Dottor Joseph Debono, u permezz tat-testment tad-19 ta’ Ottubru
2011, Dok D fol 16, fl-atti tan-nutar Dottor Joseph Debono DoK E
fol 21, Ir-rikorrenti thallew bhala werrieta universali ta' missierhom
Geraldo Farrugia. Giet esebita wkoll id-dikjarazzjoni causa mortis
datata 16 ta’ Settembru 2014 fl-atti tan-nutar Dottor Mario Bugeja
esebita bhala Dok G fol 25. Jirrizulta, li I-Imsemmija proprjeta hija
mikrija lill-intimata Rachel Agius u ged tintuza bhala spizerija. Il
missier ir-rikorrenti, Geraldu Farrugia kien pre¢edentement
ikkonceda I-kirja lill-inkwilin iehor, izda sussegwentement il-
proprjetajiet bdew jigu mikrija lill-intimata Agius.

ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI

L-ECCEZZJONI PRELIMINARI TAL-AVUKAT TAL-ISTAT MARKATA
2(A) U L-EWWEL ECCEZZJONI PRELIMINARI TAL-INTIMATA
RACHEL AGIUS DWAR IL- PROVA TAT-TITOLU.




11. llli permezz ta’ din I-e¢¢ezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat
sostna |i r-rikorrenti jridu jgibu prova sodisfacenti tat-titolu ghall-
proprjetajiet de quo. Bl-istess mod, I-intimata Rachel Agius sostniet
fl-ewwel eccezzjoni preliminari, li r-rikorrenti jridu jgibu prova tat-
titolu fuq il-proprjetajiet mertu ta' din il-kawza.

12. Fis-sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat sostna li mill-provi
migjuba jirrizulta Ii r-rikorrenti akkwistaw iz-zewgq proprjetajiet mertu
ta' din il-kawza meta wirtu lill-genituri taghhom, u fid-dawl ta' provi
sodisfacenti, I-Avukat tal-Istat mhuwiex jinsisti aktar fug din I-
eccezzjoni.

13. Bl-istess mod fis-sottomissjonijiet taghha, I-intimata Rachel
Agius issottolineat li mhijiex ser tinsisti fug l-ewwel ec¢ezzjoni
preliminari rigwardanti it-titolu.

14. Fil-fatt, mid-dokumenti esebiti mar-rikors promotur, ir-rikorrenti
ippruvaw ghas-sodisfazzjon tal-qorti, li z-zewq proprjetajiet mertu ta’
din il-vertenza iddevolvew fughom mill-wirt tad-defunt missierhom
Geraldo Farrugia, fejn anke giet esebita dikjarazzjoni ta' trasferiment
causa mortis tas-16 ta’ Settembru 2014, Dok G fol 25 et sequitur.

Ghaldagstant, il-Qorti sejra tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-
eccezzjoni numru 2(a) tal-Avukat tal-Istat kif ukoll tal-ewwel
eccezzjoni preliminari tal-intimata Rachel Agius b'referenza ghat-
titolu tar-rikorrenti, stante li kif sottomess ma baqghux jinsistu fuq
din |-e€€ezzjoni.

D. L-ECCEZZJONI 2(b) TAL-AVUKAT TAL-ISTAT

15. Referibbilment ghal dak sostnut fl-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat fl-e¢cezzjoni 2(b) li trid issir il-prova li I-kirja in kwistjoni taga'
tant il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, jirrizulta li I-intimata Rachel
Agius kienet thallas il-kera iffissata direttament lis-sid tal-fond in
kwistjoni, sa minn meta bdiet il-kirja. Gew ezebiti diversi ricevuti tal-
kera mill-intimata Rachel Agius, Dok RA1 fol 91 et sequitur, ricevuti
tal-kera li bdew mis-sena 2009, kif ukoll Dok RA4, li huma ric¢evuti
tal-kera li jiodew mis-sena 2004, ghalhekk ghall-kompletezza, gew
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esebiti is-serji kollha tar-ricevuti imhallsa. Gew esebiti wkoll serje
ohra ta' ricevuti tal-kera Dok RAG fol 200 et sequitur, mis-sena 2004
‘il quddiem. Ghalhekk huwa pacifiku u kkonfermat fix-xhieda tal-
intimata Rachel Agius, li hija bdiet tikri |I-proprjetajiet imsemmija mis-
sena 2004 ‘il quddiem. Fl-affidavit taghha Rachel Agius, fol 263,
ikkonfermat li hija hadet din il-kirja minghand I-inkwilin pre¢edenti, li
kien juza I-fond ukoll bhala spizerija u I-inkwilin pre¢edenti kien ilu ta’
[-angas ghaxar snin gabilha.

16. Inoltre, fix-xhieda taghha in kontro-ezami tad-19 ta’ Ottubru
2023, l-intimata Agius ikkonfermat ukoll, li din il-kirja kienet haditha
minghand il-kerrej pre¢edenti izda ma tafx il-kerrej precedenti kemm
kien ihallas kera. Ghaldagstant, jirrizulta li Geraldu Farrugia, |-ante
kawza tar-rikorrenti, bhala sid tal-fondi mikrija kien ja¢cetta |-kera,
liema kera baqghet tithallas u tigi ac¢ettata matul is-snin kollha ta’
inkwilinat, kemm dak tal-inkwilinat pre¢edenti ghal Rachel Agius, u
kif ukoll waqt I-inkwilinat ta” Rachel Agius, kif jidher evidentement
mill-kopji ta' serje ta' ricevuti tal-kera kollha esebiti.

17. F’'dan il-kaz jirrizulta li originarjament kien hemm zewgq Kirjiet li
kienu jolgtu zewg fondi li pero gew imnifdin f'fond wiehed. Fil-fatt ir-
relazzjoni tal-perit tekniku taghmel riferenza ghal fond wiehed b’kera
wahda. Biss l-intimata, ghalkemm taghraf li hemm zewg kirijiet u li
hija kienet thallashom, xorta wahda kienet tqis il-fond bhala fond
wiehed. Fix-xiehda taghha l-anqas huwa car liema kera kienet
tithallas b’riferenza ghall-liema fond, tant li a fol 253 tirreferi ghad-
dokumenti ezebiti minnha bhala Property 1 u Property 2 jew kirja 1
u kirja 2.

18. Anke |-genezi ta’ din il-kirja tirrizulta neboluza. Filwaqt li ma
hemmx dubju li ghal kirja kien hemm tnejn, u li I-kera kien debitament
jithallas mill-intimata, mill-ircevuti ezebiti mill-inkwilina jirrizulta i I-
ante-kawza tar-rikorrenti kien dahal fkuntratt ta’ kirja ma’ cCertu
Anthony Vella — li ma xehedx — fir-rigward ta’ dawn il-fondi. Fil-fatt a
fol 200 Dok RA 6 jirrizulta li hemm kopja tal-ktieb tal-kera datata 28
t'Ottubru 2004 fejn gie dikjarat li I-ante-kawza tar-rikorrenti, Geraldu
Farrugia kien gieghed jircievi minghand I-ispizjara Rachel Agius, is-
somma ta’ mija wiehed u sittin Liri Maltin (Lm161) ta’ tliet xhur kera
bil-quddiem skont il-kuntratt tal-kirja li kien sar fil-21 ta’ April 1986
bejn Geraldu Farrugia u Anthony Vella li wara c¢eda I-kirja lill-
kumpanija Rotopharma Limited tal-ispizerija li geghda 102, Main
Street, Qrendi. |zda fid-dokument ezebit RA 4 a fol 153 jirrizulta li fl-
14 ta’ Settembru 2004 I-istess Geraldu Farrugia kien iddikjara li kien
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gieghed jireCievi s-somma ta’ mitejn u wiehed Liri Maltin erbgha u
ghoxrin centezmu minghand l-ispizjara Rachel Agius bhala I-kera bil-
guddiem skont il-kuntratt li kien sar fit-23 ta’ Settembru 1993. Dan
il-kera kellu jibda mid-9 ta’ Settembru 2004 u kellu jithallas kull tliet
xhur.

Jinghata ftit izjed dawl dwar il-genezi tal-kirja fl-ircevuta
rilaxxjata mill-istess Geraldu Farrugia fl-14 ta’ Dicembru,
prezumibbilment tal-2004 (in kwantu l-annu ma jidherx fuq il-kopja
ezebita). B’zieda ma dak gja dikjarat fuq I-ircevuta precedenti, gie
mizjud ukoll li I-kuntratt tal-kera tat-23 ta’ Settembru 1993 kien sar
bejn Geraldu Farrugia u I-Ispizjar Anthony Vella fisem u in
rapprezentanza ta’ Rotopharma Limited dwar il-fond Alley 1, Main
Street, Qrendi u li kien jifforma parti addizzjonali tal-fond komplessiv
li jintuza bhala spizerija u consulting rooms 102, Main Street,
Qrendi.

Minkejja dan, il-kuntratti originali ma ngibux bi prova. L-angas
ma hareg c¢ar mill-provi kif ezattament dahlet fix-xena lokatizja I-
intimata Agius minflok [-inkwilin precedenti Anthony Vella jew
Rotopharma Limited; u dwar kif din issubentrat fit-termini tal-ftehim
tal-kera li kien intlahaq fil-21 ta’ April 1986 bejn Geraldu Farrugia u
Anthony Vella u/jew dak li huwa indikat li kien sar fit-23 ta’ Settembru
1993 bejn sid il-kera Geraldu Farrugia u l-inkwilin precedenti
Anthony Vella.

Biss mill-provi jirrizulta li b’effett mid-9 ta’ Settembru 2004
Geraldu Farrugia kien irrikonoxxa lill-intimata Rachel Agius bhala
inkwilina fil-gafas tal-ftehim tal-kera li kien sar fit-23 ta’ Settembru
1993 ma Anthony Vella, u sussegwentement fit-28 t'Ottubru 2004 I-
istess Geraldu Farrugia kien irrikonoxxa lill-intimata Rachel Agius
bhala inkwilina fil-qafas tal-ftehim tal-kera li kien sar fil-21 t* April
1986 mal-Ispizjar Anthony Vella. Hija kienet ukoll halset kera doppja
ghall-ewwel skadenza, deskritta bhala forma ta’ lawdemju, u minn
dakinhar Geraldu Farrugia kien baqa’ jirCievi I|-kirjiet minghand I-
intimata Rachel Agius fil-qafas ta’ dawk iz-zewgt kuntratti ta’ kera
imsemmija, ghalkemm issa t-tnejn li huma kienu riferibbli ghall-istess
fond stabbli li jidher li kien gie meqgjus bhala korp wiehed.

Minn dak iz-zmien il-quddiem ir-relazzjoni ta' kera bejn is-sid u
I-inkwilin tidher li kompliet tigi regolata bit-termini ta’ dak il-kuntratt
tal-kera. Skont ix-xhieda tal-intimata Rachel Agius Il-inkwilin ta’
gabilha, I-Ispizjar Anthony Vella, kien beda jokkupa I-fond b’titolu ta’
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lokazzjoni xi ghaxar snin qabel ma dahlet hi. Skontha allura dan kien
beda jikri I-fond minn xil-1994. Izda mill-irCevuti ezebiti jirrizulta li
b’riferenza ghall-kirja minnhom Anthony Vella kien beda jikri fil-21
t'April 1986 mentri mill-iréevuti |-ohra jidher li Anthony Vella kien
dahal fkuntratt ta’ kera iehor fit-23 ta’ Settembru 1993. Mill-provi
prodotti jirrizulta allura li bejn Settembru u Ottubru 2004 I-intimata
Rachel Agius b’xi mod dahlet fit-termini lokatizzji pre-ezistenti mal-
ante-kawza tar-rikorrenti u baqghet f'din ir-relazzjoni sal-gurnata tal-
lum.

23. Dato li allura li mhux kontestat |i hija ssubentrat fdin ir-
relazzjoni lokatizja in bazi ghal dawn iz-zewgt kuntratti li jafu l-origini
taghhom fil-21 t'April 1986 u fit-23 ta’ Settembru 1993 rispettivament,
jitgies soddisfacentement ippruvat li din ir-relazzjoni lokatizja kienet
regolata mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u bagghet hekk regolata
sal-lum. Ma tresqet ebda prova kontrarja mill-Avukat tal-Istat.

Ghaldagstant il-Qorti sejra tichad |-e¢¢ezzjoni 2(b) tal-Avukat tal-
Istat, ghal dak Ili jirrigwarda il-kirja kif soggetta ghad-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta.

E. IT-TIENI ECCEZZJONI PRELIMINARI TAL-INTIMATA LI KULL
PRETENSJONI TA’ KSUR TA’ DRITTIJIET FUNDAMENTALI
GHANDHA TKUN INDIRIZZATA LEJN L-ISTAT.

24.Tramite it-tieni ec¢ezzjoni, l-intimata, issostni li ma tistax tinstab
responsabbli ghall-allegati vjolazzjonijiet tad-drittijiet tal-bniedem,
izda kull pretensjoni ta' ksur tad-drittijiet fundamentali ghandha tigi
indirizzata lejn l-istat u mhux lejn l-intimata, in kwantu hija bhala
Cittadina privata, ma tista’ gatt tinzamm responsabbli ghal ksur ta’
drittijiet fundamentali.

25. Huwa minnu li huwa I-Istat li huwa responsabbli ghall-
promulgazzjoni tal-ligijiet, u b'hekk huwa I-Istat li ghandu jwiegeb
ghall-allegati vjolazzjonijiet tad-drittijiet umani.! Ma giex ikkontestat

1 Fil-kawza Raymond u Geraldine Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fit-22 ta' Frar 2013 inghad hekk:

Illi il-qorti tara fil-fatt li I-kwistjoni dwar min ghandu jwiegeb ghall-iiment ta' ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem ilha
zmien tkidd lil min ikun involut fkawzi bhal dawn. Tfasslu regoli ta' prattika biex jingharaf kontra min kawza bhal din
imissha titressag........... Il-hsieb dejjem kien........ biex jigi mistharreg min tassew jista' jaghti rimedju f'kaz li jirrizulta li 1-
ilment tal-ksur ta' dritt fundamentali kien wiehed misthoqgq.




li I-intimata dejjem imxiet mal-ligijiet vigenti, u li kellha titolu validu ta'
kera skont il-ligi. L-intimata Agius hija prezenti f'dan il-kaz, qua
inkwilina, sabiex tiddefendi u tipprotedi l-interessi taghha.

Konsegwentement, il-Qorti sejra tilga’ t-tieni e¢éezzjoni preliminari
tal-intimata Rachel Agius.

F. IL-KUNSIDERAZZJONUIET TA’ DIN IL-QORTI FIR-RIGWARD
TAL-MERITU TAL-VERTENZA

26. F’'dan il-kaz, ir-rikorrenti ged jilmentaw li bit-thaddim tal-artikoli
3,4,9(a) u/jew 12 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini
(Kapitolu 69 tal-ligijiet ta' Malta) u tal-artikolu 1531D tal-Kapitolu 16
tal-Ligijiet ta’ Malta kienu qgieghdin jigu ivvjolati d-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti minhabba li dawn il-Ligijiet kienu
ppermettew u ghadhom qged jippermettu it-tigdid ta' din il-kirja. Ir-
rikorrenti jsostnu li dan huwa leziv, skont I-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni u/jew skond |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Konsegwentement, ged jintalab, li jigi
likwidat kumpens xieraq u li jinghata kull rimedju iehor xieraq.

27. Minn naha tieghu I-Avukat tal-Istat, fl-ewwel lok sostna, |i I-
azzjoni kif bazata fuq Il-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni kienet
improponibbli. Kwantu fejn I-ilment tar-rikorrenti kien imsejjes fuq I-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, gie
sottomess, li I-Istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierga biex jikkontrolla l-uzu tal-proprjeta skond I-interess generali,
ghaliex il-protezzjoni ta' fondi kummercjali kienet mahsuba biex
tippreserva |-vijabilita ekonomika ta' intraprizi kummercjali u
tipprotegi |-impjiegi tal-haddiema f'dawn I|-intraprizi, u ghaliex |-Istat
kellu kull jedd Ii jghaddi dawk il-ligijiet li jidhrulu xierqa biex
jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta. Sostna wkoll li l-emendi tal-Att X tal-
2009 holqu mekkanizmu ta' kif tigi awmentata I-kera b'mod perjodiku
filwaqt li stabbilew terminu twil dwar meta ghandhom jintemmu Kirjiet
kummercjali mahluga gabel I-1 ta' Gunju 1995. B’referenza ghall-
artikolu 1531D tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta, gie sostnut li I-
pretensjonijiet tar-rikorrenti kienu infondati fil-fatt u fid-dritt.

Ara wkoll Abela vs. II-Prim Ministru et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 1990; Gatt
vs. Avukat Generali et de¢iza fil-5 ta’ Lulju 2011; Sean Bradshaw et vs. L-Avukat Generali et
(73/2011/1 deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta’ Frar 2015; Philip Grech et noe vs. Direttur
Akkomodazzjoni Socjali, Qorti Kostituzzjonali 7 ta’ Dicembru 2010.
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28. L-Avukat tal-Istat kompla jishaq li in kwantu ghal danni morali,
kellu jittiened in kunsiderazzjoni I-fatt li r-rikorrenti ghamlu snin shah
minghajr ma fittxew rimedju, b'hekk ma hassewx wisq il-ksur tad-
drittijiet taghhom. Inoltre, kwalunkwe kumpens dovut lir-rikorrenti
kellu jkun limitat biss ghall-perjodu li huma kienu legalment intitolati
jircievu l-kera tal-fond in kwistjoni tal-imsemmija propjeta, u ma
kellhox ikunu intitolati ghal kumpens tal-ante-kawza taghhom. Di
piu’, gie sostnut li ebda kumpens ma jista' jinghata abbazi tal-artikoli
41 tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem. Finalment,
sahagq li din il-Qorti ma kellhiex tordna l-izgumbrament tal-inkwilina
peress li ma kienx il-kompitu ta' din il-Qorti li tuzurpa I-funzjoni ta'
grati jew tribunali ohrajn li kellhom is-setgha jiddeterminaw dan.

29. L-intimata Rachel Attard eccepiet li I-ligijiet ikkontestati mir-
rikorrenti dahlu fis-sehh fl-interess pubbliku u bl-ghan legittimu ghall-
protezzjoni ta' kirjiet kummercjali sabiex tigi assigurata I-viabilita
ekonomika. Skont tal-Att X tal-2009, ll-fond in kwistjoni kien sejjer
jerga' jirritorna f'idejn ir-rikorrenti fis-sena 2028. L-intimata tghid li ma
setghet qatt tinzamm responsabbli ghal allegati danni jew kumpens,
ghaliex hija dejjem agixxiet skont il-ligi u dejjem hallset il-kera Ii giet
accettata. Sostniet ukoll li it-talba ghall-izgumbrament mill-fondi in
kwistjoni, ma kienetx misthoqqa hekk kif il-gorti ta' kompetenza
kostituzzjonali ma' kellhiex il-kompetenza li taghti dan ir-rimedju.

30. Tghid ukoll li t-talba tar-rikorrenti kif bazata fuq |-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta' Malta kienet irrecivibbli. Imbaghad sa fejn ir-
rikorrenti Imentaw minn allegata vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali
kif protetti bl-artikolu wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea, din il-Qorti ma' kellhiex tiehu konjizzjoni taz-zmien gabel
it-30 ta' April 1987. Gie sostnut ukoll, li t-talbiet tar-rikorrenti ghal
likwidazzjoni tal-hlas ai termini tal-artikoli 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea, kienu infondati u ma setghux jintlagghu.

KUNSIDERAZZJONIJIET
L-ARTIKOLU 37 TAL-KOSTITUZZJONI TA MALTA

31. Fit-tielet ec¢cezzjoni |-Avukat tal-Istat sostna li |-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni huwa improponibbli, u mhux applikabbli peress Ii I-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien jinsab protett u imhares bl-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Bl-istess mod, fid-disa’ e¢¢ezzjoni
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taghha l-intimata Rachel Agius sostniet |i d-disposizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta ma setghux ikunu suggetti ghall-
applikazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u ma setghux ikunu
attakkati fug dan l-istess artikolu.

32. L-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni jistipula s-segwenti:

Ebda proprjeta ta' kull xorta li tkun ma ghandu jittiehed pussess taghha
b'mod obbligatorju, u ebda interess fi jew dritt fug proprjeta ta' kull xorta li
tkun ma ghandu jigi miksub b'mod obbligatorju, hlief meta hemm
dispozizzjoni ta’ ligi applikabbli ghal dak it-tehid ta' pussess jew akkwist (a)
ghall-hlas ta' kumpens xieraq, (b) li tizgura lil kull persuna li tippretendi dak
il-kumpens dritt ta' access lil qorti jew tribunal indipendenti u imparzjali
mwagqqaf b'ligi sabiex jigi deciz l-interess taghha fi jew dritt fuq il-proprjeta u
[-ammont ta' kull kumpens li ghalih tista' tkun intitolata, u sabiex jitlob hlas
ta' dak il-kumpens; u (c) li tizgura lil kull parti pro¢eduri f'dik il-gorti jew
tribunal dwar pretensjoni bhal dik dritt ta' appell mid-decizjoni taghha lill-
Qorti tal-Appell f'Malta.

33. L-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni jipprovdi hekk:

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

a) izzidx max-xorta ta' proprjeta li jista' jittieched pussess taghha jew id-drittijiet
fuq u interess fi proprjeta li jistghu jigu miksuba;

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

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

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

34. Kif ribadit mill-Qorti Kostituzzjonali, fid-decizjoni Lilian
Martinelli et vs. Avukat Generali et deciza fit-23 ta’ Novembru
2020:

Ghalkemm il-kapitolu 69 kien emendat bil-ligijiet li dahlu fis-sehh wara |-
1962 dawk il-ligijiet m'ghandhomx I-effetti msemmija fil-paragrafi a sa d ta'
l-istess artikolu 37(9). Ghalhekk I-Avukat tal-Istat sewwa qal illi I-Kap. 69 kif
emendat, ma jintlagatx bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.?

2 Ara wkoll fdan is-sens, l-appell kostituzzjonali fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et
deciz fis-27 ta’ Frar 2020; Alexander Caruana et vs. Doris Zarb et deciz fit-28 ta’ April 2021; Louis
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35. Fl-appell kostituzzjonali Anthony Muscat pro et noe vs.
Elizabeth Farrugia et deciz fis-26 ta' Mejju 2021 gie kkunsidrat li
ghalkemm id-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kodi¢i Civili u tal-
Kapitolu 69 kienu mdahhla, emendati jew sostitwiti bil-ligijiet li
dahlu fis-sehh wara 1-1962, dawn il-ligijiet m'ghandhomx I-effetti
imsemmija fil-paragrafi (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni u ghalhekk il-kaz tal-lum sakemm imsejjes fuq il-
Kapitolu 69 ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. 3

36. Dinil-gortitqis li f'dan il-kaz m'hemmx dubiju li I-ligijiet impunjati
mir-rikorrenti, dahlu fis-sehh ferm qabel [-1962, u r-rikorrenti ma
ressqu l-ebda prova jew argument li xi ec¢ezzjoni li taga' taht dik
id-dispozizzjoni tal-ligi taga' entro I-e¢cezzjonijiet mahsuba fl-
artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.

37. Ghaldagstant, ladarba bl-applikazzjoni tal-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni, d-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, ma jintlagtux bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-Qorti ssib li
ir-rikorrenti ma jistghux javvanzaw pretensjonijiet ta' vjolazzjoni ta'
jedd taghhom tant I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Ghalhekk, il-Qorti sejra tilqa’ t-tielet eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat kif
ukoll id-disa’ eccezzjoni tal-intimata Rachel Agius.

L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (Kap
319)

38. L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi
hekk:

Apap Bologna et vs. Avukat Generali et deciz fis-27 ta’ Ottubru 2021; Josephine Mary sive Joyce
Cachia et vs. I-Avukat Generali et deciz fit-23 ta’ Novembru 2020.

3 Kif intgal ukoll fl-appell kostituzzjonali fl-ismijiet Michael Farrugia et vs. L-Avukat Generali et deciz
fis-6 ta' Ottubru 2020:

Ghalkemm il-Kapitolu 69 kien emendat bil-ligijiet li dahlu fis-sehh wara |-1962, dawn il-ligijiet m'ghandhomx I-effetti
msemmija fil-paragrafi (a) sa (d) tal-artikolu 47(9). Konsegwentement, sewwa jghid I-Avukat tal-Istat illi il-Kapitolu 69,
ukoll kif emendat, ma jintlagatx fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Inoltre, l-artikolu 47(9) jirreferi ghal-‘ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta' Marzu 1962’ u mhux ghal dak li jkun sar gabel dik

id-data bis-sahha tal-ligi bhal dik. It-tigdid tal-kiri kien gieghed isehh bis-sahha tal-ligijiet li kienu fis-sehh gabel 1-1962.
Ghaldagstant b'applikazzjoni tal-artikolu 47(9) ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.
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Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-kundizzjonijiet
provduti bil-ligi u bil-prin€ipji generali tal-ligi internazzjonali.

|zda d-dispozizzjonijiet ta' gabel ma ghandhom b'ebda mod inaqqsu d-dritt
ta' stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrollaw I-uzu ta'
proprjeta skond l-interess generali jew biex jizgura |-hlas ta' taxxi jew
kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

39. Dan l-artikolu u l-applikazzjoni tieghu fi kwistjonijiet ta' allegat
ksur ta' dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta minn ¢ittadin
privat gie trattat diversi drabi mill-Qrati Maltin kif ukoll mill-Qorti
Ewropea, fosthom Agnes Gera de Petri Testaferrata vs. Avukat
Generali et dediz fit- 28 ta' Mejju 2019.4

40. Fil-kawza ta' Zammit & Attard Cassar vs. Malta dec¢iza mill-
QEDB fit-30 ta' Lulju 2015, li kien ukoll jitratta kirja kummercjali

4 Skont is-sentenzi tal-Qorti ta' Strasburgu: Article 1 of Protocol No.1 comprises three distinct rules: the
first rule, set out in the first sentence of the first paragraph, is of general nature and enunciates the
principle of the peaceful enjoyment of property; the second rule, contained in the second sentence of
the first paragraph, covers deprivation of possessions and subjects it to certain conditions; the third rule
stated in the second paragraph, recognises that the contracting states are entitled inter alia, to control
the use of property in accordance with the general interest. The three rules are not however, distinct in
the sense of being unconnected. The second and third rules are concerned with particular instances of
interference with the right to peaceful enjoyment to property and should therefore be construed in the
light of the general principle enunciated in the first rule (see among other authorities James and Others
vs The United Kingdom, 21 February 1986, 8 37, Series A no. 8 98; Beyeler vs ltaly (GC) no.
33202/96, 98 ECHR 2000-1; Saliba vs Malta, no. 4251/02, 8 31, 8 November 2005).

Gie deciz u diversi drabi ritenut li:

Rent control schemes and restrictions on the right to terminate a tenenant’s lease constitute control of
the use of property within the meaning of the second paragraph of Article 1 of Protocol no.1. it follows
that the case should be examined under the second paragraph of Article 1 of Protocol no.1 (Ara Hutten-
Czapska vs Poland (GC) no. 35014/97, 88 160-161, ECHR 2006-VIIl, u Bitto & others vs Slovakia
no. 30255/09, § 101, 28 January 2014).

Skont dan I-artikolu kwalsiasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-principju ta' (i) il-legalita, (i) ghan
legittimu fl-interess generali, u (iii) bilan¢ Just.

Il f'dan il-kaz ir-rikorrenti mhux ged jikkontestaw il-legalita tal-Kapitolu 69 u I-emendi tat-2009, u langas
il-legittimita tal-iskop tal-ligi imma princ¢ipalment I-ilment huwa dwar in-nugqas ta' bilan¢ bejn I-interess
generali u d-dritt tas-sid fit-tgawdija tal-possedimenti tieghu.

Hu evidenti li f'dan il-kaz l-interess pubbliku mhuwiex immirat, at securing the social welfare of tenants
or preventing homelessness (Ara kazijeit Attard Cassar vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero gie
deciz ukoll li rent regulation to preserve the economic viability of commercial enterprises in the interest
of both those enterprises and the consumer, was also in the general interest (Ara G vs Austria no.
12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Ghalhekk il-principji fuq stabbiliti dwar lartikolu wiehed tal-Ewwel
Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta' social housing u azjendi kummerc¢jali (Ara Bradshaw
vs Malta § 77). Din id-differenza ser tittiehed in konsiderazzjoni meta I-qorti tigi biex tillikwida I-kumpens
li jista' jkun dovut lir-rikorrenti ghall-ksur tad-drittijiet taghha.
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41.

42.

43.

soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
dik, il-Qorti galet:

Whereas the RRB could have constituted a relevant procedural safeguard by
overseeing the operation of the system, in the present case it was devoid of any
useful effect, given the limitations imposed by the law (see mutatis mutandis, See
Amato Gauci , cited above, § 62 and Anthony Aquilina vs Malta, no 3851/12, §
66, 11 Decmber 2014). Consequently, the application of the law itself lacked
adequate procedural safeguards aimed at acieving a balance between the
interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo vs Croatia, no. 12027/10, 8128, 10 July 2014).

L-Avukat tal-Istat eccepixxa u ssottometta li I-Istat huwa fil-
liberta jekk ikun mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrollaw I-uzu tal-
propjeta fl-interess generali. Ighid li m'hemmx kontestazzjoni li |-
ligijiet fis-sehh jikkostitwixxu kontroll fl-uzu tal-propjeta, izda li dawn
il-mizuri ma jammontawx ghal tehid jew espropjazzjoni ta' propjeta
peress li minkejja |-fatt li I-kirja tinsab protetta bil-ligi, it-titolu tal-
proprjeta baqghet fidejn ir-rikorrenti. Ighid li l-analizi li trid issir hija
jekk il-mizuri de quo kienux fl-interess generali jew le. Dwar il-bilan¢
u proporzjonalita, gie sottomess li jehtieg li jintwera li |-istat zamm il-
bilan¢ bejn I-interessi tas-socjeta u I-interessi tal-individwu milqut
mill-kontroll.

F'dan il-kaz jirrizulta li I-fond mertu tal-vertenza odjerna kien
mikri lill-inkwilin precedenti Anthony Vella biex minnu jmexxi spizerija
b’Zewgt kuntratti ta’ lokazzjoni wiehed datat 21 t'April 1986 u |-iehor
mit-23 ta’ Settembru 1993. Ghalkemm mhux ezattament ¢ar kif |-
intimata dahlet fil-jeddijiet lokatizji tal-imsemmi Spizjar Anthony
Vella, mhux kontestat li hija bdiet thallas il-kirjiet lil Geraldu Farrugia
ghall-istess fond u specifikament suggett ghal u skont il-
kundizzjonijiet tal-imsemmija zewg kuntratti ta’ kiri sa mid-9 ta’
Settembru 2004 u mit-28 t’Ottubru 2004.

F'dan ir-rigward l-intimata gabet il-prova dwar il-kotba tal-kera
u l-ircevuti tal-kera fejn hija kienet thallas zewg ammonti diversi
ghall-imsemmija propjetajiet. Bhala prova ta' rendikont ta’ ricevuti
tal-kera, jinsabu esebiti da parti tal-intimata Agius Dok RA fol 91 et
sequitur Dok RA4 fol 153 et sequitur, u Dok RA6 fol 200 et sequitur.
Fl-affidavit taghha, l-intimata Agius ipprecizat ukoll li l-ammonti
dikjarati bhala kera mis-sidien, fir-rikors promotur, u fl-affidavit ta'
Paul Farrugia kienu zbaljati. Hija ikkjarifikat li precedentement kienet
thallas il-kera lil Geraldu Farrugia, li dejjem accetta |-kera, u wara I-
mewt tieghu, kien hemm zmien fil-bidu, fejn |-eredi tieghu ma kinux
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ged jaccettaw il-kera izda imbaghad bdew jaccettaw, u kienet
tibghatilhom cekkijiet separati ghaz-zewg fondi b'mod distint, u I-
ammonti mibghuta jidhru fir-ricevuti u rendikonti esebiti minnha f'dan
il-kaz, fejn hija ipprecizat ir-rendikonti ghaz-zewg fondi fid-19 ta’
Ottubru 2023 (fol 150), u esebiet ir-rendikonti u r-ricevuti ghall-kirjiet
kollha relevanti ghaz-zewg fondi (fol 151 et sequitur). L-intimata
spjegat ukoll li mis-sena 2010, il-kirjiet gholew skont il-ligi. Fix-xhieda
taghha tad-19 ta’ Ottubru 2023, I-intimata Agius ikkonfermat ukoll li
mis-sena 2014, il-quddiem hija kienet thallas zieda ta' 5 fil-mija (5%)
fir-rigward tal-kera taz-zewg fondi.

44, Ir-rikorrenti jilmentaw li minhabba d-dispozizzjonijiet tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta huma kellhom jogqghodu ghal Kirja
mgeghla minghajr dhul jew kumpens xieraq, u dan meta jitgies
kemm kien jiswa I-valur u kemm jiswa |-valur lokatizju tal-fondi in
kwistjoni.  Dan il-prinCipju isib komfort ukoll fil-gurisprudenza

nostrana.®

45. Infatti, fil-kaz Emanuel Bezzina et vs. Avukat Generali et
deciza mill-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-30 ta' Mejju 2019, il-
gorti ghamlet riassunt ta' I-isfond legizlattiv |i wassal ghal

promulgazzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 li tirregola t-Tigdid tal-Kiri
tal-Bini, llum il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. ll-qorti hemmhekk

5 Din il-gorti diversament ippreseduta fis-sentenza tat-30 ta' Mejju 2018 fl-ismijiet David Pulli¢ino et
vs. L-Avukat Generali et, irribadiet i ll-fatt wahdu li sid jipprova jikseb I-akbar gid minn sitwazzjoni
legali li tikkundizzjonah, ma jfissirx b'dagshekk li jkun gabel ma dik il-qaghda u warrab kull iiment |i jista'
ghandu dwar i¢-cahda jew l-indhil fit-tgawdija ta' hwejgu minhabba f' ligi bhal dik jew illi r-rinunzja ghall-
jedd li jitlob rimedju. Ara Robert Galea vs Avukat Generali et deéiza fis-7 ta’ Frar 2017.

Ukoll fil-kkaz Emanuel Bezzina et vs. Avukat Generali et deéiz fit-30 ta’ Mejju 2019 mill-Qorti Civili
Sede Kostituzzjonali, inghad:

Jibga' I-fatt li jekk f'dak iz-zmien is-sid ried jiehu xi gwadann mill-propjeta tieghu kien ta'
bilfors kostrett jottempera ruhu mal-ligi vigenti fi Zzmien ghar-rigward il-kera. Zgur illi fl-1993,
ma setax ikun prevedibbli bdil fis-suq jew fil-ligi. Din il-qorti tghid illi kienu x'kienu ¢-Cirkostanzi
tal-kaz meta s-sidien krew il-post, u ghad li kienu jafu il kirja kienet sejra tispic¢a regolata bil-
Kapitolu 69 b'dagshekk ma jfissirx li bl-applikazzjoni ta' dik il-ligi fir-realtajiet tas-socjeta
Maltija, il-qaghda taghhom bhala sidien kienet ben tutelata. Fil-kaz tar-rikorrenti, I-
accettazzjoni da parti taghhom tal-fatt tal-kirja m' ghandhiex tiftiehem jew testendi sabiex
tfisser illi ma kienx hemm vjolazzjoni tal-Artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni. L-Istat
ta nugqgas ta' ghazla, li kienet realta fil-pajjiz li baqa' jippersisti anke fi zminijiet re¢enti. L-izvolta
giet mis-sentenzi tal-Qorti Kostituzzjonali u tal-ECHR fejn kien dikjarat illi I-applikazzjoni tal-
ligijiet specjali tal-kera jiksru I-jeddijiet fondamentali tas-sidien.

Jirrizulta ghalhekk illi il-kirja tal-fond de quo, kienet imgedda ope legis b'mod u manjiera illi s-
sid kien kostrett a suo malgrado li joqghod ghal dak ir-regim ta' dritt ¢ertament favorevoli
ghalih, anke li kieku ntalab awment fil-kera I-ligi ma kinitx tipprovdi ghall-kondizzjonijiet biex
eventwali awment ikun tassew reali u gust. Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma
kellhomx rimed;ji effettivi.
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ikkonkludiet, li ghalkemm I-introduzzjoni tal-Kapitolu 69 kellu ghan
legittimu, il-provvedimenti tal-ligi tax-xorta taht ezami, huma lezivi
tad-drittijiet fundamentali tas-sidien, meta jkun hemm nuqggas ta
proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond u I-kera stabbilita
mill-istess ligi.

46. Billi ghalhekk il-kirja in kwistjoni hija regolata bil-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, anke li kieku r-rikorrenti ipprezentaw talba ghal
awment fil-kera quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera, jibga' I-fatt li I-
Bord kien kostrett b'dak li tipprovdi I-ligi u seta' jordna u jawtorizza
awment fil-kera biss skont kif misjub fid-dispozizzjonijiet tal-ligi u
skont l-artikolu 1531D tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta' Malta.
Ghaldagstant, dan kollu jrid jitgies fid-dawl tal-ilment tar-rikorrenti,
ibbazat fuq l-allegat lezjoni tad-drittijiet fondamentali a tenur tal-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

47. L-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
huwa mibni fuq tliet principji:

()  Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-propjeta;

(i) ll-privazzjoni minn possedimenti hija soggetta ghall-
kondizzjonijiet; u

(i) I-Istat ghandu I-jedd illi jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond I-
interess generali.

48. Dawn it-tliet principji ghalkemm distinti minn xulxin huma
relatati peress li [-ahhar tnejn, jitrattaw sitwazzjonijiet partikolari ta'
ndhil fid-dritt tal-kuncett pacifiku tal-propjeta, u ghalhekk iridu
jinftiehmu fid-dawl tal-prin¢ipju generali espost fl-ewwel principju.

49. Ghaldagstant kwalsijasi interferenza trid tkun kompatibbli mal-
principji (i) tal-legalita, (ii) tal-ghan legittimu fl-interess generali, u (iii)
tal-bilan¢ gust. Irid jinzamm proporzjon ragonevoli bejn il-mezzi uzati
u I-ghan persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla |-uzu tal-propjeta ta'
I-individwu. Dan il-proporzjon isib il-qofol tieghu fil-principju tal-bilan¢
xieraq li ghandu jinzamm bejn esigenzi tal-interess generali tal-
komunita u |-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali tal-
individwu. Ghalhekk, din il-Qorti jehtigilha tistharreg jekk bhala
konsegwenza tali ndhil mill-Istat u I-individwu kellux igarrab piz
eccessiv u sproporzjonat.

50. Mhux ikkontestat li I-Istat ghandu kull jedd li jghaddi dawk il-
ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta skond |-
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interess generali, u li jhares il-htigijiet socjali fosthom, il-vijabilita
ekonomika ta' intraprizi kummercjali. 1zda, tajjeb jigi puntwalizzat
ukoll, li I-esigenzi tal-ekonomija tal-paijjiz ma bagghux I|-istess matul
iz-zminijiet ghaliex il-qaghda finanzjarja u ekonomika tal-paijjiz tjiebet
minn meta gew fis-sehh id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta. Ghalhekk, din il-protezzjoni fl-estent ta' interess generali
ghall-protezzjoni ta' intraprizi kummercjali, u n-necessita ta' mizuri
f'dan ir-rigward, illum il-gurnata naqas in-necessita taghhom.

51. Fil-fatt, kif sottomess mill-intimata, a tenur tal-emendi tal-Att X
tal-2009, din il-kirja ser tigi fi tmiemha fis-sena 2028. Madankollu, din
il-Qorti ma tistax tghid li dan huwa argument li jista' inehhi ghal kollox
kwalsijasi piz li kellu jingarr minn sid il-propjeta. Bl-istess mod,
b'referenza ghall-artikolu 1531D tal-Kodiéi Civili, li jipprovdi li I-kera
dovuta wara I-1 ta' Jannar 2014 ghandha tizdied bil-hamsa fil-mija
(5%) kull sena dan wara li I-kera kellha tizdied bil-hmistax fil-mija
(15%) kull sena mis-sena 2010 sas-sena 2013, ma jistax jitgies
suffi¢jenti ghan-nuqqgas ta' proporzjonalita bejn I-interessi tal-inkwilin
u tas-sid.

52. [I-Qorti Kostituzzjonali ikkritikat dan l-isproporzjon u nuggas ta'
bilan¢ gust tal-ligi in vigore fil-kawza Louis Apap Bologna vs.
Avukat Generali et dediza fid-29 ta© Marzu 2019, li kienet ukoll
tirrigwarda kirja kummercjali.®

53. Fil-kaz in ezami, din il-qorti ghandha quddiemha, kemm tiswa
I-proprjeta kif ukoll il-valur lokatizju taghha, u kemm kienet ged
thallas kera I-intimata Rachel Agius. Irid jittiehed in kunsiderazzjoni
wkoll, li r-rapport tekniku fih element inevitabbli ta' soggettivita.

6 L-intimat Avukat Generali izid jghid ma' dan li wara I-1 ta' Jannar 2014, permezz ta' I-artikolu 1531D
tal-Kapitolu 16, il-kera dovuta kellha tizdied bil-hamsa fil-mija (5%) kull sena, zieda li ma kinitx
negligibbli u aktar kienet tirrifletti r-realtajiet tal-lum. L-Intimat Flores jghid li I-awment kellu jsir ftit ftit
sabiex ma jkunx hemm effett serju u negattiv fug in-negozju. L-Ewwel Qorti osservat li bl-emendi fil-ligi
li dahlu fis-sehh permezz tal-Att X tal-2009, l-awment fil-kera xorta wahda baga' ma jirriflettix ir-realta
ekonomika u so¢jali tal-pajjiz. Dan princ¢ipalment ghaliex kif jghid ir-rikorrent Apap Bologna, I-awment
jinhadem fuq kera li I-valur taghha kien stabbilit kwazi seklu ilu! Fil-frattemp is-sid baga' b'idejh marbuta
ghaliex fin-nuqgas ta' ftehim ma' I-inkwilin, il-ligi kienet tistabbilixxi I-mod kif kellha tizdied il-kera. Din il-
qorti tagbel li din hija sitwazzjoni li tirrizulta llum. L-artikolu 1531D tal-Kodi¢i Civili jipprovdi ghal Zieda
ta' 5 fil-mija(5%) fuq il-kera tas-sena ta' gabel jekk ma jkunx hemm gbil u jekk ma jkunx hemm
regolamenti maghmulin mill-Ministru responsabbli. Jirrizulta fil-kaz odjern, li r-regolamenti gatt ma saru
u li I-partijiet gatt ma waslu fuq gbil bejniethom dwar lI-awment fil-kera. B'hekk ir-rikorrent Apap Bologna
hu intitolat i jirCievi I-awment stipulat fis-subartikolu 1531D izda xorta wahda il-kera dovuta ma
titbighedx wisq minn dik li attwalment tithallas u li din il-qorti tgis li hi wahda baxxa hafna. Din il-ligi
ghalkemm intiza sabiex tindirizza l-izbilan¢ bejn il-kera imhallsa u dik dovuta, u kif sewwa jghid ir-
rikorrent Apap Bologna fir-risposta tieghu, I-ghan tal-legizlatur kien li ssir gustizzja mas-sid, u minkejja
[-ghan taghha ma offrietx bilan¢ gust.
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Madankollu, xorta jrid jigi analizzat jekk hemmx diskrepanza kbira
bejn il-kera xieraq u I-kera ricevuta.

54. Skont id-dokumenti esebiti minn Rachel Agius, Dok RA1 fol 91
et sequitur, Dok RA4 fol 153 et sequitur, u Dok RA6 fol 200 et
sequitur, jidhru l-ammonti ta' kera imhallsa fuq bazi annwa kif muri
mid-dokumenti ezebiti RA3 a fol 151 u RA 5 a fol 198, il-kera imhallsa
mill-intimata Rachel Agius fug dawn il-medda ta’ snin hija ferm ingas
mill-valur lokatizju stmat mill-Perit Tekniku Mario Axisa.

55. Din il-qorti ser toqghod fuq il-komputazzjonijiet u I-valuri stmati
mill-Perit Tekniku Mario Axisa, li ta il-valur prezenti tas-suq illum il-
gurnata ghall-fondi in kwistjoni huwa ta' €250,000. Huwa indika wkoll
il-valuri lokatizji annwali ghad-diversi snin kif elenkati fir-rapport
tieghu, fejn il-valur lokatizju annwali tal-fondi in kwistjoni, mertu ta'
din il-vertenza, gie stmat fis-sena 2022 fl-ammontta’ tnax il elf u sitt
mitt Ewro (€ 12,600).

56. Fid-dawl ta' dawn ir-rizultanzi, dak sostnut fis-sitt ec¢ezzjoniji
ta’ l-intimata, li hija dejjem okkupat b’titolu validu ta' kera, u dejjem
hallset il-kera li giet ac¢ettata, ma jfissirx li b’daqshekk il-jeddijiet tar-
rikorrenti u l-ante-kawza taghhom ma gewx miksura. Kif ritenut fil-
kawza Catherine Tabone et vs. L-Avukat Generali et (27/18)
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis- 27 ta' Marzu 2020:

l-fatt li I-atturi réevew il-kera ma jfissirx li huma kuntenti. Is-sidien ghandhom
kull jedd li jir¢ievu I-kera li hu I-hlas li jghaggadhom jedd ghalih skond il-ligi
talli I-proprjeta taghhom gieghda tintuza mill-konvenuti...... Bl-ebda mod ma
jista' jinghad li |-fatt li réevew il-kera rrinunzjaw ghad-dritt li jitolbu lill-qorti
ghal rimedju minhabba ksur fid-drittijiet fundamentali taghhom.”

57. Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq spjegati, din il-gorti tqis li min
kien ged jirCievi I-kera, garrab ksur tal-jedd fundamentali tieghu ghat-
tgawdija ta' hwejgu, kif imhares tant |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, dan billi jinsab kostrett li igorr piz
sproporzjonat u ingust li jiggustifika I-pretensjoni ta' ksur ta' drittijiet
fundamentali, kif protett bl-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea.

Ghalhekk, il-Qorti sejra tichad ir-raba’, il-hames u s-sitt ec¢cezzjonijiet

tal-Avukat tal-Istat. Tichad ukoll, it-tielet, ir-raba’, is-sitt u |-ghaxar
eccezzjonijiet tal-intimata Rachel Agius.
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Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea

58. Ir-rikorrenti  irreferew ghall-artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropea u sostnew li huma sofrew lezjoni tad-drittijiet fondamentali
skont dan l-artikolu. L-artikolu 41 tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali ighid hekk:

Jekk il-Qorti issib li kien hemm ksur tal-Konvenzjoni jew tal-Protokolli
taghha, u jekk il-ligi interna tal-Parti Gholja Kontraenti ikkon¢enata
tipperpetti biss riparazzjoni parzjali, il-Qorti ghandha taghti s-sodisfazzjon
xierqga lill-parti leza jekk ikun nec¢essarju.

50. L-intimata Agius irreferiet ghall-gurisprudenza Maltija, fosthom
il-kawza fl-ismijiet Modesta Farrugia et vs. Avukat tal-Istat
(245/2022) deciza fis-27 ta' Frar 2024, fejn die deciz li l-artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea ma {§ewx inkorporati fl-Att dwar il-
Konvenzjoni Ewropea. L-intimata Agius irreferiet ukoll ghall-kaz
Martin Frederick Attard vs. Avukat tal-Istat (124/2022) deciza fis-
26 ta' Settembru 2023, fejn gie deciz li r-rikorrent ma jistax jistrieh
fuq I-ghoti ta' kumpens taht I-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

60. Dan l-artikolu mhux inkorporat fil-ligi domestika ta' Malta bhall-
artikoli I-ohra tal-Konvenzjoni Ewropea. Ghalhekk I-artikolu 41, ma
jistax jigi invokat mir-rikorrenti favur taghhom. 7 Ghaldagstant, dak
premess ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea ma
japplikax ghall-kaz in ezami. Konsegwentement, b'referenza ghall-
artikolu 41, kull fejn huwa indikat fit-talbiet, it-talbiet ma jistghux
jintlaqghu abbazi ta' dan I-artikolu tal-Konvenzjoni Ewropea.

Konsegwentement, il-Qorti sejra tilga’ I-hdax-il e€¢ezzjoni tal-Avukat
tal-Istat kif ukoll sejra tilga' wkoll il-hdax il-e¢¢ezzjoni tal-intimata
Rachel Agius u tichad it-talba numru vi tar-rikorrenti sabiex il-Qorti
tikkundanna lill-intimati jhalsu kumpens u danni fit-termini tal-
artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

7 Fil-kaz deciz mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta' Settembru 2016 Maria Stella sive Estelle Azzopardi
Vella et vs. Avukat Generali et inghad:

II-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali u I-Protokolli maghmula tahtha
huma parti mil-ligi domestika ta' Malta, sa fejn huma inkorporati fl-Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) u l-artikolu
41 tal-Konvenzjoni ma giex hekk inkorporat. Barra minn hekk, huwa ovvju li dak I-artikolu huwa indirizzat lill-Qorti Ewropea
tad-Drittijiet tal-Bniedem u mhux lill-grati domestici. (Ara wkoll Maria Fatima Vassallo et vs L-Avukat tal-istat et deciza
mill-Prim' Awla Qorti Civili fis-17 ta' Gunju 2020; Grace Micallef et vs Maria Carmela Depasquale et (681/2021) deciza
mill-Prim' Awla Sede Kostituzzjonali fit-8 ta' Gunju 2022).
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Min ghandu dritt ghal kumpens

61. Kif ribadit fis-sentenza Maria Gialanze et vs Carmen Mizzi et
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-22 ta' Gunju 2022 sabiex vittma
ta' lezjoni ta' dritt fundamentali jkun jista' jirreklama wkoll id-danni
sofferti mill-predecessur tieghu fit-titolu, li wkoll ikun issubixxa lezjoni
tal-istess jedd fundamentali, jehtieq il-persuna li tkun ghamlet it-talba
tkun saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni bhala eredi universali
biex b’hekk tkun dahlet fiz-zarbun legali tal-ante kawza taghha u
mhux li saret is-sid in forza ta' donazzjoni jew b'titolu iehor partikolari.
Dan minhabba I-prin¢ipju li d-dritt ghal rimedju ghal ksur tad-drittijiet
fundamentali ma jistax jigi trasferit.

62. Fil-kaz in ezami il-fondi mertu ta’ dan il-kaz iddevolvew fuq ir-
rikorrenti mill-wirt ta’ missierhom Geraldu Fenech fit-30 ta’
Settembru 2013. Infatti, jirrizulta, li s-su¢¢essjoni ta’ Geraldu Fenech
kienet regolata b’zewg testmenti datati 9 ta’ Frar 2008 u 19 ta’
Ottubru 2011, (Dok D u E, fol 16 u fol 21 et sequitur) fejn huwa halla
lir-rikorrenti bhala werrieta universali tieghu fi kwoti indags
bejniethom. Ladarba r-rikorrenti wirtu I-fondi in kwistjoni minghand
missierhom Geraldu Farrugia, huma jigu li dahlu fiz-zarbun tad-de
cuius biex b’hekk id-dritt li jipprocedu kontra I-Istat ghall-kumpens
konsegwenti I-ksur tal-jedd fundamentali ta’ missierhom ghat-
tgawdija ta’ hwejgu ghadda wkoll ghal fughom. Izjed minn hekk, it-
telf soffert minn missier ir-rikorrenti konsistenti fit-telf ta’ kera li huwa
kien ikun intitolat ghaliha skont kif determinat mis-suq miftuh li ma
kienx ghar-restrizzjonijiet imposti mill-Ligijiet Specjali tal-Kera li kienu
applikabbli ghal dan il-kaz, huwa telf li jkun garrbu I-patrimonju ta’
missierhom u li tieghu huma s-suécessuri. Jigi ghalhekk li huma
garbu wkoll dak it-telf mieghu meta wirtu patrimonju li jkun
kwantitativament angas minn dak li potenzjalment kien ikun li kieku
ma kienx hemm ir-restrizzjonijiet statutorji imposti mill-Ligijiet
Specjali tal-Kera fis-sehh regolanti I-kirjiet maghmula minn
missierhom ghall-istess fondi u fl-istess Zzminijiet. Ghalhekk ir-
rikorrenti ghandhom dritt jirreklamaw u li jircievu kumpens ghall-ksur
tad-drittijiet fundamentali taghhom u tal-ante-kawza taghhom.

Kumpens

63. [I-fondi mertu ta' dan il-kaz, kienu ged jinkrew sa mill-origini tal-
bidu tal-kirja anke fi zmien meta kien hemm I-inkwilin pre¢edenti,
bhala spizerija u parti anke bhala consultation room. L-intimata
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Rachel Agius ikkonfermat bil-gurament li hija kienet u ghadha ged
tuza |-fondi bhala spizerija u I-inkwilin precedenti kien ukoll uza I-
fondi bhala spizerija. Hija dahlet fil-kirja tal-fond bl-istess
kundizzjonijiet kontrattwali li kellu I-Ispizjar ta’ qabilha, ghalkemm ma
kienetx taf kemm kien ihallas kera l-ispizjar precedenti. Spjegat ukoll
li I-istock, fittings u I-mobbli huma kollha taghha, bhal ma kienet ukoll
il-licenzja ta' spizerija mahruga mill-Awtorita tal-Medicini. In kwantu
hija kellha |-warrant ta' spizjara, hija kienet tipprattika bhala spizjara
u kienet taghmel dan mill-fond li kienet tikri minghand ir-rikorrenti u
l-ante-kawza taghhom. Ill-fond de quo kien uzat bhala spizerija
kemm qabel hi dahlet fil-kirja de quo kif ukoll wara. Ghalhekk
m'hemmx dubju illi din kienet kirja kummercjali.

64. F’'dan il-kaz, hemm l-evidenza izjed il-fuq imsemmija li turi li |-
fond de quo kien mikri, almenu in parti sa mill-21 t'‘April 1986 lill-
predecessur fit-titolu tal-intimata u |i minghandu hija tidher i
assumiet |-obbligi kontrattwali versu s-sid, id-defunt Geraldu
Farrugia. 1zda minkejja dan, minhabba dak li jipprovdi I-artikolu 7 tal-
Att dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta Malta)
dad-dritt tal-kumpens jista’ jitgies li jibda jiddekorri biss mit-30 ta’
April 1987, id-data li fih dahal fis-sehh dan I-Att).® Ghalhekk, id-data
minn meta jibda jiddekorri il-kumpens ser tittiehed mis-sena 1987.

F'dan ir-rigward din il-Qorti sejra tichad in parti I-ghaxar e¢¢ezzjoni
tal-Avukat tal-Istat, ossija f'dik il-parti fejn gie sostnut li r-rikorrenti
ma ghandhomx ikunu ntitolati ghall-kumpens tal-ante kawza
taghhom, filwaqt li sejra tilga’ dik il-parti fejn jinghad li r-rikorrenti
ghandhom ikunu intitolati ghal kumpens limitat ghall-perjodu li huma
kienu legalment intitolati li jirCievu I-kera tal-fond in kwistjoni u skont
sehmhom fl-imsemmija proprjeta.

65. Ghalhekk, din il-Qorti sejra tqis li I-jedd ghal kumpens ghandu
jitgies li jibda jiddekorri mit-30 t'April 1987 ‘il quddiem.

66. Jirrizulta li d-dhul tal-Att XXIV tal-2021 ma pprovda ebda
rimedju alternattiv lil sidien ta’ fond kummercjali, bhalma hija |-
lokazzjoni fil-kaz odjern. Ghalhekk, il-kumpens ghandu jinghata sas-
7 ta’ Mejju 2024, d-data ta’ meta |-kawza thalliet ghas-sentenza.

8 Ara Joseph Mifsud Saydon et vs. L-Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fit-30 ta'
Marzu 2022, u B. Tagliaferro & Sons Limited vs. L-Avukat tal-Istat et dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali
fis-26 ta' Ottubru 2022.
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67.
sequitur), il-valur tal-fondi mertu ta' dan il-kaz gie ikkonstatat fl-
ammont ta’ €250,000, u I-valur lokatizju komplessiv ghall-perjodu

bejn is-sena 1987 sas-sena 2022 huwa kif ser jigi indikat:

Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sena
Sean

Skont ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Axisa

1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
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1140
1140
1140
1140
1140
1920
1920
1920
1920
1920
3420
3420
3420
3420
3420
4560
4560
4560
4560
4560
7200
7200
7200
7200
7200
6840
6840
6840
6840
6840
9840
9840
9840
9840
€12240
€12240
€12600
€12600
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(fol 62 et




68. Peress li f'dan il-kaz il-kirja hija ta’ natura kummercjali, ser issir
referenza ghall-gurisprudenza regolanti |-kalkolu ta' kumpens
pekunarju f'dan ir-rigward.® Dak sostnut fin-nota ta' sottomissjonijiet
tal-Avukat tal-Istat, li fil-kalkolu ta' kumpens il-Qorti ghandha timxi fuq
il-kaz deciz mill-Qorti Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem Cauchi vs.
Malta fil-25 ta’ Marzu 2021 mhux korrett ghax f'dak il-kaz it-tnaqqis
kif sar kien jghodd ghal propjetajiet residenzjali u mhux kummercjali.

Kumpens pekunarju u non-pekunarju

69. Skond il-valutazzjoni kontenuta fir-relazzjoni tal-Perit Tekniku
Mario Axisa, il-komputazzjoni tal-kumpens ser ikun kif gej:

70. Mit-30 t'April 1987 sas-7 ta’ Mejju 2024 huwa b’total ta’
€203,8009.

71. Mill-insenjament gurisprudenzjali tal-Qorti Kostituzzjonali minn
din is-somma ser isir tnaqqis ta' :

20% ghall-ghan legittimu tal-ligi = €40,762 li allura jhalli bilan¢ ta’
€163,047.

° Fl-appell Peter Bonnici pro et noe vs. Emanuel sive Noel Pace et dec¢iz mill-Qorti Kostituzzjonali
fil-31 ta' Mejju 2022 inghad:

F'dan ir-rigward il-qorti taghmel referenza ghas-sentenza tal-gorti Ewropea fl-ismijiet Marshall & others vs Malta deciza
fil-11 ta' Frar 2020, fejn proprju gie ddikjarat illi fejn jirrigwarda kirjiet kummercjali protetti bil-Kapitolu 69, huwa
prattikament inezistenti I-iskop legittimu fl-interess pubbliku.

Dwar interess pubbliku jew generali, f'ligi li I-ghan taghha huwa li tipprotegi kirjiet kummer¢jali intqal:

..... II-protezzjoni ta' kirjiet kummercjali hija fl-interess kemm tal-intraprizi kummercjali u kemm tal-konsumaturi u hija intiza
sabiex tghin u tissalvagwardja I-ekonomija tal-pajjiz. L-ewwel qorti kkunsidrat gustament ukoll illi I-legittimita ta' din il-
mizura bdiet tonqos mal-medda tas-snin fid-dawl tal-izvilupp ekonomiku u socjali tal-pajjiz, u illi il-fatt li dawn il-mizuri
mhumiex intizi ghall-protezzjoni ta' akkomodazzjoni socjali huwa fattur relevanti ghal-likwidazzjoni tal-kumpens dovut.

Fir-rigward tal-likwidazzjoni tad-danni pekunarji dwar fondi kummercjali fkawzi ta' indoli kostituzzjonali
gie dikjarat fl-istess sentenzailli:

II-Qorti taghraf illi f'dan il-kaz il-mizura in kwistjoni ma kinitx intiza ghall-protezzjoni ta' akkomodazzjoni socjali u s-
salvagwardja ta' nies vulnerabbli minn homelessness. ll-qorti taghraf ukoll illi kif sewwa osservat I-ewwel qorti, I-interess
generali li kien jiggustifika I-protezzjoni tal-kirjiet kummercjali nagas maz-zmien. Ghaldagstant, in vista ta' dan kollu il-
gorti tgis illi r-rata ta' tnaqgis minhabba I-ghan legittimu tal-ligi f'dan il-kaz ghandha tkun ta' ¢irka 20% u mhux 30% kif
stabbilit fis-sentenza appena citata.......

[I-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz L-Avukat Dr Anna Mallia et vs. Avukat tal-Istat et deciza fl-4 ta' Mejju
2022, inghad:
Tnaqqis iehor ta' 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-incertezza illi I-atturi kien jirnexxielhom izommu I-
proprjeta mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha

mbaghad tithagqas il-kera percepita mill-atturi, jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.
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72. Minn din is-somma ser jerga' jitnaggas ammont ta' 20%,
rapprezentanti l-incertezza i r-rikorrenti kien ikollhom sabiex
jirnexxilhom izommu I-propjeta mikrija matul iz-Zmien Kkollu
ikkoncernat.

20% ghall-incertezza tar-rikorrenti sabiex jikru I-fond matul il-perjodu
kollu hawn fug imsemmi li allura jammonta ghal €32,609. Il-bilan¢
rimanenti huwa ta’ €130,438.

73. Minn dan l-ammont ta' €130,438, jrid jitnaggas l-ammont ta'
kera ippercepita matul is-snin. Il-provi dwar l-ammont ta’ kera
mhallas huwa wiehed mhux komplut, fejn hemm dokumentazzjoni
hija konfliggenti bejn il-verzjonijiet tal-partijiet, kif ukoll il-metodu tal-
tal-gsim tal-hlas tal-kera matul is-snin kien wiehed komplikat u xejn
trasparenti. Minn dan il-Qorti mxiet fuq kalkolu approssimattiv skont
id-dokumenti u |-evidenza li hemm. Ezempju — ghalkemm parti mill-
fond jirrizulta li kien mikri lil Anthony Vella sa mill-21 t'April 1986, ir-
rikorrenti nagsu milli juru kemm hadu kera minghand dan I-inkwilin.
Galadarba l-ammont ta’ kera percepit mis-sidien ghandu jitnaggas
mill-kumpens li jkunu intitolati li jiendu kien jispetta lilhom jippruvaw
kemm dam mikri I-fond de quo, jekk kienx mikri minghajr interruzzjoni
jew kienx hemm xi perjodu li fih il-fond kien voit, kif ukoll kemm kienet
ir-rata tal-kera li kellha tithallas matul dak iz-zmien u kemm ircevew
kera matul dak il-perjodu. Dawn il-provi huma negsin ghax ir-
rikorrenti ma gabuhomx. Fin-nuggas ta’ din il-prova minn naha
taghhom, izda fuq Il-iskorta tal-evidenza prodotta mill-intimata li turi li
dan il-fond kien suggett ghal kirja favur Anthony Vella, din il-Qorti
sejra tikkonsidra li r-rikorrenti thalsu tal-kirja msemmija mit-30 t'April
1987 sakemm dahlet fix-xena I-inkwilina attwali.

74. Din il-Qorti ghandha quddiemha I-figuri ippreparati mill-
intimata Rachel Agius, li bdiet il-kirja fis-sena 2004, ghalkemm ma
ghandhiex ezattament il-kirjiet percepiti pre¢edentement. |zda, fir-
rigward ta’ kemm thallset kera pre¢edentement, fin-nuqqgas ta’ prova
ahjar jew prova kuntrarja, din il-Qorti sejra timxi fuq dak li jirrizulta
minn dak miktub fuq il-kopiji tal-ircevuti li jinsabu a fol 155 u 202. A
fol 155 jinghad li kwantu ghall-kirja li bdiet tiddekorri mid-9 ta’
Settembru 2005 favur l-intimata, I-ammont ta’ kera mhallas minnha
kien ta’ Lm100.62 “bhala kera bil-quddiem skond il-kuntratt ta’ kirja li
kien sar fil-23 ta’ Settembru 1993”. Kwantu ghall-kirja li bdiet
tiddekorri mit-28 t'Ottubru 2004 I-ircevuta tghid li Geraldu Farrugia
kien irCieva “Lm80.50 ta’ tliet xhur kera bil-quddiem skont kuntratt ta’
kirja li kien sar fil-21 ta’ April 1986”. Din il-Qorti ghalhekk tifhem li
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jekk il-kera indikat fug dawk I-ircevuti bejn 2004 u 2005 kienu mizjuda
ghal sena wahda biss u rrivertew ghall-ammonti originali kien skont
il-kuntratti ta’ kiri imsemmija. B’hekk I-ammmont ta’ kera mhallas
ghandu jigi prezunt li kien dak indikat fuq l-istess ricevuti anke
precedentement.

75. lI-kera ippercepita matul is-snin kollha ser tigi komputata hekk:

A. Kirja 1 : Inkwilin pre¢edenti bejn il-21 t'April 1986 u t-28 t'Ottubru
2004 (skont id-dokument a fol 200) : huwa prezunt li thalsu I-
ekwivalenti ta’ ¢irka €13,505 f'kera minn Anthony Vella

B. Kirja 1 Inkwilina attwali bejn it-28 t'Ottubru 2004 u s-7 ta’ Mejju
2024 l-inkwilina attwali geghda tigi meqjusa li halset l-ammont
totali ta’ ¢irka €29,798.

B’hekk b’riferenza ghall-kirja numru 1 il-Qorti geghda tikkalkula li r-
rikorrenti ippercepew cirka €43,303.

C. Kirja 2 : Inkwilin precedenti bejn it-23 ta’ Settembru 1993 u I-14
ta’ Settembru (skont id-dokument a fol 153 et seq) : huwa
prezunt li thalsu I-ekwivalenti ta’ ¢irka €11,239 f’kera minn
Anthony Vella.

D. Kirja 2: Inkwilina attwali bejn I-14 ta’ Settembru 2004 u s-7 ta’
Mejju 2024 I-inkwilina attwali geghda tigi meqjusa li halset I-
ammont totali ta’ ¢irka €26,791.

Ghalhekk b’riferenza ghall-kirja numru 2, il-Qorti geghda tikkalkula
li r-rikorrenti ippercepew cirka €38,030.

76. Konsegwentement jigi li r-rikorrenti u l-antekawza taghhom
ircevew b’kollox [-ammont ta’ ¢ikra €81,333 bejn il-21 t'April 1986 u
s-7 ta’ Mejju 2024.

77. Mill-ammont ta’ €130,438 irid allura jitnaggas [-ammont ta’
kera imhallsa, ossija -ammont ta’ €81,333.

78. Dan allura jaghti bilan¢ ta’ €49,105, li allura ghandhom jitgiesu

li huwa |-kumpens pekunjarji ghat-telf soffert mir-rikorrenti u |-ante-
kawza taghhom f'dan il-kaz.
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79. Kwantu ghal kumpens non pekunjarju, din il-gorti ma tagbilx
ma’ dak sottomess mill-Avukat tal-Istat li jrid jitgies kif ir-rikorrenti
ghamlu snin shah minghajr ma fittxew rimedju.'® Izda kif imsemmi
mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza Godwin Montanaro vs. L-
Avukat Generali et tal-25 ta’ Jannar 2023 il-kumpens non
pekunjarju ma jintiretx. Issa r-rikorrenti mirtu lil missierhom biex
b’hekk il-jedd taghhom ghal kumpens ghat-telf subit minnhom
ghadda ghandhom b’wirt. 1zda mill-banda |-onhra r-rikorrenti ghamlu
hdax il-sena jippossjedu I|-fond de quo kif mghobbi bil-kirja
imsemmija izjed il-fuq. Dan allura jintitolhom ghal kumpens non
pekunjarju minhabba dak li s-sitwazzjoni legali de quo holgot fughom
fid-dawl tal-gurisprudenza anke tal-QEDB.

80. F'dan ir-rigward, din il-Qorti, wara li kkunsidrat il-fatti u ¢-
cirkostanzi tal-kaz, u n-numru ta snin ta' inkwilinat, tqis li hemm lok li
r-rikorrenti jinghataw kumpens pekunjarju fl-ammont telfejn euro
(€2000) bhala kumpens non-pekunarju.

81. Ghalhekk il-kumpens totali pekunarju u non pekunarju huwa
ta' wiehed u hamsin elf, mija u hames euro €51,105.

82. Dan il-kumpens ghandu jithallas mill-intimat Avukat tal-Istat.
Rimedju
83. Galadarba din il-gorti sabet ksur tad-drittijiet fundamentali tar-

rikorrenti huwa gust li jinghata rimedju adegwat.

84. Dwar il-pretensjonijiet tar-rikorrenti ghar-ripreza tal-pussess
shih tal-fond, kwindi |-izgumbrament tal-intimata Rachel Agius, |-
Qorti tqgis li fi pro¢edura kostituzzjonali specjali, mhix il-forum adatt
fejn tali talba tista’ tigi akkolta. Din hija |-pozizzjoni abbracc¢ata fil-
gurisprudenza kostanti tal-Qorti Kostituzzjonali, f'dawn [|-ahhar
snin.t

10 Fug din il-materja din il-qorti tirreferi ghas-sentenza fl-ismijiet Carmel sive Charles Sammut et vs
Maria Stella Dimech et , (161/2019) deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju 2021, fejn gie
ritenut illi * il-fatt wahdu illi sidien il-kera ikunu damu s-snin gabel ma fittxew rimedju, mhuwiex rilevanti
ghall-finijiet tal-kumpens pekunarju. (Ara wkoll John Pace vs Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar
2021), u li se mai jista' jkollu konsegwenza biss fil-kaz ta' kumpens non pekunarju.

11 Fil-fatt kif ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz Paul Deguara Caruana Gatto vs Avukat tal-Istat
et, deciza fis- 27 ta' Jannar 2021;

Huwa minnu i fkawza ta' din ix-xorta I-grati ma jordnawx l-izgumbrament tal-inkwilin. Pero wiehed irid
jiftakar li d-dmir tal-gorti hu li tiddeciedi jekk il-ligi tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju.
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Ghaldagstant, filwaqt li sejra tichad id-disa’ ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-
Istat, il-Qorti serja tichad ukoll it-tieni parti tat-tielet talba dwar ir-
ripreza tal-pussess shih tal-fond, u Kkif ukoll it-talba ghall-
izgumbrament tal-intimata mil-fondi in kwistjoni.

[I-Qorti sejra tichad ukoll is-seba’ talba tar-rikorrenti fejn ged jintalab
li I-intimata Agius ma tibgax tistrieh fuq il-protezzjoni offerta lilha
s'issa mil-ligijiet sabiex tibga' tokkupa I-fondi indikati f'dan il-kaz kif
ukoll fejn talbu li I-imsemmija ligijiet ghandhom jitgiesu bla ebda
effett bejn il-partijiet.

Konsegwentement, il-Qorti sejratilga’ it-tnax il-e¢cezzjoni tal-Avukat
tal-Istat u s-seba’ e¢¢ezzjoni tal-intimata Rachel Agius.

Interessi

85. Fl-ahhar e¢¢ezzjoni taghha Il-intimata Rachel Agius sostniet li
l-ispejjez ta' din il-kawza ghandhom jigu sopportati mir-rikorrenti
u/jew mill-Avukat tal-Istat, peress illi I-intimata dejjem agixxiet in
buona fede, u in ottemperanza tal-ligi. Ma giex kontestat li I-intimata
dejjem agixxiet skont il-ligi ai termini tal-ligijiet vigenti.

Ghaldagstant, il-Qorti sejra tilga’ t-tnax il-e€€ezzjoni tal-intimata f'dan
ir-rigward.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti qeghda tiddeciedi
din il-kawza billi:

(a)Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-e¢¢ezzjoni numru
2(a) tal-Avukat tal-Istat.

ll-persuna li ghandha twiegeb ghal ksur tal-jedd fundamentali hu I-Istat. Ghalhekk, il-gorti
irrispettivament hijiex il-Prim Awla jew din il-gorti, ma tordnax l-izgumbrament daladarba dak huwa
rimedju kontra I-privat. Ovvjament il-privat, li huwa parti wkoll f'din il-kawza se jintlagat indirettament
ghaliex ma jkunx jista' jistrieh aktar fuq dik il-ligi jew parti tal-ligi li ma jkollhiex aktar effett bis-sahha ta'
decizjoni tal-qorti........ (Ara wkoll Cedric Mifsud et noe vs Avukat Generali u Carmelo Camilleri
deciza mill-Qorti Kostituzzjonali li fil-31 ta' Jannar 2014; Sergio Drago vs u I-Avukat tal-Istat et deciza
minn Qorti Civili Sede Kostituzzjonali fil-11 ta' Ottubru 2023).
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(b)Tilga’ t-tielet, is-seba’, kif ukoll parti mill-ghaxar e¢¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat (fejn jinghad li r-rikorrenti ghandhom ikunu
intitolati ghal kumpens limitat ghall-perjodu li huma kienu
legalment intitolati li jir¢ievu I-kera tal-fond in kwistjoni u skont
sehmhom fl-imsemmija proprjeta) kif ukoll tilga’ |-hdax-il u t-
tnax il-e¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat.

(c)Tichad dik il-parti tal-ghaxar ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat fejn
gie sostnut li r-rikorrenti ma ghandhomx ikunu intitolati ghall-
kumpens tal-ante kawza taghhom kif ukoll tichad in toto |-
kumplament tal-e¢¢éezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat.

(d)Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel eé¢ezzjoni
preliminari tal-intimata Rachel Agius b'referenza ghat-titolu tar-
rikorrenti.

(e)Tilga’ t-tieni, hames, is-sitt, is-seba’, id-disa’, |-ghaxar, il-hdax u
t-tnax il-e¢€ezzjoni tal-intimata Rachel Agius.

(f) Tichad ir-rimanenti e¢¢ezzjonijiet tal-intimata Rachel Agius.

Fil-frattemp, il-Qorti gqeghda wkoll:

(g)Tichad |-ewwel talba f'dik il-parti fejn il-ksur allegat qieghed jigi
bazat fuq l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta;

(h)Tichad it-tieni talba tar-rikorrenti kif dedotta;

(i) Tichad ukoll it-tieni parti tat-tielet talba tar-rikorrenti dwar ir-
ripreza tal-pussess shih tal-fond, u kif ukoll ir-raba’ talba ghall-
izgumbrament tal-intimata mil-fondi in kwistjoni,

(j) Tichad il-hames talba billi ma huwa dovut I-ebda kumpens ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-motivi
spjegati.

(k)Tichad is-sitt talba sabiex il-Qorti tikkundanna lill-intimati
jhalsu kumpens u danni fit-termini tal-artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea.

(1) Tichad ukoll is-seba'’ talba.

Filwaqt |i :
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(m) Tilga’ limitatament |-ewwel talba tar-rikorrenti billi
tiddikjara u tiddeciedi illi l-artikoli 3, 4, 9(a) u/jew 12 tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta' Malta), abbinati mal-artikolu 1531D tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta' Malta ul/jew I-applikazzjoni taghhom ghal Kkirja
msemmija tal-fondi indikati fil-premessa wiehed (1) tar-rikors
promotur jilledu d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti u tal-
ante-kawza taghhom kif fuq inghad skont I-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u I-Libertajiet Fundamentali, izda
mhux abbazi tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

(n)Tilga’ limitatament it-tielet talba billi tilga’ I-ewwel parti taghha
billi tiddikjara li r-rikorrenti ghandhom jinghataw kumpens ghal-
lezjoni tad-drittijiet fundamentali taghhom.

(o)Tilga" r-raba’ talba u tiddikjara li I-Avukat tal-Istat huwa
responsabbli ghall-hlas tal-kumpens in konsegwenza tal-
operazzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta abbinata mal-
Artikolu 1531D tal-Kodiéi Civili li giet dikjarata li tilledi drittijiet
fundamentali tal-istess rikorrenti kif fug imsemmi.

(p)Tilga’ t-tmien talba u tillikwida |-kumpens pekunarju u non-
pekunarju ghall-okkupazzjoni tal-fondi bi vjolazzjoni tad-
drittijiet tar-rikorrenti, fl-ammont ta’ wiehed u hamsin elf, mija u
hames euro €51,105.

(q)Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas dan l-ammont ta’
wiehed u hamsin elf, mija u hames euro €51,105 lir-rikorrenti.

Bl-imghax legali li jibda jiddekorri mid-data tas-sentenza.

L-ispejjez ta' din il-pro¢edura a karigu tal-intimat Avukat tal-Istat.

Ft/Aaron M. Bugeja Christianne Borg
Imhallef Deputat Registratur
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