QORTI KOSTITUZZJONALI
IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 7 ta’ April 2025

Numru: 28
Rikors Kostituzzjonali numru: 790/2021/1 FDP

Kingsway Palace Company Limited (C-437)
V.

L-Avukat tal-Istat; Cordina Steamship
& Airline Company Limited (C-43)

1. Dan huwa appell tas-so¢jeta konvenuta Cordina Steamship & Airline
Company Limited minn sentenza moghtija fil-25 ta’ Jannar 2024 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali li sabet illi
d-dispozizzjonijiet relevanti tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’
Bini [“Kap. 697] jiksru |-jeddijiet fondamentali tas-socjeta attrici mharsa
tant l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [‘l-Ewwel Pro-
tokoll”] u bhala rimedju, minbarra li kkundannat lill-Avukat tal-Istat sabiex

ihallas kumpens lis-socjeta attri¢i, iddikjarat illi: i) “l-artikoli 3, 4, 9 u 12 tal-
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Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931,
illum Kap. 69) mhumiex aktar applikabbli ghal din il-kirja”; ii) “is-socjeta
rikorrenti mhumiex obbligati jgeddu I-kirja tal-ufficini ... il-Belt Valletta,
favur is-soc¢jeta intimata Cordina Steamship & Airline Company Limited”;
u iii) is-“soc¢jeta intimata Cordina Steamship & Airline Company Limited
ghandha tivvaka minn dan il-fond sa mhux aktar tard minn tliet xhur mil-

lum”.

2. L-appell tas-socjeta konvenuta jolgot kemm ir-rimedji moghtija mill-ewwel
gorti ghall-ksur li garrbet is-socjeta attri¢i kif ukoll dik il-parti tas-sentenza
appellata fejn I-ewwel qorti ordnat lis-socjeta konvenuta sabiex “tbati I-

ispejjez taghha hija stess”.

3. |ll-fatti li wasslu ghall-kaz tallum huma dawn: is-socjeta’ attrici hija
proprjetarja tal-korp ta’ bini fil-Belt Valletta li fih diversi hwienet, uffi¢ini u
stores. B’kitba tal-14 ta’ Gunju 1973 is-socjeta’ attrici kriet lill-konvenuta
tlett ikmamar kummercjali fdan il-korp ghall-kera ta’ hames mitt Lira ta’
Malta (Lm 500) — illum elf, mija u erbgha u sittin euro u disgha u sittin

¢entezmu (€1,164.69) — fis-sena.

4. Ghalkemm, bid-dhul fis-sehn tal-Att X tal-2009, mill-1 ta’ Jannar 2010 il-
kera gholiet bi hmistax fil-mija fis-sena (15% p.a.) sal-31 ta’ Dicembru
2013, u b’hamsa fil-mija (5%) kull sena wara 1-2013, l-art. 3 tal-Kap. 69
izomm lis-soc¢jeta attrici milli tirrifjuta li §gedded il-kirja jew i zzid il-kera
b’'mod li jirrifletti I-valur tas-suq, jew li timponi kondizzjonijiet odda ghat-

tigdid tal-kirja jekk mhux bil-permess tal-Bord i Jirregola I-Kera, biex
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b’hekk is-soc¢jeta konvenuta ghadha zzomm il-kirja b’kera ferm anqas

minn kemm jaghti s-suq hieles.

5. Billi dehrilha illi dan kollu hu bi ksur |-jeddijiet fondamentali taghha ghat-

tgawdija ta’ hwejjigha, |-attri¢i fethet din il-kawza u talbet illi I-qorti:

»1. tiddikjara ... illi, fil-konfront tar-rikorrenti, |-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ... b’mod partikolari I-
artikoli 3, 4, 9 u 12 geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata u
flimkien mal-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti (kif emendati mill-Att X
tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021) ged jilledu d-drittijiet fundamentali tal-
esponenti kif sanciti bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), rigwardanti [-uffic¢ini ... il-Belt
Valletta;

»2. konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi tiddikjara li I-operat
tal-Ordinanza u tal-ligijiet vigenti kif dedotti fl-ewwel talba huma nulli u
minghajr effett u inoltre tiddikjara illi mhumiex applikabbli ghal din il-
kirja;

»3. taghti lir-rikorrenti dawk ir-rimedji kollha li jidhrilha xierqa u
opportuni, anke ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropeja,
inkluz li tnehhi I-protezzjoni tal-Ordinanza ghall-kirja mertu ta’ din il-
kawza u tiddikjara illi I-esponenti mhijiex obbligata tiggedded il-kera
tal-uffic¢ini a favur is-socjeta’ intimata u / jew tapplika I-prin¢ipju ta’
restitutio in integrum, w inoltre

»4. tiddikjara ... illi I-intimati, jew min minnhom, huma responsabbli
ghall-kumpens u danni pekunarji u non pekunarji sofferti mir-rikorrenti,
b’konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet fuq imsemmija;

»5. tillikwida l-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjariji, kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi, b’mod partikolari I-artikolu 41
tal-Konvenzjoni Ewropea;

»6. tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom, ihallsu I-istess
kumpens u danni likwidati lir-rikorrenti ai termini tal-ligi, b’mod
partikolari l-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

»Bl-ispejjez ... ... ... «

6. L-Avukat tal-Istat ressaq dawn |-e¢¢ezzjonijiet, fost ohrajn:

»5. ... skond il-proviso tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea l-istat ghandu kull jedd jghaddi dawk il-ligijiet
li jidhrulu xierga biex jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta skond I-interess
generali. Anke skond il-gurisprudenza kostanti tal-gorti ta’ Strasburgu,
l-istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika X’inhu
mehtieg fl-interess generali u x’'mizuri ghandhom jittiehdu sabiex jigu
indirizzati dawk il-htigijiet socjali. Tali diskrezzjoni tal-ledislatur ma
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ghandhiex titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament minghajr
bazi ragonevoli.

»Sewwasew fil-kaz odjern il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u [-Kodici
Civili ghandhom (i) ghan legittimu ghax johorgu mill-ligi; (i) huma fl-
interess generali ghaliex huma mahsuba biex jipprotegu I-vijabbilta
ekonomika ta’ intraprizi kummercjali fl-interess tal-kummeré kif ukoll
tal-konsommatur; u (iii) jzommu bilan¢ gust u ekwu bejn I-interessi tas-
sid, tal-inkwilin u tal-poplu konsommatur b’mod generali.

»Jigi b’hekk li I-esponent ma jarax kif il-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
jista’ jitgies li jmur kontra I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll.

»6. Inoltre, bis-sahha tal-Att X tal-2009 kif emendat bl-Att V tal-2010,
mill-1 ta’ Jannar 2010 sal-31 ta’ Dicembru 2013 il-valur tal-kera gholiet
b’hmistax il-mija kull sena skond I-artikolu 1531D(1) tal-Kodiéi Civili u
wara |-1 ta’ Jannar 2014 il-kera bdiet tghola b’hamsa fil-mija kull sena
skond I-artikolu 1531D(2) tal-Kodic¢i Civili. B'dan illi kull allegazzjoni li r-
rikorrenti gieghdin isofru piz disproporzjonat hija infondata u insosten-
ibbli.

»7. Apparti minn hekk I[-artikolu 12 moqri flimkien mal-Artikolu 9(a)
tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghti I-opportunita lis-sidien tal-kera li
jersqu quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera sabiex jirriprendu I-fond
kemm-il darba jippruvaw li I-inkwilin ma haqqux il-protezzjoni tal-Kap.
69. B’zieda ma’ dan jinghad illi jekk ir-rikorrenti qatt ma ghamlet uzu
minn dan ir-rimedju ordinarju li kien dejjem disponibbli ghaliha dan
huwa bil-htija ta’ hadd hlief taghha stess li ttraskurat milli tezercita id-
drittijiet taghha.

»8. Apparti dan, skond l-artikolu 1531l tal-Kodi¢i Civili kwalunkwe
kirja kummerdjali li tkun saret gabel 1-1 ta’ Gunju 1995 u li tibga’
tiggedded awtomatikament jew fid-diskrezzjoni unika tal-inkwilin, ser
tintemm fGunju 2028.

»9. Ghalhekk, meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija Ii I-
ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta’ proporzjonalita u dwar l-allegat
impossibilta li tiehu lura I-pussess tal-fond mhumiex gustifikati. Minn
dan kollu jsegwi li ma hemm l|-ebda ksur tal-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b’dana li kull talba konsegwenzjali
marbuta ma’ dan Il-artikolu mhijiex misthoqqa.

»10. 1-Qorti Kostituzzjonali diga osservat fis-sentenza taghha fl-
ismijiet Henry Dequara Caruana Gatto et v. L-Avukat tal-Istat et (tat-23
Novembru 2020) li I-emendi tal-Att XXVII tal-2018, li huma essenz-
jalment identi¢i ghall-emendi tal-Att XXIV tal-2021 |i jibdlu I-Kap. 69,
joffru rimedju ordinarji lis-sidien. Jigi b’dan li jkun intempestiv li ghal din
il-gorti fil-prim istanza li tissindaka allegat ksur tal-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll li jkun sehh mid-data effettiva tal-emendi gabel ma s-sidien
ikunu fittxew dak ir-rimedju ordinarju quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera. Ghalhekk ukoll, ir-rikorrenti ma jistghu jippretendu I-ebda ksur
tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ghall-perjodu mill-1 ta’ Gunju 2021 il
quddiem.

»11. Jekk kemme-il darba permezz tat-tielet talbiet r-rikorrenti gieghda
titlob l-izgumbrament tal-intimata Cordina Steamship & Airline Com-
pany, l-esponenti je¢cepixxi illi din il-gorti mhijiex il-forum addattat
sabiex tiddeciedi dwar tali talba. Konsegwentament, din it-talba
ghandha tigi michuda wkoll.
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7. ls-socjeta konvenuta ressget dawn |-e¢cezzjonijiet, fost ohrajn:

»1. In linea preliminari, ir-rikorrenti ma jistghux jibbazaw u jistriehu
fuq l-emendi tal-Att XXIV tal-2021 stante li ma huwiex applikabbli ghal
kaz in dezamina.

»2. It-talbiet attri¢ci huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez stante li s-socjeta intimata ghandha lokazzjoni
legali u valida u dana ai termini tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
permezz ta’ kuntratt ta’ kirja bejn il-kontendenti datat 14 ta’ Gunju
1973.

»3. Minghajr predudizzju, il-kundizzjonijiet stipulati fil-kuntratt tal-kirja
dejjem kienu u ghadhom geghdin jigu onorati u kienu r-rikorrenti stess
illi kkoncedew lis-so¢jeta intimata |-fakolta li tipproroga I-kirja
annwalment. Ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux issa fdan I-istadju
jallegaw illi d-drittijiet geghdin jigu vjolati meta din il-kirja kienet saret
bonarjament u volontarjament bejniethom. Qatt ma kienet arranga-
ment sforzat. Ghaldagstant fug dan il-punt tezisti I-principju legali ta’
pacta sunt servanda. Tali lokazzjoni qgatt ma giet ikkontestata
precedentement qabel din il-kawza odjerna.

»4. Fir-rigward id-disposizzjonijiet ta’ ligi msemmijin mir-rikorrenti, is-
soc¢jeta’ intimata dejjem aderiet ruhha mal-impost ta’ kwalunkwe ligi
relattiva ghalihom kif ukoll fir-relazzjoni kuntrattwali mar-rikorrenti.
Oltre minn hekk l-istess socjeta intimata b’'mod regolari u puntwali
dejjem hallset il-kera lilhom dovuta u liema kera giet aécettata u
aggornata skont l-awmenti tal-ligijiet applikabbli. Ir-ragunijiet moghtija
minnhom ma ghandhom jaghmlu ebda stat ta’ fatt u ta’ ligi fil-konfront
tal-esponenti.

»5. Inoltre, una volta s-socjeta intimata ma tiffurmax parti mill-organi
legislattivi u amministrattivi tal-Istat Malti, hija qatt ma tista tigi dikjarata
responsabbli ghal xi allegat ksur u allegati danni li geghdin jallegaw ir-
rikorrenti li geghdin isofru.

»6. Relativament gabel ma r-rikorrenti pprocedew Il-oderni pro¢eduri
kostituzzjonali huma kellhom, gabel xejn, jezer¢itaw kull rimedju ordin-
arju u opportun sia fil-ligi minnhom invokata u sia wkoll f'dan il-kaz u
dana ai termini I-emendi introdotti tramite tal-Att XXIV tas-sena 2021.

»7. Bl-emendi li kienu saru fil-ligijiet tal-kera, inholoq bilan¢ ragon-
evoli u gust ghall-partijiet billi gie krejat mekkanizmu fejn il-kera
tawmenta ruhha gradwalment.

»9. It-terminazzjoni tal-kirja u l-eventwali ordni sabiex il-fondi kum-
mercjali jigu ritornati lura fil-pussess tas-sidien ma jinkwadrawx fil-
kompetenza ta’ dina I-gorti.

»10. Is-soc¢jeta intimata hija protetta fil-kirja fuq I-imsemmija dispos-
izzjonijiet u ghandha tibqa tgawdi I-istess kirja ai termini tal-ligi.

»11. Ghaldagstant, is-so¢jeta intimata ma ghandha tbati ebda
konsegwenza jew tigi dikjarata responsabbli ghal xi dannu u langas
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tigi kundannata thallas ebda kumpens, jew tizgombra mill-fond kif ukoll
ghal ebda spejjez ta’ din il-kawza.

8. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»tichad Il-eccezzjonijiet kollha tas-socjeta intimata Cordina Steamship
& Airline Company Limited.

»...

»tichad l|-eccezzjonijiet kollha tal-Avukat tal-Istat fejn jirrigwardaw il-
lezjoni tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea
dwar id-Drittijiet tal-Bniedem ... ... ...

»tilga’ [-ewwel talba limitatament u dan billi tiddikjara li fil-konfront tas-
socjeta rikorrenti I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini ..., b’'mod partikolari l-artikoli 3, 4, 9 u 12, geghdin jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimata u flimkien mal-operazzjonijiet tal-ligijiet
vigenti (kif emendati mill-Att X tal-2009 u I-Att XXIV tal-2021) ged
jilledu d-drittijiet fundamentali tal-esponenti kif sanciti bl-ewwel artikolu
tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u mhux bl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta, u dan rigwardanti -uffi¢éini ... il-Belt Valletta.

»tilga’ t-tieni talba u;

»tiddikjara illi I-artikoli 3, 4, 9 u 12 tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-
Kiri ta’ Bini (Ordinanza XXI tal-1931, illum Kap. 69) mhumiex aktar
applikabbli ghal din il-kirja;

»tilga’ t-tielet talba u:

»tiddikjara li s-so¢jeta rikorrenti mhumiex obbligati jgeddu I-kirja tal-
ufficini ... il-Belt Valletta, favur is-socjeta intimata Cordina Steamship
& Airline Company Limited u ghalhekk tordna illi s-socjeta intimata
Cordina Steamship & Airline Company Limited ghandha tivvaka minn
dan il-fond sa mhux aktar tard minn tliet xhur mil-lum;

»tilga’ r-raba’ talba u tiddikjara illi I-Avukat tal-Istat huwa responsabbli
ghad-danni sofferti mir-rikorrent minhabba t-telf ta’ kontroll, uzu u t-
tgawdija tal-proprjeta de quo, u I-kumpens dovut lilu, u

»tilga’ I-hames u sitt talba u tillikwida I-kumpens li ghandha tithallas lir-
rikorrenti fis-somma ta’ mija, erbgha u sebghin elf, hames mija u sitta
u hamsin euro (€174,556) u ghalhekk tordna lill-Avukat tal-Istat ihallas
is-somma ta’ mija erbgha u sebghin elf, hames mija u sitta u hamsin
euro (€174,556) kif hekk likwidata.

»Dwar spejjez, I-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ I-ispejjez tas-socjeta
rikorrenti filwaqt illi s-soc¢jeta intimata Cordina Steamship & Airline
Company Limited ghandha tbati l-ispejjez taghha hija stess.

»lmghax mid-data tas-sentenza sad-data tal-pagament effettiv.«

9. Safejn relevanti ghall-appell tallum, l|-ewwel qorti fissret hekk il-

konsiderazzjonijiet li wassluha ghad-decizjoni taghha:
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»Jirrizulta li I-qorti appuntat lill-perit tekniku illi rredigiet ir-rapport
taghha, fejn ghamlet is-segwenti kostatazzjonijiet:
»“Hija fl-opinjoni tal-esponenti, wara li hadet konjizzjoni tal-atti u
tenut kont il-fond u |-posizzjoni tieghu, il-valur tal-proprjeta fis-suq
liberu huwa ta’ erba’ mija u tmenin elf Euro (€480,000).

»“Il-valur lokatizzju fis-suq tal-istess fond kif mitlub huwa elenkat:

»“Sena Valur Lokatizzju (€)
»“1973 300
»“1978 600
»“1983 850
»“1988 1,100
»“1993 5,400
»“1998 7,100
»“2003 9,500
»“2008 12,000
»“2013 16,000
»“2018 21,000
»“2021 22,000

»Jirrizulta illi, sussegwentement, saru domandi in eskussjoni lill-perit
tekniku, fejn ikkonfermat mill-gdid il-valutazzjonijiet minnha maghmula.

»Kaz kontra s-socjeta intimata Cordina Steamship & Airline Company
Limited

»ll-gorti tosserva illi, meta taghsar I-ec¢éezzjonijiet tas-socjeta intimata,
jidher li l-intimati jikkontendu illi huma ghandhom titolu validu u dejjem
osservaw il-ligi u ghalhekk la kellhom jinstabu responsabbli ghad-
danni u wisq angas ma kellhom jigu zgumbrati.

»Hawnhekk, il-gorti jidhrilha illi huwa opportun illi taghmel referenza
ghal dak illi galet I-Qorti Kostituzzjonali fid-decizjoni tas-27 ta’ Ottubru,
2021 fil-kawza fl-ismijiet Michael Farrugia et v. I-Avukat tal-Istat et, fejn
dwar il-kwistjoni tal-legittimu kontradittur kif ukoll responsabbilta tad-
danni gie trattat ukoll il-kwistjoni ta’ kostituzzjonalita u spejjez fkawza
simili u sostniet is-segwenti:

»“Fir-rigward ta’ dan l-aggravju, din il-qorti taghmel referenza
ghas-sentenza taghha tas-6 t'Ottubru 2020, fl-ismijiet Michael
Farrugia et v. I-Avukat Generali et fejn gie kkonsidrat dan il-punt
fir-rigward ta’ ¢irkostanzi prattikament identici, u gie spjegat illi:

» Kienet l-awtorita intimata llum appellata li origin-
arjament harget I-ordni ta’ rekwizizzjoni fis-26 ta’ Frar 1975 u
kienet l-istess awtorita li sussegwentement allokat il-fond in
kwistjoni b'titolu ta’ kera lill-intimata [-ohra ... fit-18 ta’ Mejju
1981. Huwa minnu fl-20 ta’ Awwissu 2007 I-imsemmija awtorita
nehhiet ir-rekwizizzjoni u illum I-intimati ... ghadhom jokkupaw |-
istess fond unikament taht il-protezzjoni tal-Kap. 69. Izda dan ma
jfissirx li l-awtoritd m’ghandhiex twiegeb, ghallingas in parte,
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ghall-ksur lamentat mir-rikorrenti ladarba kienet hi li ghaddiet il-
fond bl-inkwilinat in kwistjoni.

»“Kuntrarjament ghal dak dec¢iz mill-ewwel gorti, m’huwiex
minnu li I-ebda talba fir-rikors promotur ma tirreferi ghall-awtorita
intimata. L-ewwel talba tar-rikorrenti hija wahda wiesgha u
tirreferi ghall-fatti kollha li wasslu ghall-ksur lamentat, inter alia I-
ordni ta’ rekwizizzjoni mahrug mill-awtorita intimata. Mhuwiex
ghalhekk eskluz, fkaz ta’ sejbien ta’ vjolazzjoni tad-drittijiet fon-
damentali tar-rikorrenti, li I-istess awtorita tigi kundannata thallas-
hom danni pekunarji u/jew non-pekunarji, kif mitlub fil-hames
talba.’

»“ll-gorti tagbel ma’ dan ir-ragunament u taghmlu taghha fdin il-
kawza wkoll. Is-sentenza msemmija tittratta proprju l-istess atturi
u l-istess Ccirkostanzi fattwali, hlief ghall-identita tal-inkwilina
konvenuta, u I-fond mertu tal-kawza. Ghaldagstant il-gqorti ma
tqisx illi tezisti raguni valida sabiex tiddipartixxi mill-insenjament
hawn fuq ¢itat, u langas ma ghandha xi zzid ma’ dak li nghad.

»Fir-rigward tal-e¢¢ezzjonijiet fil-mertu tal-awtorita appellata dwar

[-ordni ta’ rekwizizzjoni, il-qorti tirrileva illi, minkejja I-fatt Ii r-
rekwizizzjoni kienet fl-interess pubbliku u kienet intiza sabiex
tilhag ghan fl-interess generali, jibga’ I-fatt illi I-ligi li kienet tik-

kontrolla I-quantum tal-kera hiolqot sproporzjon bejn I-interessi tas-
sidien u l-interess generali. B’konsegwenza ta’ dan I-atturi sofrew
lezjoni tad-drittijiet fondamentali taghhom sanciti permezz tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

»“Dwar l-e¢cezzjoni tal-awtoritd appellata li din il-gorti m’hijiex
kompetenti sabiex takkorda danni, din il-gorti tfakkar illi skont il-ligi
[-grati kostituzzjonali ghandhom il-poter li jaghtu kwalunkwe
rimedju li jhossu li huwa xieraq fi¢-¢irkostanzi, u m’hemm I-ebda
ligi li teskludi I-poter ta’ din il-qorti li takkorda danni pekunjarji.
Ghalkemm huwa minnu illi d-danni akkordati minn din il-gorti
m’humiex ekwivalenti ghad-danni moghtija fi pro¢eduri Civili, jibga’
I-fatt illi din il-qorti ghandha I-obbligu u I|-poter illi taghti dawk ir-
rimedji nec¢essarji sabiex I-attur jigi reintegrat fl-istat li kien gabel
ma sehh il-ksur ta’ drittijiet fondamentali konstatat. F’kaz bhal dan,
dan ma jistax isir jekk il-gorti ma takkordax kumpens pekunjarju li
jaghmel tajjeb ghat-telf, jew almenu parti minnu, subit mill-atturi.
Ghalhekk din |-e¢¢ezzjoni hija manifestament infondata u fiergha.”

»In vista tat-taghlim moghti mill-Qorti Kostituzzjonali, wara decizjoni ta’
dina I-qgorti, kif komposta, ma hemm ebda raguni ghaliex din il-qorti
ghandha tilga’ tali linja difensjonali.

»Dwar it-talba ta’ zgumbrament, il-qorti ser tipprovdi dwarha aktar ’il
quddiem.

»Kaz kontra I-Avukat tal-Istat

»Meritu principali — jekk hemmx ksur jew le

»ll-mertu principali tal-kaz odjern huwa dwar jekk hemmx lezjoni
abbazi tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-artikolu 1 tal-Ewwel Proto-
kol tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet
Fundamentali, billi ged jigi sostnut li ged jigu vvjolati d-drittijiet tar-
rikorrenti bl-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kera
tal-Bini, ossija |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta, u bil-ligijiet vigenti, meta
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kien ged jinghata d-dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilini, u meta ma gietx
ippercepita kera xierqa.

»ll-gorti ser tghaddi biex tikkunsidra dan il-kaz, fl-ottika tad-difizi
mgajma mill-intimat I-Avukat tal-Istat.

»...

»L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea dwar
id-Drittijiet tal-Bniedem jghid illi:

»“Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-
tgawdija pacifika tal-possediment taghha. Hadd ma ghandu jigi
pprivat mill-possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla
hsara tal-kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-principji generali tal-
ligi internazzjonali.”

»Fl-e¢cezzjonijiet I-Avukat tal-Istat sahaq li I-margini tal-istat huma
wiesgha u l-istat ghandu jedd li jillegisla [sic] biex jikkontrolla |-wirt tal-
proprjeta ghall-interess generali, u sabiex ikun hemm tgassim xieraq
tad-djar peress li I-istat huwa fil-liberta li jekk mehtieg jghaddi ligijiet
biex jikkontrollaw I-uzu tal-proprjeta ghall-interess generali. Madana-
kollu, korrettement, I-istess Avukat tal-Istat accéetta illi I-gurisprudenza
nostrana ta’ llum il-gurnata ma taghtihx konfort f'tali argumentazzjoni.

»Gie eccepit ukoll bl-emendi tal-Att X tal-2009 il-kera kellha tizdied
konsiderevolment u illi |-kirja, la darba wahda kummercjali, kienet ser
tibga’ protetta sal-2028.

»Ir-rikorrent, mill-banda l-ohra, b’referenza ghall-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropea, sostna illi [-Att X tal-2009,
inkluz ir-rata ta’ inflazzjoni hemm dettata, ma stabilixxietx kera in linea
mal-kera kurrenti, b’hekk I-istat naqas li jiffissa bilan¢ bejn I-interessi
tas-sid u dak tal-inkwilin, ghaliex is-sidien ma jistghux izidu I-kera
b’mod ekwu ghaliex il-kera hija ¢irkoskritta bl-artikolu 1531D tal-Kap.
16 tal-Ligijiet ta’ Malta. F’dan is-sens gie sottomess mir-rikorrenti li
m’hemmx dubju li bis-sahha tal-Kap. 69 u bil-ligijiet vigenti sehh indhil
sostanzjali fit-tgawdija tal-hwejjed tar-rikorrenti, b’mod li ma nzammx il-
bilan¢ u I-proporzjonalita mehtiega.

»Fis-sentenza recenti tal-Qorti Ewropea Aquilina v. Malta — 40246/18
tad-9 ta’ Gunju 2020:

»“However, the Court has already held that the 2009 and 2010
amendments affecting different controlled rent regimes had only
slightly improved the situation of landlords and such rents
remained in stark contrast with the market values of the property.”

»F’dan il-kuntest huwa relevanti wkoll dak li intqal fil-kaz tal-Qorti
Ewropea ghad-Drittijiet tal-Bniedem Amato Gauci v. Malta 47045/06:

»“In the present case, having regard to the low rental value which
could be fixed by the Rent Regulation Board, the applicant’s state
of uncertainty as to whether he would ever recover his property,
which has already been subject to this regime for nine years, the
lack of procedural safeguards in the application of the law and the
rise in the standard of living in Malta over the past decades, the
Court finds that a disproportionate and excessive burden was
placed on the applicant. The latter was requested to bear most of
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the social and financial costs of supplying housing accommod-
ation.”

»Fil-kaz in ezami, jirrizulta li I-fond kummer¢jali in kwistjoni kien
soggett ghal kera protetta, u ghalhekk koperta bil-Kap. 69 u dan
peress illi bdiet fis-sena 1973, u baqgghet tiggedded ex lege wara li
kellha tiskadi originalment il-kirja kummerc¢jali li kienet saret. Ghalhekk
ma hemm ebda dubju illi dina kienet kirja protetta mil-ligi.

»Ir-rikorrent jikkontendi illi |-kera li kien ged jithallas kienet wahda
mizera u li ma jistghux jirrealizzaw il-gligh li setghu jaghmlu minn dana
[-fond kummer¢jali.

»F’dana l-istadju, madanakollu, huwa rilevanti |-kaz Cassar v. Malta
(950570/13) deciz mill-Qorti Ewropea fit-30 ta’ Jannar 2018, fejn
inghad:

»“In assessing the pecuniary damage sustained by the applicants,
the Court has, as far as appropriate considered the estimates
provided and had regard to the information available to it on rental
values on the Maltese property market during the relevant period.
It further notes that from 2008 onwards, the Court found the
legitimacy of the aim pursued highly questionable and thus does
not justify a reduction compared with the free market rental value.”

»Rilevanti ukoll huwa dak illi galet il-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz Apap
Bologna v. Avukat Generali et deciza fid-29 ta’ Marzu 2019, fejn dwar
dan, fl-ambitu ta’ kirja kummercjali, kellha dan xi tghid:

»“27. Huwa pacifiku ormaj fil-gurisprudenza tal-Qorti Ewropea i I-
kontroll fuq il-kera u r-restrizzjonijiet fuq it-tmiem ta’ kuntratt ta’
kera jikkostitwixxu kontroll fug l-uzu tal-proprjeta tal-individwu
skond l-artikolu konvenzjonali fuq ¢itat, u ghalhekk il-kaz odjern
ghandu jigi kkunsidrat tant it-tieni paragrafu ta’ dak I-artikolu. 1zda
sabiex l-indhil tal-istat ikun jaga’ taht dak I-artikolu hemm bzonn li
[-indhil ikun legali, maghmul fl-interess generali u jilhaq bilan¢ gust
bejn Il-interess generali tal-komunita u I-protezzjoni tad-drittijiet
fondamentali tal-individwu. Is-silta li ssegwi tigbor fiha I-ezercizzju
shih li ghandha taghmel il-qorti fid-determinazzjoni taghha dwar il-
vertenza jekk sehhitx jew le:

»“56. In each case involving an alleged violation of Article 1 of
Protocol No. 1, the Court must ascertain whether, by reason of
the State’s interference, the person concerned had to bear a
disproportionate and excessive burden. In assessing compliance
with Article 1 of Protocol No. 1, the Court must make an overall
examination of the various interests in issue, bearing in mind that
the Convention is intended to safeguard rights that are “practical
and effective”. It must look behind appearances and investigate
the realities of the situation complained of. That assessment may
involve not only the conditions of the rent received by individual
landlords and the extent of the State’s interference with freedom
of contract and contractual relations in the lease market, but also
the existence of procedural and other safeguards ensuring that
the operation of the system and its impact on a landlord’s
property rights are neither arbitrary nor unforeseeable.
Uncertainty — be it legislative, administrative or arising from
practices applied by the authorities — is a factor to be taken into
account in assessing the State’s conduct.’
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»“28. Ghalhekk gustament l-ewwel qorti osservat li fil-kaz odjern
kellha ta¢certa ruhha jekk inzammx bilan¢ gust u proporzjonat
bejn I-ghan socjali li jhares il-vijabbilita ekonomika ta’ intraprizi
kummer¢jali mal-bzonn li jigu mharsa d-drittijiet tas-sidien ghat-
tgawdija tal-possedimenti taghhom. L-intimat Avukat Generali
jghid li l-ewwel qorti sabet li |-mizien tal-proporzjonalita kien
ixagleb b’'mod ec¢c¢essiv u negattiv kontra l-interessi tar-rikorrent
Apap Bologna minhabba |-ammont zghir wisq li kien ged jithallas
bhala kera meta mgabbel mal-istimi peritali mressqa fl-atti tal-
kawza. Kuntrarjament ghal dan insibu li [-ewwel gorti ma haditx
biss in konsiderazzjoni |-kera baxxa hafna li jhallsu I-intimati
Flores, izda kkunsidrat is-segwenti fatturi wkoll, li: a) it-tigdid tal-
kirja ope legis; b) il-bidla ghall-ahjar fil-qaghda ekonomika tal-
pajjiz; c) l-accettazzjoni tal-kera da parti tas-sidien; d) nuggas ta’
talba biex tizdied il-kera; €) zieda fil-kera pattwita; f) iz-zmien meta
tintemm kirja kummer¢jali; g) il-kera kif stabbilita mill-awturi tar-
rikorrent, u waslet gustament ghall-konkluzjoni li I-piz li kellu jgorr
is-sid kien wiehed sproporzjonat u ecc¢essiv filwaqt li ma nghata I-
ebda kumpens xieraq. L-ewwel gorti ma setghetx tasal ghal
konkluzjoni mod iehor tenut kont tal-fatturi kollha negattivi li
jxeqilbu I-mizien tal-proporzjonalitd kontra r-rikorrent Apap
Bologna.

»Fil-kaz odjern, meta tistharreg dak li nghad b’referenza ghall-ewwel
artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, din il-qorti tqis li
t-test tal-bilan¢ u proporzjonalita ma giex sodisfatt. Huwa ¢ar i, fil-kaz
odjern, qeghdin nithaddtu dwar fond illi gieghed jintuza ghal ghanjiet
prettament kummercjali, u ghalhekk ftit li xejn tista’ tidhol fiha xi tip ta’
aspett sodjali.

»Ghalhekk, huwa c¢ar li s-setgha tal-istat li jikkontrolla I-uzu tal-gid
ghall-ghan socjali ma tista’ gatt titgies illi twettget b’'mod proporzjonali
mal-interessi tas-sid privat fit-tgawdija ta’ hwejgu, bir-rizultat illi hemm
ksur ¢ar tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewro-
pea.

»In vista tas-suespost, din il-qorti tgis li I-operazzjonijiet tal-Ordinanza
li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini u I-ligijiet vigenti halqu sproporzjon
bejn id-drittijiet tas-sid u l-interess socjali. Ghalhekk, din il-gorti ma
ghandha ebda dubju li fil-kaz odjern sehh vjolazzjoni tad-drittijiet tar-
rikorrent.

»ll-qorti tgis ukoll illi, fil-kaz odjern, ma hemm ebda benefic¢ju socjali
illi remotament setghet titgies bhala fattur li jwassal lil dina I-qorti
sabiex tiddikjara li s-soc¢jeta intimata tibqa’ tibbenefika mill-effetti tal-
ligijiet li jipproteguha, peress illi huwa ¢ar li fil-kaz odjern ghandna
operazzjoni kummercjali illi gieghda tibbenefika minn uffi¢ini fic-Centru
tal-Belt Valletta!

»Ghalhekk, il-gorti ssib illi hemm lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti a tenur tal-artikolu 1 tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni
Ewropea u d-difiza sollevata mill-intimati f'dan ir-rigward ma tistax tigi
kkunsidrata favorevolment.

»Din il-qorti tosserva li, fil-kaz odjern, ma hemm assolutament ebda
bazi so¢jali illi biha I-intimati ghandhom jibbenefikaw mill-applikazzjoni
tal-ligi a favur taghhom, u ma hemm ebda possibbilta reali u fattibbli Ii,
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b’xi mod, ir-rikorrenti jinghataw kirja [recte, kera] in linea ma dawk
stabbiliti hawn aktar 'il fug permezz tal-ghodda legali lilhom moghtija
sa gabel is-sena 2028, meta |-protezzjoni tal-kera fil-kaz ta’ propjeta
kummercjali tintemm.

»Ghalhekk ikun gust u opportun illi t-tieni talba tar-rikorrenti tigi
milqugha wkoll fis-sens illi jigi dikjarat illi r-rikorrenti ma humiex
obbligati jgeddu I-kirja peress illi d-disposizzjonijiet tal-ligi fuq ic¢itata
ma humiex aktar applikabbli b’dan illi ghalhekk huma intitolati
jirriprendu I-pussess shih tal-istess fond b’effett immedjat.«

10. Is-socjeta konvenuta appellat b'rikors tat-12 ta’ Frar 2024 li ghalih wiegbu

[-Avukat tal-Istat fis-27 ta’ Frar 2024 u s-socjeta attri¢i fl-1 ta’ April 2024.

11. L-ewwel aggravju jolgot dik il-parti tas-sentenza li tghid illi s-soc¢jeta attrici
ma hijiex marbuta li §gedded il-kiri favur l-appellanti li ghalhekk ghandha

tizgombra mill-fond mikri lilha:

»Fir-rigward |-ewwel talba u t-tieni talba li gew milqughin mill-ewwel
gorti s-soc¢jeta’ appellanti hasset aggravata peress illi, relativament
ghall-ewwel talba, ghad ghandha kirja protetta skont il-ligi u ghalhekk
almenu sas-sena 2028 |-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini li
llum huwa I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghadha applikabbli ghal kirja in
kwistjoni. Di piu jinghad ukoll illi I-istess disposizzjonijiet tal-Att X tal-
2009 imponew awmenti mill-1 ta’ Jannar 2010 fejn ikun hemm zieda
ta’ 15% fis-sena sal-31 ta’ Dicembru 2013 u sussegwentement zieda
ta’ 5% kull sena wara s-sena 2013 u ghalhekk huwa c¢ar li kien hemm
rimedju sabiex jissalvagwardjaw l-interessi tas-socjeta appellata. App-
arti minn hekk hemm lok illi xorta wahda s-so¢jeta appellata tkun tista’
tirriprendi I-fond lura mis-sena 2028 u ghalhekk din id-data hija pjuttost
vicin hafna. Relativament dwar it-tieni talba s-soéjeta appellanti xorta
wahda ghandha kull dritt illi tipproroga I-kirja tal-fond odjern minnha
okkupat u ghalhekk ma tistax tigi ordnata li tizgombra mill-istess fond.
Ghalhekk, ghal dak espost mis-socjeta appellata, il-ligijiet vigenti ghad-
hom validi u jaffettwaw u jirregolaw ir-relazzjoni lokatizju bejn is-sid u I-
inkwilin.

»L-aggravju prin¢ipali ta’ dan I-appell jikkon¢erna kif |-ewwel qorti
lagghet it-tielet talba tas-soc¢jeta appellata u li b‘hekk is-socjeta appell-
anti hassitha aggravata bid-decizjoni tal-ewwel qorti fejn iddecidiet i s-
socjeta appellanti ghandha immedjatament tigi zgumbrata mill-fond in
kwistjoni u dana ghal diversi ragunijiet li jikkonsistu fis-segwenti:

»i. llI-fatt illi ghalkemm is-socjeta appellata fir-rikors promotur gatt ma
ghamlet talba formali sabiex specifikament |-istess socjeta appellanti
tizgombra mill-fond in kwistjoni, xorta wahda |-ewwel gorti hasset fid-
diskrezzjoni taghha sabiex taghti dan ir-rimedju, izda I-argument legali
tas-socjeta appellanti ssostni illi I-ewwel gorti ma kellhix tordna ghal-
izgumbrament ghas-sempli¢i raguni illi I-Prim’Awla tal-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) ma hijiex il-forum adegwat sabiex taghti certi
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ordnijiet. Din I-istess qorti bhala kompetenza kostituzzjonali kellha se
mai tasal biss li I-istess socjeta appellanti ma tistax tibga’ tistrieh fuq
id-disposizzjonijiet tal-ligi (ara Carmel sive Charles Sammut et v. Maria
Stella Dimech et dec¢iza 29 ta’ Ottubru 2020 . Oltre minn hekk, is-
socjeta appellanti mxiet mad-dettami tal-ligijiet ppromulgati mill-istat u
ghalhekk ma jantix li kellha tigi zgumbrata. Ghalhekk id-decizjoni tal-
ewwel qorti fir-rigward tal-izgumbrament tmur ultra petita fdawn ic-
¢irkostanzi.

»ii. Kellha se mai tkun fil-kompetenza tal-Bord li jirregola I-Kera fejn
setghet tintalab dan it-tip ta’ ordni. Ukoll, u dana minghajr pregudizzju
ghas-suespost, il-kompetenza ta’ Qorti Kostituzzjonali huwa sabiex jigi
stabbilit jekk verament kienx hemm ksur jew qieghdin jigu lezi d-
drittijiet fundamentali tar-rikorrenti fir-rigward it-tgawdija tal-proprjetajiet
in kwistjoni. Is-soc¢jeta appellata kellha diversi rimedji ulterjuri izda qatt
ma hadet dawk il-passi gudizzjarji kontra s-socjeta appellanti sabiex
ikun hemm tibdil fil-kundizzjonijiet tal-lokazzjoni inkluz jew l-awment fil-
kera u / jew terminazzjoni tal-istess lokazzjoni.

»iii. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, il-ligijiet vigenti xorta wahda
jissalvagwardjaw id-drittijiet tas-so¢jeta appellata u dana peress illi
kien hemm |-emendi tas-sena 2010 li pprovdiet soluzzjonijiet rimed-
jabbli fejn jikkonc¢erna I-kwistjoni tas-somma ta’ kera li kienet tithallas.
Inoltre, huwa minnhu illi I-kera tas-socjeta appellanti kienet wahda
protetta stante li kienet saret qabel 1 ta’ Gunju 1995 u ghalhekk se mai
[-ewwel qorti kellha tiehu in konsiderazzjoni din il-protezzjoni u dana
partikolarment wkoll ghal fatt illi s-socjeta appellanta tiggwadanja minn
tali protezzjoni biss sal-31 ta’ Mejju 2028 u ghalhekk, minhabba dan it-
terminu, is-socjeta appellanti hasset illi almenu kellha dik I-aspettativa
legittima li l-okkupazzjoni tibga’ veljanti sakemm jiskadi I-istess
terminu. Ghalhekk id-decizjoni tal-ewwel gorti fir-rigward l-izgumbra-
ment tmur ultra petita fdawn i¢-¢irkostanzi.

»iv. Relativament ukoll wiehed ma jistax jeskludi wkoll dik il-possibilta
ta’ kwalunkwe awment gdid fil-ligi li tista taffetwa sia I-protezzjoni in
kwistjoni u sia d-drittijiet tas-sidien. Inoltre, dina [|-Qorti tal-Appell
[recte, Qorti Kostituzzjonali] ghandha tiehu in konsiderazzjoni li |-
legislatur bl-emendi li kienu gew introdotti fil-Kodici Civili fis-sena 2010
holoq verament rimedju reali sabiex is-sidien jergghu jakkwistaw lura
din il-proprjeta.

»V. Finalment u minghajr pregudizzju ghas-suespost, is-socjeta appell-
anti referenza ghas-sentenza moghtija fis-26 ta’ Settembru 2023 minn
l-ewwel qorti diversament preseduta fl-ismijiet Kingsway Palace
Company Limited v. Avukat tal-Istat et rik. nru 792/2021 kif ukoll ghas-
sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju 2023 mill-ewwel gorti diversament
preseduta fl-ismijiet Kingsway Palace Company Limited v. Avukat tal-
Istat et rik. nru 793/2021 fejn it-talbiet fil-mertu huma identi¢i fis-sens
illi I-proprjeta in kwistjoni tikkonc¢erna I-istess binja u trig bhal din il-
kawza odjerna. Jirrizulta illi fdawn id-decizjonijiet gatt ma kien hemm
ordni ta’ zgumbrament fil-konfront tal-intimat inkwilin. Allura s-socjeta
appellanti ged igib a formali konjizzjoni lil dina I-Qorti Kostituzzjonali
sabiex fl-aghr ipotezi tiehu in konsiderazzjoni I|-fatt li kien hemm
diskriminazzjoni fil-konfront tas-socjeta appellanti peress illi ma gietx
ittratta ugwalment bhall-inkwilini I-ohrajn.«
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12. L-Avukat tal-Istat wiegeb li jogghod ghall-gudizzju ta’ din il-qorti. I1s-socjeta

attrici wiegbet hekk:

»Huwa ben risaput u mghallem, kemm mill-grati taghna, kif ukoll minn
dawk Ewropej, illi I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-
Kiri tal-Bini, b’'mod partikolari I-artikoli 3, 4, 8 u 12, flimkien mal-ligijiet
vigenti (u kif emendati mill-Att X 2009) ged jilledu d-drittijiet funda-
mentali ta’ sidien tal-kera, bhas-socjeta appellata, liema drittijiet huma
protetti mill-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea.

»L-ewwel gorti ghamlet apprezzament dettaljat tal-ewwel artikolu tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni u ta’ kif I-operazzjonijiet tal-ligijiet
mertu tal-kawza ged jilledu d-drittijiet protetti mill-istess artikolu tal-
Konvenzjoni. F’dan I-apprezzament profond, l-ewwel gorti hadet kon-
jizzjoni wkoll tal-fatt illi I-proprjetajiet mertu ta’ din il-kawza kienu, u
ghadhom, intizi ghal skopijiet kummer¢jali, u dan biex tac¢enna wkoll
in-nuqqgas ta’ aspett socjali, liema aspett kien il-pedament ghat-tfassil
tal-ligijiet li gew, u li ged jigu, kkontestati.

»Skond is-socjeta appellanti, I-ingann li ilha ssofri I-esponenti appell-
ata minhabba ligi li tat dritt ta’ rilokazzjoni lill-inkwilin, ghal iktar minn
tletin sena, huwa kaz ta’ tough luck: li hemm hemm ghax hekk tghid il-
ligi. Inoltre, taghti x’tifhem illi I-esponenti appellata jmissha taghlaq
halgha ghax dags ftit snin ohra tkun f'pozizzjoni li tiehu lura I-ufficcini,
dagslikieku dawk is-snin kollha ta’ rilokazzjoni ingusta, ta’ ksur ta’
drittijiet fondamentali u ta’ kera irrizorja: dawk ma jghoddu ghal xejn —
gisu d-drittijiet tas-soc¢jeta appellata huma ta’ kwalita inferjuri ghal
dawk tas-socjeta appellanti. Minghajr pregudizzju, il-ligi li ged tid-
defendi s-socjeta appellanti giet iddikjarata nulla kemme-il darba mill-
grati taghna u dawk Ewrope;j.

»Inoltre, u minghajr pregudizzju, I-awment fil-kera li gie introdott tra-
mite |-Att X tas-sena 2009 ma ta I-ebda serhan lill-esponenti appellata,
fatt dan li tenniet I-ewwel gorti ... hi u tic¢ita sentenza moghtija mill-
Qorti Ewropea Aquilina v. Malta. Farsa lejn il-kera li tir¢ievi I-esponenti
minghand is-soc¢jeta appellanti hija turija ¢ara tal-banalita, tal-in-
gustizzja u tal-lezjoni ta’ drittijiet.

»Fis-sentenza Louis Apap Bologna v, Avukat tal-Istat, il-qorti galet illi
“fkirjiet kummercjali m’hemmx I-element socjali li hemm fkirjiet ta’ bini
ghal skop ta’ residenza. Ghalhekk I-element ta’ interess generali hu
ferm ingas”. Inoltre:

»“9. Il-qorti zzid li I-emendi introdotti bl-Att X tal-2009 ma taf-
fettwax mill-piz li gieghed igorr sid il-kera. Kif diga galet din il-gorti
fis-sentenza John Pace et v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar,
2021:

»“Huwa minnu wkoll dak li jghidu I-appellanti fit-tieni argument
taghhom viz. illi llum, bis-sahha tal-emendi li saru bl-Att X tal-2009,
il-kiri huwa rivedut u mizjud perjodikament. 1z-Zieda fil-kera, izda,
tinhadem fuq il-bazi tal-kera originali, u awment, anke jekk sos-
tanzjali, jekk mahdum fuq il-bazi ta’ kera originali jkun zghir jekk il-
kera originali huwa baxx wisg. Biex ikun hemm awment li jaghti
rizultat ragonevoli hu mehtieg li kemm il-multiplier — il-kera attwali —
u kemm il-multiplicand — ir-rata ta’ zieda — ikunu realisti¢i. Kif
sewwa osservat l-ewwel qorti, izda, il-kera, ukoll meta awmentat
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bis-sahha tal-emendi tal-2009, xorta ma jilhagx gies xieraq mal-
kera li jaghti s-suq.’

»“10. Dak li ddeskriviet din il-gorti fl-imsemmija sentenza hi wkoll
is-sitwazzjoni li ghandna fil-kaz in ezami. M’hemmx dubju li I-kera
m’hijiex xierga iktar u iktar meta tikkunsidra li bl-Att X tal-2009 I-
inkwilini ta’ kirjiet kummercjali nghataw garanzija li jkomplu jgawdu
minn Kkirja li tiggedded bis-sahha tal-ligi, sas-sena 2028. Dan
apparti I-fatt li fkirjiet kummercjali l-inkwilin ikuhn gieghed
jiggenera gligh finanzjarju bl-uzu ta’ proprjeta ta’ haddiehor u I-
Avukat tal-Istat m’ghamel ebda argument li b'xi mod jista’
jikkonvingi lil din il-gorti li jiggustifika Ii titkompla tithallas kera
dagstant baxxa ghal iktar snin. Hu veru li I-protezzjoni tal-kirja
tkun gieghda sservi sabiex l-inkwilin ikompli jagla’ I-ghixien tieghu.
Madankollu dan isir a skapitu tas-sidien u dik ir-raguni m’ghandha
x'tagsam xejn mal-interess generali izda semmai mal-interess
personali tal-inkwilin.

»“12. ll-fatt li I-kirja hi protetta sal-2028 ma jfissirx li m’hemmx ksur
tal-jedd fundamentali. ll-kera baxxa li ilhom snin twal jir¢ievu
sidien il-kera u li ser tkompli ghas-snin li gejjin, hi fiha nnifisha
tkomplija ta’ imposizzjoni ta’ piz eccessiv fuq sidien il-kera
minghajr gustifikazzjoni. B’hekk il-ksur ser ikompli jipperpetwa
ruhu.”

»Preliminarjament, I-esponenti ma kellha I-ebda rimediji ulterjuri hlief li
tippro¢edi b’dawn il-pro¢eduri biex tipprova tissalvagwarda d-drittijiet
taghha — drittijiet li gew rikonoxxuti u li nghataw rimedju effettiv mill-
ewwel gorti. La l-emendi tas-sena 2010 u wisq ingas dawk tas-sena
2021 ma taw lill-esponenti u sidien ohrajn bhalha rimedju reali sabiex
is-sidien jergghu jakkwistaw lura din il-proprjeta. Idejn I-esponenti
baqgghu (u ghadhom) marbutin ghal numru ta’ snin, minhabba ligi li ilha
li giet ddikjarata monka u ingusta.

»lt-talba, kif dedotta fir-rikors promotur, kienet ¢ara dags il-kristall: I-
esponenti appellata talbet lil-ewwel gorti tiddeciedi hi x’rimedji ghand-
ha timponi fuq Il-intimati jew min minnhom, diment illi tilga’ I-ewwel u /
jew it-tieni talba. Il-qorti Civili, komposta bhala Qorti Kostituzzjonali,
ghandha Il-obbligu u I-poter illi taghti dawk ir-rimedji nec¢essarji sabiex
l-attur jigi reintegrat fl-istat li kien qabel ma sehh il-ksur ta’ drittijiet
fondamentali konstatat.

»L-artikolu 46 tal-Kostituzzjoni jaghti lill-grati kostituzzjonali poteri
wesghin fl-ghoti tar-rimedji xierga u effettivi. Haga bhal din hi riflessa
anke fl-artikolu 13 tal-Konvenzjoni. L-ewwel qorti, wara li ghamlet
analizi tal-proc¢ess, iddecidiet illi, sabiex I-esponenti tinghata rimedju
effettiv ghal dawk is-snin kollha li kellha ssofri ksur ta’ drittijiet
minhabba ligi illegali u sabiex ma jkomplix jigi perpetwat il-ksur ta’
drittijiet fondamentali ghall-futur, rispettivament:

»a. ordnat kumpens pekunarju u non-pekunarju adegwat (u li ma
ghandux jigi mnagqas), sabiex id-danni li sofriet I-esponenti appellata
jigu, kemm jista’ jkun, innewtralizzati — ossija jigi irrimedjat il-ksur i
sehh; u

»b. ordnat id-dizapplikazzjoni tal-ligi li taghti lis-socjeta appellanti dritt
ta’ rilokazzjoni u konsegwentement, ordnat |-izgumbrament tas-socjeta
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13.

14.

15.

appellanti li hija parti integra tal-kawza, sabiex zgur ma jkomplix jigi
perpetwat tali ksur ta’ drittijiet.

»Ghandu jigi sottolineat ir-ragunar tal-gorti. Il-qorti hadet konjizzjoni
tal-fatti tal-kaz li kellha quddiemha u, filwaqt illi rrikonoxxiet illi m’hemm
l-ebda bazi socjali illi biha I-intimati ghandhom jibbenefikaw mill-
applikazzjoni tal-ligi, irrikonoxxiet l-importanza tar-ripreza immedijata
tal-proprjeta kummercjali.

»Ir-rimedju li tat il-qorti kienet, sahansitra, wahda mhux biss gusta u
effettiva mil-lat tal-lezjoni ta’ drittijiet, izda anke mil-lat tal-process
guridiku. L-ordni ta’ zgumbrament |i nghata bhala konsegwenza tat-
tnehhija tal-protezzjoni tal-ligi minhabba ksur ta’ drittijiet naqqas il-piz
tal-kawzi quddiem il-Bord li jirregola I-Kera u ggarantixxa li I-gustizzja
ssir b’'mod spedit u effi¢jenti.

»B’riferenza ghal punt (v) tat-tieni aggravju mgajjem mis-socjeta
appellanti, ghandu jinghad illi hija haga banali li s-socjeta appellanti
tipprova tinvoka I-principju ta’ diskriminazzjoni kontra qorti li hadet
decizjoni bhala gorti imparzjali u indipendenti u skond il-fattispecie li
dgew ipprezentati quddiemha! L-ewwel qorti ghamlet analizi profonda
tal-process u hadet id-decizjoni li hadet biex tassigura illi I-ksur ta’
drittijiet tas-sid jiegaf darba ghal dejjem!«

Jinghad gabel xejn illi I-argument tal-appellanti illi “s-so¢jeta appellata fir-
rikors promotur gatt ma ghamlet talba formali sabiex specifikament I-istess
socjeta appellanti tizgombra mill-fond in kwistjoni” — bhallikieku d-decizjoni
ta’ zgumbrament kien extra petita — ma huwiex korrett, mhux biss ghax I-
attrici talbet espressament illi I-qorti taghtiha “dawk ir-rimedji kollha Ii
jidhrilha xierga” izda wkoll ghax fkull kaz qorti ta’ kompetenza kostit-

uzzjonali ghandha dik is-setgha.

Dagstant iehor ma jiswiex l-argument illi I-konvenuta kella “aspettativa
legittima” illi tibqa’ zzomm il-fond sal-31 ta’ Mejju 2028. Mhux biss
aspettativa legittima ma hijiex jedd miksub izda wkoll aspettativa ma tistax
titgies “legittima” jekk imsejsa fuq ligi li ma tistax tinghata effett ghax tikser

il-jeddijiet fondamentali ta’ haddiehor.

Langas ma jiswa l-argument tal-konvenuta illi I-attri¢i “kellha diversi rimed;i

ulterjuri izda qatt ma hadet dawk il-passi gudizzjarji kontra s-socjeta
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appellanti sabiex ikun hemm tibdil fil-kundizzjonijiet tal-lokazzjoni inkluz
jew l-awment fil-kera u/jew terminazzjoni tal-istess lokazzjoni”. IlI-kon-
venuta izda ma qalitx xjistghu jkunu dawn ir-rimedji, partikolarment fil-
kuntest ta’ cirkostanzi li fihom |-attrici setghet tfittex I-izgumbrament
taghha: ma jidhirx li I-konvenuta gieghda tistqarr illi hija nagset milli thares
xi kondizzjoni tal-kiri li b’mod Ii taghti lill-attri¢i jedd illi tingeda b’dak ir-

rimedju.

Dwar tibdil fil-kondizzjonijiet tal-kiri, il-konvenuta tghid illi l-art. 1531D tal-
Kodiéi Civili jaghti Zidiet fil-kera ta’ fond kummer¢jali b’'sehh mill-1 ta’
Jannar 2010. Dan huwa minnu, izda huwa minnu wkoll illi z-zieda fil-kera
tinhadem fuq il-bazi tal-kera originali, u awment, anke jekk sostanzjali,
jekk mahdum fuq il-bazi ta-kera originali jkun zghir jekk il-kera originali
huwa baxx wisqg. Biex ikun hemm awment li jaghti rizultat ragonevoli hu
mehtieg li kemm il-multiplier — il-kera attwali — u kemm il-multiplicand — ir-
rata ta’ zieda — ikunu realisti¢i. Fil-kaz tallum, meta tqis illi I-kera kien elf,
mija u erbgha u sittin euro u disgha u sittin ¢entezmu (€1,164.69) fis-sena,
u fl-2010, meta setghet issehh iz-zieda bi hmistax fil-mija (15%), zdied
ghal elf, tliet mija u disgha u tletin euro u disgha u tletin ¢entezmu
(€1,339.39), u l-kera fis-suq kif stmat mill-perit tekniku kien ta’ tnax-il elf
euro (€12,000) fis-sena, jidher car illi I-art. 1531D ma jaghtix rimedju tajjeb

u bizzejjed.

ll-konvenuta tghid ukoll illi fkull kaz il-kiri sejjer jintemm fil-31 ta’ Mejju

2028 bis-sahha tal-art. 15311 Kod. Civ.

Ara John Pace et v. Avukat tal-Istat et (Kost. 28 ta’ Jannar 2021, § 10, rik. 107/2018).
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18. Din il-gorti kienet tasal biex tghid illi jaghmel sens illi kiri ma jintemmx
minnufih meta |-kerrej kien jistenna li jista’ jkompli jgeddu, sabiex hekk il-
kerrej jinghata zmien isib sistemazzjoni alternattiva, li kieku fl-interim il-
kera li jhallas ikun eqreb ghal dak li jaghti s-suq. Fil-kaz tallum izda rajna
illi ma hemmx dak il-proporzjon xieraq bejn il-kera li thallas il-konvenuta,
ukoll meta mizjud taht I-art. 1531D, u |-kera fis-suqg hieles. Ghalhekk ma
jibgax ragonevoli li I-kerrej ikompli jgawdi b’kera effettivament sussidjat

mis-sid ghal dak iz-zmien kollu.

19. Fejn ghandha ragun is-socjeta konvenuta hu fejn tghid illi ma huwiex
kompitu ta’ gorti ta’ gurisdizzjoni kostituzzjonali li tordna zgumbrament ta’
kerrej, ghax dik hija materja mhollija fil-gurisdizzjoni tal-Bord li jirregola I-
Kera. Dan il-principju gie stabbilit fnumru ta’ sentenzi moghtija min din il-
gorti, fosthom fis-sentenza ta’ din il-qorti tas-6 ta’ Ottubru 2020 fil-kaz fl-

ismijiet Michael Farrugia et v. L-Avukat Generali et fejn jinghad hekk:

»44. F’kawza ta’ din ix-xorta d-dmir tal-gorti hu li tiddeciedi jekk il-ligi
tiksirx il-jedd fundamentali tar-rikorrent u taghti rimedju. ll-persuna li
ghandha twiegeb ghall-ksur tal-jedd fundamentali hu I-istat. Ghalhekk
il-gorti, irrispettivament hijiex il-Prim’Awla jew din il-qorti, ma tordnax I-
izgumbrament galadarba dak huwa rimedju kontra I-privat. Ovvjament
il-privat ser jintlagat indirettament ghaliex ma jkunx jista’ jistrieh iktar
fug dik il-ligi jew parti tal-ligi li ma jkollhiex iktar effett bis-sahha tad-
decizjoni tal-gorti.

»45. F’dan il-kaz ir-rikorrenti diga nghataw rimedju meta |-ewwel qorti
lagghet it-tielet talba, li kienet sabiex il-gorti tiddikjara li I-intimati “...
ma jistghux jibqghu jibbazaw I-okkupazzjoni taghhom tal-fond ... fuq il-
protezzjoni moghtija lilhom bid-disposizzjonijiet tal-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta.”«

20. Ghalhekk il-qorti sejra tilga’ I-aggravju billi thassar dik il-parti tas-sentenza
li ordnat l-izgumbrament tas-socjeta konvenuta b’dan izda li zzomm shiha

dik il-parti li tghid illi I-istess socjeta konvenuta ma tistax tkompli tistrieh
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fuq il-protezzjoni moghtija lilha bid-dispozizzjonijiet tal-ligi li nstabu bi ksur

tal-jeddijiet tas-socjeta attrici.

Nghaddu issa ghat-tieni aggravju tas-socjeta konvenuta li jolqot dik il-parti
tas-sentenza appellata fejn I-ewwel qorti ordnat lill-Avukat tal-Istat sabiex
ihallas kumpens ta’ mija, erbgha u sebghin elf, hames mija u sitta u
hamsin euro (€174,556) lis-socjeta attri¢i bhala danni pekunjarji u non-

pekunjarji. Fissret |-aggravju hekk:

»Fir-rigward ir-raba’, il-hames u s-sitt talba tas-socjeta rikorrenti, kif ga
inghad una volta li s-soc¢jeta appellata ma hadux passi gudizzjariji fil-
konfront tas-socjeta appellanti fil-kompetenza adegwata allura ma
huwa dovut ebda kumpens kemm pekunjarju u sia non-pekunjarju u
dana billi ma gie kkagunat ebda dannu lilhom.«

Din il-qorti ma tarax x’interess jista’ jkollha I-konvenuta f'dan I-aggravju. L-
ewwel gorti, kif kellha taghmel, ikkundannat lill-Avukat tal-Istat u mhux lill-
konvenuta biex thallas dan il-kumpens. L-Avukat tal-Istat ma deherlux li
kellu jappella minn din il-parti tas-sentenza u ghalhekk I-ezitu ta’ dan I-
aggravju ma jaghmel ebda differenza prattika. Barra minn hekk, kif rajna,
il-premessa li fugha hu msejjes I-aggravju, viz. illi “s-socjeta appellata ma
hadux passi gudizzjarji fil-konfront tas-socjeta appellanti fil-kompetenza
adegwata”, xejn ma jibdel mill-fatt li I-attrici garrbet ksur ta’ drittijiet li ghalih

jisthoqgilha kumpens.

Dan it-tieni aggravju, li I-qorti tgisu x’aktarx fieragh, ma jisthoqqlux illi
jintlaga’.
L-ahhar aggravju jolgot dik il-parti tas-sentenza appellata fejn [-ewwel gorti

ddikjarat illi s-so¢jeta konvenuta “ghandha tbati I-ispejjez taghha hija

stess”, u li gie mfisser hekk:
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»L-aggravju fir-rigward l-ispejjez gudizzjarji jikkonsistu fis-segwenti:

»i. Is-soc¢jeta appellanti ma kellhiex tigi kkundannata li tbati I-ispejjez
taghha fdawn il-pro¢eduri stante li din hija kawza ta’ kwistjoni
legislattiva dwar ksur tad-drittijiet fundamentali tas-socjeta’ rikorrenti u
mhux fuq il-kwistjoni dwar il-mertu tal-kirja per se.

»ii. In oltre, huwa ¢ar illi s-socjeta appellanti ma kinitx l-entita res-
ponsabbli li ppromulgat dawk il-ligijiet fejn I-ewwel gorti sabet il-ksur u
ghalhekk evidentement dawn I-ispejjez gudizzjarji kellha se mai
tbatihom biss I-Avukat tal-Istat peress li hija l|-entita legali ... li
tirrapprezenta l-organu tal-governanza ta' pajjizna. L-inkluzjoni tas-
socjeta intimata kienet biss sabiex tiggustifika t-talba tar-rikorrenti li
hija verament kienet I-inkwilina u li kienet thallas I-ammont ta’ kera lir-
rikorrenti.

»iii. Di piu, l-istess socjeta appellanti dejjem aggixxiet ruhha ma
kwalunkwe ligi li giet imposta fugha u li dejjem onorat il-pattijiet u
kundizzjonijiet tal-istess kuntratt ta’ kirja li kellha mas-socjeta rikorrenti.

»iv. Ghaldagstant ghal din ir-raguni s-soc¢jeta intimata gieghda wkoll
titlob sabiex din il-Qorti Kostituzzjonali tvarja dik il-parti tas-sentenza li
jinkwadra kif kellhom jingasmu l-ispejjez ta’ dawn il-pro¢eduri odjerni.«

25. L-Avukat tal-Istat wiegeb illi jogghod ghad-decizjoni tal-qorti, b’dan illi ma

ghandux jehel I-ispejjez tal-appell billi ma kienx hu li appella.

26. Is-socjeta attrici wiegbet hekk:

»L-esponenti tagbel mal-mod kif I-ewwel gorti akkordat l-ispejjez tal-
kawza izda, diment illi din il-gorti ssib illi s-so¢jeta esponenti ma
ghandhiex tbati I-ispejjez taghha stess, ghandu jkun |-Avukat tal-Istat i
jbati l-ispejjez tas-socjeta appellanti stante illi din il-kawza giet inta-
volata minhabba ligi Ii kisret d-drittijiet tas-socjeta appellata. Ligi li
ghadha in vigore nonostante li giet kemm-il darba ddikjarata nulla fil-
konfront ta’ sidien li sahansitra kienu kostretti jintavolaw kawza biex
jiendu kontroll tad-drittijiet sagrosanti taghhom. L-esponenti, li hija I-
vittma f'dawn il-pro¢eduri u li intavolat dawn il-pro¢eduri ghax ma
kellhiex triq ohra, m’ghandha tbati I-ebda spejjez gudizzjarji u / jew
extra-gudizzjarji.«

27. L-ewwel qorti pprovdiet hekk dwar kif ghandhom jithallsu I-ispejjez
gudizzjarji tal-ewwel grad:

»Dwar spejjez, |-Avukat tal-Istat ghandu jerfa’ l-ispejjez tas-socjeta
rikorrenti filwaqt illi s-so¢jeta intimata Cordina Steamship & Airline
Company Limited ghandha tbati I-ispejjez taghha hija stess.«
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28. Huwa minnu illi kien l-istat bil-ligijiet tieghu li kiser id-drittijiet tal-attrici, u
mhux is-soc¢jeta konvenuta li kulma ghamlet kien li ngdiet bil-jeddijiet li
kienet taghtiha I-ligi. Ghalhekk huwa xieraq illi I-ispejjez tal-ewwel grad

ihallashom I-Avukat tal-Istat, u dan |-aggravju ghandu jintlaga’.

29. ll-qorti ghalhekk tirriforma s-sentenza appellata billi thassarha fejn ordnat
l-izgumbrament tas-socjeta konvenuta u fejn ordnat illi I-konvenuta thallas

l-ispejjez taghha tal-ewwel grad u tikkonferma s-sentenza fil-bgija.

30. L-ispejjez tal-ewwel grad ihallashom I|-Avukat tal-Istat; I-ispejjez tal-appell
jingasmu hekk: sehem minn tlieta (*/3) thallsu s-socjeta attrici u zewg

ishma minn tlieta (?/3) thallashom is-soc¢jeta konvenuta.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ss
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