QORTI KOSTITUZZIJONALI

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 18 ta’ Novembru 2024

Numru : 5
Rikors Kostituzzjonali numru 109/2018/1 LM

Bank of Valletta p.l.c. (C 2833)
V.

L-Avukat Generali, Ilum I-Avukat tal-Istat;
Martin Aquilina; u b’dikriet tat-2 ta’ Dicembru 2019
issejhet fil-kawza Juliana Aquilina

1. Dan huwa appell tal-konvenut Martin Aquilina u tal-imsejha fil-kawza
Juliana Aquilina minn sentenza moghtija fit-28 ta’ Settembru 2022 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali li sabet
ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsin taht l-art. 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-

Libertajiet Fundamentali [“I-Ewwel Protokoll’] u bhala rimedju, minbarra li
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ordnat lill-Avukat tal-Istat ihallas kumpens, iddikjarat illi I-konjugi Aquilina
‘ma jistghux ikomplu jinvokaw il-protezzjoni tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, jew taht xi ligi ohra, biex jibqghu jokkupaw il-fond”. L-appell jolqot

kemm is-sejbien ta’ ksur kif ukoll ir-rimedju li jolqot lill-appellanti Aquilina.
2. ll-fatti relevanti gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»4. |s-socjeta rikorrenti tghid li hija kienet akkwistat il-fondi ... il-Belt
Valletta, (minn issa 'l quddiem flimkien ‘il-fond’) li jinfdu ma’ xulxin,
minghand is-socjeta Trident Developments Limited permezz ta’
kuntratt ta’ akkwist fl-atti tan-Nutar Tonio Spiteri tas-27 ta’ Jannar,
2006, liema fond kien soggett ghal kirja favur I-intimat Martin Aquilina.
Tghid li dan tal-ahhar ghadu jokkupa |-fond u dan versu kera irrizorja
meta pparagunata mal-valur tal-fond fis-suq tal-proprjeta. Fis-sena
2016, hija kienet talbitu sabiex jirritorna I-pussess tal-fond u jizgombra
mill-istess, izda huwa baga’ inadempijenti. Is-socjeta rikorrenti tirrileva
li bil-promulgazzjoni tal-Att X tal-2009, il-Parlament Malti kien irri-
konoxxa I-pregudizzju illi I-ligijiet tal-kera kienu ged joholqu lil sidien ta’
proprjeta mikrija lil terzi, u ghalhekk dan I-Att jiddisponi kif il-kirjiet
taghhom ghandhom jizdiedu. lIs-socjeta rikorrenti hawn taghmel
riferiment ghall-artikolu 1531D tal-Kodici Civili, u tissottometti li min-
kejja dak li jipprovdi ghalih I-imsemmi artikolu, sallum ghadu mhux
ippubblikat I-indi¢i tal-valur kummer¢jali tal-proprjeta, u ghalhekk, fin-
nuqqas ta’ qbil, il-kera kellha tizdied skont il-ligi, jigifieri bir-rata ta’ 5%
kull sena. B’hekk il-kera tal-fond illum giet awmentata ghal €7,929.28
fis-sena, li tithallas kull sitt xhur bil-quddiem, u dan kif jirrizulta mi¢-
¢edola ta’ depozitu pprezentata mill-intimat Aquilina taht I-awtorita tal-
Qorti tal-Magistrati (Malta). Tikkontendi li madankollu din ir-rata hija
wahda irrizorja meta pparagunata mal-valur tal-fondi fis-suq hieles. In
sostenn ta’ dan hija taghmel riferiment ghar-rapport tal-perit ... fejn il-
valur lokatizju tal-fond gie indikat fis-somma ta’ €84,667, li tghid huwa
iktar minn ghaxar darbiet mill-ammont ta’ kera li jista’ jintalab illum bil-
ligi. Dan id-distakk bejn il-valur lokatizju proprju u I-kera li tithallas lilha
skont il-ligi huwa tant sproporzjonat li johloq pregudizzju gawwi u
ingustifikabbli fil-konfront taghha. Tirrileva li l-intimat Aquilina permezz
tal-ittri ufficjali 3214/2017 u 1792/2018, gie interpellat sabiex jizgombra
mill-fond, b’dana li baga’ inadempjenti. B’hekk hija gieghda tigi
mcéahhda mhux biss minn rata ta’ kera gusta, izda hija gieghda wkoll
tigi m¢ahhda mit-tgawdija u mill-pussess tal-fond in kwistjoni, u dan
minghajr kumpens xieraq ghat-tehid sforzuz, sabiex b’hekk il-kirja
vigenti tal-imsemmi fond kienet tikser id-drittijiet kostituzzjonali u
konvenzjonali taghha kif protetti mill-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’
Malta (minn issa ’I quddiem ‘il-Kostituzzjoni’), u mill-artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Dritt-
ijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali (minn issa ’l quddiem ‘il-
Konvenzjoni’)... ... ... «

3. L-attur ghalhekk talab illi I-gorti:
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»1. tiddikjara ... illi I-kirja vigenti tal-proprjetajiet ... lill-intimat Martin
Aquilina u lill-kkjamata in kawza Juliana Aquilina ged tinibixxi lir-
rikorrenti mit-tgawdija tal-proprjeta taghha u tikser d-drittijiet fonda-
mentali tar-rikorrenti protetti taht I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta
u l-artikolu 1 Protokol 1 tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-
Bniedem:;

»2. tiddeciedi dwar rimedju li jixraq lil din is-sitwazzjoni u ghalhekk
tiddikjara xolta I-kirja bejn ir-rikorrenti u I-intimat Martin Aquilina u I-
kjamata in kawza Juliana Aquilina fir-rigward tal-proprjetajiet ... u
tordna l-izgumbrament tal-istess intimat Martin Aquilina u tal-kjamata
in kawza Juliana Aquilina mill-fond de quo sabiex ir-rikorrenti tinghata
I-pussess effettiv tal-istess fondi;

»3. tiddeciedi alternattivament illi l-intimat u I-kjamata in kawza
Juliana Aquilina ma ghandhom I-ebda dritt legali illi isostnu il-
pozizzjoni taghhom u/jew xi protezzjoni ghall-okkupazzjoni tal-
imsemmi proprjetajiet ... taht il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew taht
xi ligi ohra biex ikomplu jokkupaw lI-istess fond;

»4. tiddikjara ... illi I-intimati huma responsabbli ghal kumpens u danni
sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-Kapitolu 69
tal-Ligijiet ta’ Malta jew kwalsiasi ligi ohra li zammet lill-intimat Aquilina
u lill-kjamata in kawza Juliana Aquilina fil-pussess tal-fondi fuq
imsemmija li ma kreatx bilan¢ gust bejn id-drittijiet tas-sid u d-drittijiet
tal-inkwilin u dan ai termini tal-artikolu 41 jew kwalsiasi artikolu iehor
tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

»5. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti u dan
ai termini tal-Konvenzjoni Ewropea Dwar id-Drittijiet tal-Bniedem;

»6. tordna li l-intimati jhallsu I-istess kumpens u danni likwidati;
»7. taghti kull rimedju li jidhrilha xieraq u opportun.

»Bl-ispejjez ... ... ... «
4. L-Avukat Generali, llum |-Avukat tal-Istat, wiegeb hekk:

DO

»2. L-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta indikat mis-socjeta
rikorrenti m’huwiex applikabbli ghaliex il-kirja ta’ Aquilina hija mharsa
bil-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li bhala ligi ezistenti qabel 1-1962
tinsab protetta bl-Aartikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.

»3. e e

»4. II-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta (Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini) li permezz tieghu Il-intimat Aquilina gieghed jokkupa I-fond
in kwistjoni dahal fis-sehh ferm gabel li s-soc¢jeta rikorrenti xtrat il-fond
de quo.

»5. Is-socjeta rikorrenti kienet konsapevoli tal-fatt li hija kienet qed
tixtri 1-fond ‘mghobbija bil-kirja tal-proprjetajiet hawn fug imsemmija
mill-intimat Martin Aquilina’ u dan kif muri fil-hames premessa tar-
rikors promotur. Is-socjeta rikorrenti dahlet ghal kuntratt ta’ xiri b’'mod
volontarju bil-konsapevolezza tar-regim legali li kien jiggverna dak il-
kuntratt (inkluz ghalhekk il-ftehim tal-awturi taghhom mal-intimat
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Aquilina), bhal ma l-awtur tar-rikorrenti dahlu b’mod volontarju ghal
ftehim lokatizzju mal-intimat Aquilina. B’dan ifisser ghalhekk |i s-
socjeta rikorrenti dahlet fiz-zarbun tal-awturi taghha u hija ac¢ettat li
tkun marbuta b'dak li ghamlu huma dagslikieku kien sar minnha,
inkluz ghalhekk il-kwantum tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta’ dan il-
fond.

DO

»7. Il-fond in kwistjoni jidher li huwa okkupat minn Martin Aquilina fuq
bazi legali u ghalhekk m’ghandniex kaz ta’ tehid jew deprivazzjoni ta’
proprijeta min-naha tal-istat kif imsemmi fl-ewwel parti tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea billi r-relazzjoni ta’ kera kienet
imnissla mir-rieda hielsa tal-patrtijiet jew |-awturi taghhom.

Die vvnan

»11. Subordinatament u bla hsara ghal dak fug imsemmi, dwar I-
ilment marbut mal-ammont tal-kera u I-kundizzjonijiet tal-kirja, jissokta
jinghad li I-kwantum tal-kera li kellu jithallas ghall-kiri ta’ dan il-fond u |-
kundizzjonijiet I-ohra lokatizji gew imposti mill-awtur tas-socjeta
rikorrenti stess bi gbil mal-inkwilin minghajr l-intervent tal-istat. Meta I-
awtur tar-rikorrenti iffirma I-kuntratt tal-lokazzjoni u ffissa I-kera huwa
kien jaf b’kemm kien ha jkun il-valur tal-kera wara |-gheluq originali
taghha. Ghalhekk ir-rikorrent ma jistax jilmenta fuq il-valur baxx tal-
kirja. Ma kienx I-istat li ddetta [-ammont ta’ kemm kellha tkun il-kera.
Multo magis imbaghad ma kien hemm xejn fil-ligi li kien izomm lill-
awtur tal-bank li jistabbilixxi awmenti perijodici tal-kera.

»15. L-esponenti je¢epixxi l-improponibilita tat-talba abbazi tal-artikolu
41 tal-Konvenzjoni u dan stante li dan l-artikolu japplika biss ghall-
organi gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati Maltin.
Kemm hu hekk dan l-artikolu tat-Trattat ma jifformax parti mil-ligi
Maltija ghaliex m’huwiex inkluz fit-tifsira ta’ ‘Drittijiet tal-Bniedem u
Libertajiet Fondamentali’ kif riprodotta fl-artikolu 2 tal-Kap. 319 tal-
Ligijiet ta’ Malta u langas ma gie traspost fil-ligi domestika skont I-
artikolu 3(3) tal-Kap. 304 tal-Ligijiet ta’ Malta.

D) A L

5. ll-konvenut Aquilina wiegeb illi:
»3. ... ...... l-e¢Cipjenti ma kiser ebda ligi, avalla ruhu mil-ligijiet fis-
sehh, li in¢identalment ghadhom fis-sahh illum, u ghalhekk ma

ghandux ghaliex jirrispondi personalment;

»4. |-esponent dejjem hallas il-kera fil-hin u kif suppost skont il-ligi ...

»5. L.

»6. ... ......In kwantu l-allegazzjoni li s-soc¢jeta rikorrenti ma ghand-
hiex mezzi li tirriprendi |-pussess tal-proprjeta taghha, ... jezistu diversi
rimedji fil-ligi, fosthom I-artikolu 8 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, li
jirrendu dan possibbli;
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»7. konsegentement I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jigi
invokar fil-kaz tal-kirja de quo stante li I-kirja hija wahda protetta taht
id-disposizzjoniiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.«

L-imsejha fil-kawza ghamlet taghha I|-e¢cezzjonijiet imressqa mill-

konvenut zewgha.

L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

Die vvn

»2. tilga’ it-tieni u I-hmistax-il ec¢ezzjoni tal-intimat I-Avukat tal-Istat, u
tichad il-kumplament tal-e¢¢ezzjonijiet tieghu;

DO

»4. tastjeni milli tiehu konijizzjoni tat-tieni talba tas-socjeta rikorrenti u
tilga’ il-kumplament tat-talbiet taghha, izda limitatament ghall-allegat
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha tat-tgawdija tal-fond kif protetti
permezz tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea;

»5. tiddikjara li l-intimat Martin Aquilina u I-kjamata fil-kawza Juliana
Aquilina ma jistghux ikomplu jinvokaw il-protezzjoni tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta jew tant xi ligi ohra, biex jibqghu jokkupaw il-fond;

DO

»ll-qorti tordna wkoll lir-Registratur tal-Qrati Civili u Tribunali sabiex
fkaz li din is-sentenza tghaddi in gudikat, jibghat kopja taghha lill-
Onor. Speaker tal-Kamra tad-Deputati kif stabbilit fl-artikolu 242 tal-
Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

»ll-qorti tordna li l-ispejjez tal-kawza ghandhom jithallsu kwantu ghal
sesta parti (}/6) mis-socjeta rikorrenti, u I-kumplament mill-intimat
Avukat tal-Istat.«

ll-konsiderazzjonijiet li huma relevanti ghall-appell tal-konjugi Aquilina u li
wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha gew imfissra hekk fis-

sentenza appellata:

»Konsiderazzjonijiet legali

DO

»28. Fil-kaz odjern jirrizulta li I-fond in kwistjoni kien gie ghand is-
soc¢jeta rikorrenti, kif soggett ghall-pattijiet u ghall-kundizzjonijiet
lokatizji miftehma bejn |-antekawza taghha u tal-inkwilina I-kjamata fil-
kawza. Imma minhabba d-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, senjatament I-
artikolu 5 tieghu, din tal-ahhar akkwistat id-dritt li tibga’ izzomm il-fond
tant titolu ta’ kera u kif regolata mill-istess disposizzjonijiet, b’kera i,
permezz tal-awmenti annwali li pprovdew ghalihom id-disposizzjonijiet
tal-Att X tal-2009, illum lehqget €7,929.28 fis-sena.
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»29. L-intimat Avukat tal-Istat jinsisti fir-raba’ e¢cezzjoni tieghu Ii |-
Kap. 69, li bis-sahha tad-disposizzjonijiet tieghu l-intimat Aquilina ged
jokkupa I-fond mertu tal-kwistjoni odjerna, dahal fis-sehh sew qabel
ma s-socjeta rikorrenti kienet xtrat Il-istess fond. Permezz tal-hames
eccezzjoni tieghu, huwa jkompli jikkontendi li meta s-socjeta rikorrenti
akkwistat il-fond b’mod volontarju kif soggett ghall-kirja prezenti, hija
kienet konsapevoli tal-ligi applikabbli, bhal ma kienu l-awturi taghha li
dahlu b’'mod volontarju ghall-ftehim lokatizju. Ghalhekk is-socjeta
rikorrenti dahlet fiz-zarbun tal-awturi taghha fejn hija accettat li kienet
marbuta b’dak li ghamlu huma dagslikieku sar minnha, inkluz il-
kwantum tal-kera li kellha tithallas. Imma din il-qorti tghid li ghalkemm
[-awturi tas-socjeta rikorrenti kienu konsapevoli tal-effetti tal-ligi
applikabbli, dan ma ffissirx li huma kellhom ghazla libera fdak li
ghamlu, ghaliex dawn ma setghu bl-ebda mod jehilsu mill-effetti
restrittivi tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 fdak li ghazlu li ghamiu.
Tikkonsidra wkoll li langas setghu jipprevedu li maz-zmien il-valur
lokatizju tal-fond fis-suq kien ser jizdied b’mod dagshekk gawwi, u
ghalhekk ¢ertament ma jistax jitgies li huma kienu geghdin jaccettaw
din is-sitwazzjoni imprevedibbli. Meta mbaghad is-socjeta rikorrenti
ghazlet li takkwista I-fond minghandhom, hija wkoll ma kellha I-ebda
ghazla fdak li jirrigwarda l|-applikabbilita tad-disposizzjonijiet tal-Kap.
69. Langas hi ma setghet tipprevedi Ili sittax-il sena wara, il-valur
lokatizju kien ser jinbidel tant li d-differenza bejn dak li attwalment ged
jithallas lilha u I-imsemmi valur lokatizju kien ser ikun wiehed dagstant
gawwi, izda fl-istess hin hija kellha tibga’ soggetta ghad-dispos-
izzjonijiet tal-Kap. 69, li kienu jillimitaw l-isfruttamant tal-fond b’mod
ekonomiku. Ghaldagstant il-qorti tikkonsidra li I-intimat Avukat tal-Istat
m’ghandux ragun, u tichad ir-raba’, il-hames, is-seba’ u I|-hdax-il
eccezzjoni tieghu.

»31. Skont il-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-
Bniedem (minn issa ‘il-Qorti Ewropea’), il-kontroll fuq il-kera u r-
restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’ kera jikkostitwixxu kontroll
fug l-uzu tal-proprjeta tal-individwu a tenur tat-tieni paragrafu tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. B’hekk il-kaz ghandu jigi kkunsidrat taht
it-tieni paragrafu ta’ dan l-artikolu, izda sabiex I-indhil tal-istat jista’
jitgies li jimmerita ezenzjoni minn din ir-regola generali hemm bzonn li
[-indhil ikun sehh bis-sahha ta’ ligi, I-iskop tieghu jkun wiehed legittimu,
u jilhag bilan¢ bejn I-ghan soc¢jali tal-komunita, u I|-protezzjoni tad-
drittijiet fundamentali tal-individwu.

»35. ll-gorti taghraf li b’hekk twieled il-principju ta’ proporzjonalita.
Tghid li tenut kont i I-valur lokatizju annwali ta’ €60,000.00 moghti mill-
perit tekniku gudizzjarju fir-rapport tieghu, u mehud in konsiderazzjoni
wkoll (a) il-kera baxxa percepita mis-socjeta rikorrenti; u (b) li ma
tressget |-ebda prova jew sottomissjoni min-naha tal-intimat Avukat
tal-Istat sabiex jiggustifika ghaliex il-kaz odjern kien jimmerita I-indhil
tal-istat sahansitra fi sfond fejn il-qaghda finanzjarja u ekonomika tal-
pajjiz tjiebet ferm miz-zmien li fih saret il-ligi in kwistjoni, u ta’ dan il-
gorti tghid li huwa xhieda I-Att XXXI tal-1995, fejn fost ohrajn ma
baqghux jghoddu d-disposizzjonijiet tal-artikolu 3 tal-Kap. 69 ghal
kirjiet li gew maghmula wara |-1 ta’ Gunju 1995, tqis li jirrizulta bl-aktar
mod evidenti li ma kien hemm |-ebda bilan¢ bejn I-interess pubbliku u
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d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti. Filwaqt li tqis wkoll li ghalkemm
skont l-artikolu 15311 tal-Kodi¢i Civili I-kirja prezenti ghandha tintemm
fl-2028, is-socjeta rikorrenti ser tibga’ fi stat ta’ in¢ertezza dwar meta u
jekk gatt tergax tiehu lura I-pussess tal-fond proprjeta taghha ghaliex
ir-rieda tal-legislatur dejjem tibga’ suprema. ... ... ... Fll-qorti ghalhekk
taghraf li d-drittijiet tar-rikorrenti gew u ghadhom limitati sew permezz
tad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69. Kif irrilevat din il-gorti hawn fug, ma
tirrizulta l-ebda Justifikazzjoni fil-kaz odjern ghall-indhil tal-istat li
wassal ghat-trazzin ta’ dawn id-drittijiet. Sahansitra tasal biex tghid li
ma tista’ tikkonstata |-ebda ghan legittimu ghal tali ndhil fil-kaz odjern.
ll-qorti ghalhekk qgieghda taghraf sitwazzjoni fejn is-socjeta rikorrenti
giet kostretta li ggorr piz ecéessiv u sproporzjonat, sabiex b’hekk a
tenur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll hija garrbet ksur tal-jedd
fundamentali taghha ghat-tgawdija tal-possedimenti taghha.

»40. ll-gorti tqis li fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet appena maghmula,
il-jeddijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti kif protetti permezz tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea gew lezi. Huwa
ghalhekk li I-qorti sejra tghaddi biex tillikwida |-kumpens li ghandu
jithallas lilha, u dan filwaqt li tqis li fic-¢irkostanzi odjerni, fejn jirrizulta
sahansitra li d-drittijiet fundamentali taghha kienu ilhom jigu lezi mill-
2006, jigifieri s-sena li fiha hija akkwistat il-fond in kwistjoni, semplic¢i
dikjarazzjoni ta’ ksur kif ged jippretendi l-intimat Avukat tal-Istat ma
tistax tkun rimedju suffi¢jenti. 1zda lanqgas tista’ tilqa’ it-tieni talba tas-
socjeta rikorrenti ghax-xoljiment tal-kirja u ghall-izgumbrament tal-
intimat Aquilina u tal-kjamata fil-kawza, u dan ghar-raguni li dawn il-
kwistjonijiet jagghu fil-kompetenza eskluziva tal-Bord li Jirregola |-
Kera, u ma tirrizulta I-ebda raguni ghaliex din il-qorti ghandha tindahal
u tinvestiga l-imsemmija kwistjonijiet. ... ... ...

DO

»44. Ghalhekk il-qorti gieghda tiehu in konsiderazzjoni I-fatt li (a) is-
soc¢jeta rikorrenti ilha ghal dawn l-ahhar sittax-il sena tbati minn
vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta taghha;
(b) I-ammont ta’ kera li s-socjeta rikorrenti setghet tipperéepixxi li kieku
I-fond kien mikri skont il-kirjiet rizultanti fis-suq miftuh huwa ferm akbar
minn dak attwalment ippercepiet, mehud in konsiderazzjoni I-kera ta’
€60,000 fis-sena kif stmata mill-perit tekniku gudizzjarju fir-rapport
tieghu pprezentat fl-24 ta’ Jannar, 2019; (¢) il-valur fis-suq tieghu
huwa sostanzjalment imnaggas minhabba ¢c¢irkostanzi kollha tieghu; u
(d) iridu jghaddu ghexieren ta’ snin gabel is-socjeta rikorrenti tista’
tirkupra mill-kirja I-prezz flimkien mat-taxxa li hallset fuq l-att tal-
akkwist tal-2006. Tghid li dawn il-fatturi kollha jikkontribwixxu ghall-
izbilan¢ evidenti bejn l-interessi privati tas-socjeta rikorrenti u I-ghan
pubbliku li ghalih gew introdotti ¢ertu ligijiet, u ghaldagstant tikkonsidra
li jirrizulta ksur tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti li ghalih
ghandu jithallas kumpens mill-intimat Avukat tal-Istat.

oK
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10.

ll-konvenuti Aquilina appellaw b’rikors tad-19 t'Ottubru 2022 li ghalih
wiegeb l-attur fil-31 t'Ottubru 2022. L-Avukat tal-Istat ma wegibx ghall-

appell tal-konjugi Aquilina.

Peress |i t-tieni, it-tielet u r-raba’ aggravji tal-konvenuti Aquilina huma
marbutin ma’ xulxin — ghax ilkoll jolqtu dik il-parti tas-sentenza appellata
fejn I-ewwel gorti sabet ksur tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsa bl-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea — din il-gorti

sejra tgishom flimkien.

11. It-tieni aggravju tal-appell gie mfisser hekk:

»Dwar it-tieni aggravju

»Huwa stat ta’ fatt li |-bank rikorrenti kien konxju tal-fatt illi I-
proprjetajiet ... kienu okkupati mill-inkwilini u li jigi fdin il-kawza u
jsostnu li nkissru d-drittijiet fondamentali taghhom huwa abbuz tal-
proc¢eduri.

»ll-bank kif gie kkonfermat mill-administration manager, Rachel
Darmanin, fis-27 ta’ Marzu 2019, li spjegat li I-ewwel korrispondenza
mal-bank rikorrenti kien hekk meta xtraw il-binja f-2006 kien mikri lil
terzi u bdew jaccettaw kirja minnufih kif saru sidien u sahansitra
accéettaw il-pagamenti bl-awmenti.

»In kontro ezami fit-23 ta’ Gunju 2021 sostniet li meta I-bank rikorrenti
xtara |-fond kull ma kienu réevew kien il-kuntratt fejn ssemma Martin
Aquilina go fih. Meta mistogsija dwar dak li rrizulta mill-file tal-bank
rikorrenti dwar l-inkwilinat, dwar il-fatt li I-bank rikorrenti kien gieghed
jixtri fond li kien fih kerrej, ix-xhud evitat ir-risposta u kellha tkun il-qorti
stess li assumiet ir-risposta meta I-qorti ddikjarat:

»“Meta taghsarha hija le. Li ma jirrizultax mill-file hlief fil-kuntratt
jekk il-kuntratt huwa parti mill-file.”

»Huwa ghalhekk li din mhijiex il-kawza tradizzjonali fejn persuna jiret
jew tiret il-fond suggett ghall-kirja. ll-bank rikorrenti kienu konxji tal-fatt
li gatt ma kienu se jinghataw il-fond lura ghaliex il-kuntratti ffirmati
kienu ghal perjodi li jiggeddu fuq id-diskrezzjoni tal-inkwilin u sal-lum il-
gurnata l-intenzjoni tal-inkwilin kien li jkomplu jiggeddu I-kuntratti.

»Ir-realta hija li I-bank rikorrenti kienu kuntenti bil-ftehim u I-prezz tal-
proprieta u kienu kuntenti li jifthu I-ufficini taghhom magenb il-hanut
tal-appellanti u jkomplu jikru dan l-istess fond.

»Terga’ ssir riferenza ghall-kazistika citata quddiem I-ewwel qorti fejn
gie diskuss il-punt krucjali dwar il-konxjament tal-inkwilinat fil-kawza
Cecilia Josephine Depasquale et v. L-Avukat tal-Istat (6/2020), deciza
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fl-20 ta’ Mejju 2022, liema kawza kkwotat is-sentenza Rose Borg v.
Avukat Generali et (51/2016), deciza fil-11 ta’ Lulju 2016 fejn il-qorti
spjegat li:

»“Li kieku l-attri¢i u I-awturi taghha tassew kienu hielsa jidhlux jew
le fil-kuntratt tal-1981, u ghazlu li xorta jidhlu fih ghalkemm kienu
jafu bid-drittijiet i kellu l|-utilista meta jaghlaq i¢-¢ens, I-Avukat
Generali kien ikollu ragun ighid illi I-attrici ma tistax issa tilmenta bi
ksur tad-drittijiet fondamentali taghha.«

12. It-tielet aggravju tal-konjugi Aquilina gie mfisser hekk:

»Dwar it-tielet aggravju

»Din il- gorti ghandha taghmel distinzjoni, distinzjoni li I-ewwel gorti
m’ghamlitx, bejn is-sidien li jirtu I-fond permezz ta’ wirt jew legat, liema
fond ikun suggett ghall-kirja, u dawk I-persuni li jidhlu u jixtru
volontarjament. ll-qorti ma tistax tittrattahom bl-istess mod, ghaliex
wiehed irid janalizza |-att volontarju.

»ll-bank rikorrenti gatt ma seta’ jitlob kumpens ghal dawn is-snin
kollha ghaliex huwa konxjament dahal, ffirma u xtara I-proprjeta in
kwistjoni. Jekk kien hemm parti li sofriet lezjonijiet tad-drittijiet
fondamentali taghha kienet is-socjeta venditric¢i ... li ghazlet li qatt ma
tintavola proc¢eduri ta’ lezjonijiet tad-drittijiet fondamentali.

»Jerga’ jigi ritenut li I-bank rikorrenti ghazel jixtri u jikkonkludi dan il-
kuntratt ta’ xiri fis-sena 2006, f'dan il-kaz ghar-ragunijiet ta’ negozju, la
darba il-bank huwa di natura bank kummer¢jali, liema xiri sar
volontarjament, diga konxju b’inkwilinat fis-sehh. Inkwilinat li kien u
ghadu sal-lum gestit mill-werrieta.

»Din mhijiex kirja li giet imposta fuq il-bank rikorrenti minhabba I-ligijiet
ta’ dak iz-zmien u cioé gabel is-snin 1995. Din hija sempli¢i bejgh ta’
proprjeta, liema bejgh kien suggett ghall-kirja kummercjali u, konxju ta’
dan il-fatt, il-bank xorta wahda ddecieda jikkonkludi dan il-kuntratt u
jixtri I-fond in kwistjoni.

»Inoltre, ma jistax jigi argumentat li fdin is-sitwazzjoni partikolari |-
bank huwa intitolat ghall-kumpens a bazi tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokol u dan ghaliex il-bank ma giex im¢ahhad mill-possedimenti
taghhom, xtraw proprjeta li kienet soggetta ghall-ftehim ta’ kirja li,
minkejja I-emendi u I-ligijiet in vigore, xorta wahda ghandu japplika I-
ftehimiet ta’ lokazzjoni. Din is-sitwazzjoni bl-ebda mod ma kienet
imposta fughom.

»Ergo la |-bank rikorrenti kien liberu li ma jixtrix il-proprjeta in kwistjoni,
huwa industifikabbli li wara ghaxar snin wiehed jiftah kawza ghall-
kumpens a bazi tal-ksur tad-drittijiet fondamentali.«

13. Ir-raba’ aggravju gie mfisser hekk:
»Dwar ir-raba’ aggravju

»|l-Prim’Awla tal-Qorti Civili kienet kompletament Zzbaljata meta
ddikjarat:
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»“li minkejja li r-rikorrenti kienu konsapevoli tal-effetti tal-ligi
applikabbli dan ma jfissirx li kellhom ghazla libera f'dak li ghamlu.”

»Din hija konkluzjoni skorretta u peress li hadd ma gieghel lill-bank
jixtri I-proprjeta. ll-fond gatt ma spi¢ca ghand il-bank permezz ta’ wirt u
cioé sitwazzjoni fejn ma kellhomx ghazla u/jew kontroll fugha ghajr li
jirtu l-proprjeta bil-kirja b’kollox; kienet ghazla libera, id-decizjoni ta’ xiri
kienet wahda kompletament fid-diskrezzjoni tad-diretturi tal-bank stess
u bla dubbju dan il-fatt inc¢ida fuq il-prezz tal-fond. Ma irrizultax mill-atti
li ghazla ma kinetx wahda libera.

»Inoltre, fis-sena 2006, il-bank principali ta’ Malta kellu I-ghazla li ma
jixtrix. Seta’ jsib x'imkien iehor fil-Belt Valletta minghajr okkupant perd
xorta wahda ddecieda li jixtri fond ghal prezz ahjar, fond li kien suggett
ghall-kirja in kwistjoni.

»|l-fatt huwa li I-bank kien konsapevoli tal-ligijiet in vigore, il-bank kien
konsapevoli bil-fatt li I-ligijiet ta’ gabel I-1 ta’ Gunju 1995 kienu protetti
u xorta wahda ddecidew li jkomplu bil-pro¢ess ta’ xiri u bejgh.«

14. Dawn it-tliet aggravji lkoll jolqtu dik il-parti tas-sentenza appellata fejn I-

ewwel qorti qalet hekk:

P e Meta ... s-socjeta rikorrenti ghazlet li takkwista I-fond
minghandhom [minghand il-predecessuri fit-titolu taghha], hija ... ma
kellha |-ebda ghazla f'dak li jirrigwarda l-applikabbilita tad-disposizz-
jonijiet tal-Kap. 69. Langas hi ma setghet tipprevedi li, sittax-il sena
wara, il-valur lokatizju kien ser jinbidel tant li d-differenza bejn dak li
attwalment ged jithallas lilha u I-imsemmi valur lokatizju kien ser ikun
wiehed dagstant gawwi, izda fl-istess hin hija kellha tibga’ soggetta
ghad-disposizzjonijiet tal-Kap. 69, li kienu jillimitaw I|-isfruttamant tal-
fond b’'mod ekonomiku. Ghaldagstant il-qorti tikkunsidra i l-intimat
Avukat tal-Istat m’ghandux ragun, u tichad ir-raba’, il-hames, is-seba’
u I-hdax-il e¢cezzjoni tieghu.«

15. Fil-fehma ta’ din il-qorti I-konkluzjoni li waslet ghaliha I-ewwel qorti hija

16.

wahda tajba.

Huwa principju stabbilit — kemm fil-gurisprudenza lokali kif ukoll fdik
Ewropea — illi I-fatt li persuna tkun taf illi fond huwa soggett ghal kirja
protetta bid-disposizzjonijiet relevanti tal-ligi (fdan il-kaz bil-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) u xorta wahda tiddeciedi li tixtrih ma jfissirx b’dagshekk
illi hi rrinunzjat ghad-drittijiet li tikseb bhala sid tal-proprjeta, fosthom id-

dritt Ii tikri b’kera xieraq (ukoll meta mqabbel mal-prezz I|i hallset biex
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kisbet il-proprjetd), li ma ggeddidtx il-kiri meta jintemm iz-zmien miftiehem

u li tgawdi hwejjigha kif tixtieq.

F’¢irkostanzi bhal dawk tal-kaz tallum ghalhekk xorta wahda hemm ksur
tad-drittijiet fondamentali tal-attur imharsa bl-art. 1 tal-Ewwel Protokoll
ghax l-attur ma setax jingeda bil-proprjetajiet tieghu kif xtaq hu izda kien
kostrett li jircievi I-kera kontrollat fammont ferm anqas milli jaghti s-suq

hieles.

Hekk galet il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem fis-sentenza tat-3 ta’

Ottubru 2014 fil-kaz fl-ismijiet R & L, S.R.O. and others v. The Czech

Republic:

»102. ... ... ... the issue here is not whether the applicants were able
to choose whether or not to become owners of the houses but
whether they could determine the use of the property after they
became owners ... ... ...

»103. A parallel question is whether Article 1 of Protocol No. 1
protects an applicant who voluntarily purchased a property like R & L,
S.r.o. ... ... ... while being aware of restrictions imposed on the property
that may contravene the Convention... ... ... Indeed, the protection
provided by the Convention in the previous cases was never made
dependent on the way applicants had acquired their landlords’ rights

»104. Moreover, the Court cannot overlook the fact that the then
legislation which deprived the landlords concerned of the possibility to
increase the rents put all of them in a situation of risk that they could
not use their property in the conditions guaranteed by Article 1 of
Protocol No. 1 which would correspond to the term “use” contained in
Article 1 of Protocol No. 1 ... ... ...

»105. The Court notes that the applicants never explicitly agreed to
the level of rent paid by their tenants in the rent-regulated flats. When
they had acquired their respective houses those rents had been set
with regard to the rent regulations applicable at the time. The
applicants could not have increased the rents above the maximum
amounts set by the State, nor freely terminated the rent agreements
and concluded new ones with different — higher — levels of rent.

»106. As to the Government’s argument that the landlords had
implicitly waived their right to set the level of rents, the Court considers
that waiving a right necessarily presupposes a possibility of exercising
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19.

20.

21.

22.

it. There is no waiver of a right in a situation where the person
concerned has never had the option of exercising that right and thus
could not waive it.

»107. Accordingly, the Court considers that the rent-control
regulations constituted an interference with the landlords’ right to use
their property.«!

Huwa car illi I-fatt li I-attur ghazel li jixtri I-proprjetajiet ghalkemm kien jaf i
dawn kienu soggetti ghal kirjiet kontrollati ma jnaggasx il-jedd tieghu ghat-
tgawdija ta’ dawk il-proprjetajiet u langas ghal kumpens ghal dak il-ksur,
ghalkemm fil-likwidazzjoni ta’ dan il-kumpens jista’ jitgies ukoll il-prezz li

hallas biex kiseb il-proprjetajiet.

Din il-gorti ghalhekk ma tagbilx mal-argument tal-appellanti li ghandha ssir
“distinzjoni ... bejn is-sidien li jirtu I-fond permezz ta’ wirt jew legat ... u
dawk |-persuni li jidhlu u jixtru volontarjament ...”. ll-ligi taghti drittijiet lis-
sidien irrispettivament mill-mod ta’ kif dawn ikunu kisbu I-proprjeta, jekk

hux b’wirt jew inkella b’titolu oneruz.

Ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, t-tieni, t-tielet u r-raba’ aggraviji tal-

appell ma ghandhomx jintlagghu.

Fadal I-ewwel aggravju li jolqot dik il-parti tas-sentenza appellata fejn |-
ewwel qorti ddikjarat li “l-intimat Martin Aquilina u I|-kjamata fil-kawza
Juliana Aquilina ma jistghux ikomplu jinvokaw il-protezzjoni tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta, jew taht xi ligi ohra, biex jibqghu jokkupaw il-fond”, u li

gie mfisser hekk:

Ara wkoll Cassar v. Malta, Q.E.D.B. 30 ta’ April 2018 (rik. 50570/13), 88 48 et seq. u
Zammit u Attard Cassar v. Malta, Q.E.D.B. 30 ta’ Ottubru 2015, (rik. 1046/12), 88 50 et
seq.
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»L-intimati hassuhom aggravati in parti bis-sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fejn ma lagghetx |-
ec¢cezzjonijiet minnhom imgajma fosthom fejn minn jeddha tat lis-
socjeta aktar minn dak li talbet hija stess fit-talbiet formanti parti mir-
rikors guramentat.

»“... l-intimat Martin Aquilina u |-kjamat in kawza Juliana Aquilina
ma jistghux ikomplu jinvokaw il-protezzjoni tal-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta, jew taht xi ligi ohra, biex jibqghu jokkupaw il-
fond.”

»ll-gorti kienet zbaljata meta ordnat li I-inkwilini ma jistghux jibgghu
jistriehu fuq il-protezzjoni offruta taht kwalunkwe ligi ohra u dan
ghaliex ma tistax tkun talba generika u tipprova tilga’ kull ligi, ghad
ikun hemm talba sabiex tigi ddikjarata li dik il-ligi specifika fil-konfront
tieghek hija bi ksur tad-drittijiet fondamentali u mbaghad talba ad hoc.

D

»ll-familja tal-kjamata in kawza Juliana Aquilina kienu dahlu fzewg
skritturi ta’ kera mal-medda ta’ diversi snin, bl-ahhar kuntratt ta’ kera
flirmat fis-sena 1976, liema kirjiet ghadhom okkupati u utilizzati
minnhom ghall-iskopijiet li originali li ghalihom kienet inghatat il-kirja.

»Fis-sena 2006 meta I-kirjet kienu ghadhom vigenti u maghrufa minn
kulhadd, il-bank rikorrenti xtraw ... binja ... gewwa I|-Belt Valletta,
liema bini kien ga mghobbi bil-kirjiet kummercjali inkluz il-kirja mertu
tal-proc¢eduri odjerni.

»Minkejja I-bdil tas-sidien, I-intimati dejjem hallsu dak minnhom dovut,
bl-awmenti skond il-ligi, fil-hin hekk kif johrog ¢ar fid-dati tal-ircevuti, u
s-sidien il-godda, il-bank rikorrenti, gatt ma kellu problema b’dan. Dan
il-fond inbigh lill-bank rikorrenti hekk kif ikkonfermat minn Rachel
Darmanin, impjegata tal-Bank of Valletta fix-xhieda taghha tas-27 ta’
Marzu 2019 fejn spjegat li I-proprjetarju ta’ dan il-fond huwa |-BoV.
“Dan il-fond inxtara fis-27"" January 2006 mal-bgjija tal-binja ovvjament
bit-tenant go fih”.

»L-intimati meta din il-kirja nxtrat mill-bnk rikorrenti bdew jhallsu lill-
bank direttament u fil-fatt Rachel Darmanin tikkonferma li “in the
meantime Mr Martin Aquilina kien gieghed ged ihallas il-pagamenti u
ahna konna gieghdin na¢¢ettawhom ...”.

»ll-bank xtara fond mikri, fond li kien jaf li huwa fond protett mill-ligijiet
fis-sennh. Dan fih innifsu kellu impatt dirett fuq il-prezz tal-proprjeta
mixtri mill-bank, fatt u kwistjoni li I-bank ghazel li ma jikkummentax
fuqu.

»Ftit ta’ snin ilu, il-bank rikorrenti waqaf jaccetta I-kera minghajr raguni
valida, u b’hekk I-intimati bdew jiddepozitaw il-kera fir-registru tal-gorti.

»Din mhijiex kirja li giet imposta fuq il-bank rikorrenti minhabba I-ligijiet
ta’ dak iz-zmien u cioe qgabel is-snin 1995. Din hija sempli¢i bejgh ta’
proprjeta, liema bejgh kien suggett ghal kirja kummercjali u, konxju ta’
dan il-fatt, il-bank xorta wahda ddecieda jikkonkludi dan il-kuntratt u
jixtri I-fond in kwistjoni.

»Mill-gari tat-talbiet wiehed jara li kien hemm talba specifika sabiex I-
intimat jigi inibit milli jistrieh fuq il-protezzjoni tal-Kap. 69 u talba
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generika dwar ligijiet ohra. L-intimati jsostnu li talba generika ma hiex
enforzabbli u I-grti ma kellhiex tilga’ din it-talba generika.

»o.. ... Sabiex I-ewwel gorti tiddikjara li wiehed ma jistax jkompli jistrieh
fuq il-protezzjoni offruta mill-ligi, dik il-parti ghandha |-ewwel taghmel
riferenza ghal-ligi partikolari u tispjega il-mod kif dik il-ligi gieghda
tilledi d-drittijiet fondamentali tal-bniedem, sussegwentement titlob
dikjarazzjoni mill-qorti li dik il-ligi partikolari fil-konfront taghha gieghda
tikser id-drittijiet fondamentali taghha, u a bazi ta’ dik id-dikjarazzjoni
wiehed imbaghad jista jitlob lill-qorti sabiex taghti kull rimedju xieraq.

»L-ewwel gorti perd ma tistax minghajr ma tidhol fil-fatti partikolari tal-
kaz, u I-fatti partikolari tal-kaz fir-rigward ta’ dan l-artikolu per se,
tiddikjara b’mod generali li jitnehha |-protezzjoni tal-ligi minghajr
riferenza ghal liema artikolu jew ksur gieghda tigi diskussa. Din il-qorti
hija intiza sabiex tipprotedi d-drittijiet tas-sidien u fejn huwa gust
tiddikjara li dispozizzjoni fil-ligi nostrana tikser id-drittijiet fondamentali
tal-bniedem perd ma tistax tiddikjara b’'mod generali li I-protezzjoni
offruta fxi ligi, possibbilment, tikser id-drittijiet fondamentali tal-
bniedem aktar u aktar meta t-talba ma kinetx specifika.«

23. ll-bank wiegeb hekk:

»2. L-esponenti umilment tissottometti fir-rigward tal-ewwel aggravju
illi gie ampjament diskuss in funditus matul il-vertenza odjerna kif il-
provvedimenti tal-ligi tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jikkawza
pregudizzju lis-socjeta rikorrenti appellata u l-istess provvedimenti tal-
ligi jiksru d-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti appellata.
Kuntrarju ghal dak li jallegaw l-appellanti, jirrizulta ¢ar mill-azzjoni
odjerna liema ligi attakkata fdawn il-pro¢eduri u ma hemm ebda
konfuzjoni dwar l-istess. Jinghad ripetutament illi I-Kapitolu 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u l-applikabilita tal-istess ghall-kirja de quo huma ta’
pregudizzju ghad-drittijiet tas-socjeta’ rikorrenti appellata.«

24. L-ewwel aggravju huwa tajjeb u ghaldagstant sejjer jintlaga’.

25. Dikjarazzjoni generika li I-appellanti ma jistghux jingdew b’xi ligi ohra” bla

26.

ma tghid liema tista’ tkun din il-“ligi ohra” tohloq incertezza; hija wkoll
dikjarazzjoni bla motivazzjoni ghax ma jinghadx kif dik il-ligi ohra tikseb id-

drittijiet tal-attur.

Ghandu jinghad ukoll illi I-ligi impunjata hija I-Kap. 69 kif kien fis-sehh fiz-
zmien relevanti, i.e. qabel dahlu fis-sehh l-emendi maghmula bl-Att
XXVIII tal-2019, bl-Att XXIV tal-2021 u bl-Att 1V tal-2022, u r-ragunijiet

ghas-sejbin ta’ ksur tad-drittijiet tal-attur ukoll huma msejsa fuq il-ligi kif
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kienet gabel dawn I-emendi. Ghalhekk id-dikjarazzjoni ta’ inapplikabilita
tal-Kap. 69 ghandha tolqot biss dik il-ligi kif kienet fis-sehh fiz-Zzmien

relevanti.

Ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija din il-qorti tilga’ biss I-ewwel aggravju
tal-appell u tichad l|-aggravji |-ohra; ghalhekk tirriforma s-sentenza
appellata billi thassarha fejn tghid illi “l-intimat Martin Aquilina u I-kjamata
fikkawza Juliana Aquilina ma jistghux ikomplu jinvokaw il-protezzjoni tal-
Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jew tant xi ligi ohra, biex jibqghu jokkupaw il-
fond” u tiddikjara, minflok, illi I-konvenut Martin Aquilina u l-imsejha fil-
kawza Juliana Aquilina ma jistghux ikomplu jinqdew bid-disposizzjonijiet
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kif kienu fis-sehh fiz-Zzmien relevanti biex

jibgghu jokkupaw il-fond; tikkonfermaha fil-bqija.

L-ispejjez tal-ewwel grad jibgghu kif regolati bis-sentenza appellata; dawk

marbutin ma’ dan l-appell jibgghu bla taxxa bejn il-partijiet.
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