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Kingsway Palace Company Limited (C-437)
V.
L-Avukat tal-Istat; Peter Caruana

1. Dan huwa appell tas-socjeta attri¢i Kingsway Palace Company Limited
minn sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju 2023 mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fikkompetenza taghha kostituzzjonali li sabet illi [-applikazzjoni tad-dispos-
izzjonijiet relevanti tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini [“Kap.
69”] ma wasslux ghal ksur tad-drittijiet tas-soc¢jeta attrici mharsa taht I-art.
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [il-“Kostituzzjoni”] u l-art. 1 tal-Ewwel Proto-

koll tal-Konvenzjoni europea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u
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tal-Libertajiet Fundamentali [“[-Ewwel Protokoll”]. L-appell tas-socjeta

attrici jolgot in-nugqas ta’ sejbien ta’ ksur tal-jeddijiet fondamentali taghha.

2. |ll-fatti li wasslu ghall-kaz tallum gew imfissra hekk mill-ewwel qorti:

»Irrizulta mill-provi li I-kumpannija rikorrenti kienet kostitwita b’kuntratt
in atti tan-Nutar Giuseppe Sammut tal-25 ta’ Ottubru 1950, u bis-
sahha tal-istess kuntratt hija akkwistat minghand id-diversi azzjonisti
taghha I-proprjeta tal-blokk li minnu I-fondi mertu tal-kawza jiffurmaw
parti. L-ghan li ghalih twaqqgfet is-socjeta attrici kien proprju biex, fost
ohrajn, tamministra dan il-blokk. Bi skrittura privata datata 9 ta’
Settembru 1994 ir-rikorrenti kriet lil Peter Caruana |-hanut ... fil-livell
tat-triq, u I-kamra 20A, fit-tielet sular ... ghal Zzmien obbligatorju ta’ sitt
snin, u zmien fakultattiv ta’ sitt snin ohra, bil-kera ta’ Lm 1,320 fis-sena
ghall-hanut u Lm 180 fis-sena ghall-kamra, pagabbli kull tliet xhur bil-
quddiem, u rivedibbli kull tliet snin b’Zzieda ta’ 5% (hamsa fil-mija)
b’effett mid-9 ta’ Settembru 1997. Dawn il-fondi nkrew ghal skop
kummer¢jali u l-inkwilin kien projbit milli jissulloka jew jittrasferixxi din
il-kirja lil terzi.

»Fl-affidavit tieghu, Francesco Apap Bologna ddikjara li huwa wiehed
mid-diretturi tas-socjeta rikorrenti ... ... ... L-istess xhud ipprezenta
kopja ta’ kuntratt ta’ kiri ffirmat ma’ Caruana u datat 16 ta’ Frar 2022,
dwar il-fondi mertu tal-kawza, li permezz tieghu l-istess Caruana rega’
kera dawn il-fondi b’effett mill-31 ta’ Jannar 2022 u ghal zmien definit
sal-ahhhar tas-sena 2028, bil-kera ta’ €10,840 fis-sena, pagabbli kull
tliet xhur bil-quddiem, u soggett ghal awment kull tliet snin b’per¢ent-
agg ta’ hamsa fil-mija (5%), oltre I-mizati kondominjali pagabbli wkoll
mill-inkwilin.«

3. Billi dehrilha li dan kien bi ksur tal-jedd taghha ghat-tgawdija ta’ hwejjigha,

is-socjeta attrici fethet din il-kawza u talbet illi I-gorti:

»1. tiddikjara ... illi, fil-konfront tar-rikorrenti, l-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-intimat 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 europea (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), rigwardanti |-proprjetajiet bin-numru
3 u 20A ... 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 Ii jidhrilha xierga u
opportuni, anke ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni europea,
inkluz li tnehhi |-protezzjoni tal-Ordinanza ghall-kirja mertu ta’ din il-
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kawza u tiddikjara illi I-esponenti mhijiex obbligata tiggedded il-kera
tal-fondi mertu ta’ din il-kawza a favur l-intimata u / jew tapplika I-
principju ta’ restitutio in integrum, u inoltre

»4. tiddikjara ... illi l-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 I-istess kumpens u danni pekunjarji u non-pekunjarji, kif
sofferti mir-rikorrenti, ai termini tal-ligi;

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

»Bl-ispejjez ... ... ... «

4. B’nota tat-23 ta’ Frar 2022 is-socjeta attri¢i ¢ediet it-talbiet taghha safejn

jolgtu lill-konvenut Peter Caruana.
5. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

Pt e din il-gorti ma ssibx li t-thaddim sa Di¢embru 2021 tal-artt. 3,
4, 9 u 12 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta) ghall-kirja li r-rikorrenti kienet tat lil Peter Caruana bl-
iskrittura tad-9 ta’ Settembru 1994 fuq il-hanut ... u I-kamra ... kiser id-
dritt fundamentali tar-rikorrenti protett bl-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni europea ghall-protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

»Ghaldagstant ... din il-qorti gieghda tiddisponi mit-talbiet tar-rikorrenti
u l-e¢cezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat billi ... tastjeni milli tiehu konjizz-
joni ulterjuri tal-kaz fil-konfront ta’ Peter Caruana stante ¢essjoni, u
tichad it-talbiet tar-rikorrenti.

»Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.«

6. Safejn relevanti ghall-appell tallum, I-ewwel qorti fissret hekk il-konsider-

azzjonijiet li wassluha ghad-decizjoni taghha:

»8. F’dan il-kaz, ir-rikorrenti ged tilmenta mit-thaddim tal-Ordinanza li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ghall-kirja li hija ghamlet a favur ta’
Peter Caruana dwar il-fondi mertu tal-kawza, u ghaz-zmien wara |-
gheluqg taz-zmien tal-kiri miftiehem bejniethom. Minn Settembru 2006
sakemm ipprezentat din il-kawza fDicembru 2021, ir-rikorrenti kienet
kostretta ggedded il-kirja ta’ dawn il-fondi kummercjali favur I-inkwilin
maghzul minnha, bl-istess kera kif awmentat skond il-ftehim originali, u
bl-istess kundizzjonijiet ... ... ...

9. Kwantu imbaghad ghall-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni europea (Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta), dan jipprovdi kif
gej:
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»Kull persuna naturali jew persuna morali ghandha dritt ghat-tgawdija
pacifika tal-possedimenti taghha. Hadd ma ghandu jigi ipprivat mill-
possedimenti tieghu hlief fl-interess pubbliku u bla hsara tal-
kundizzjonijiet provduti bil-ligi u bil-prin¢ipji generali tal-ligi
internazzjonali.

»lzda d-disposizzjonijiet ta’ gabel ma ghandhom b’ebda mod inaqqsu
d-dritt ta’ Stat li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu xierga biex jikkontrolla
[-uzu ta’ proprjeta skont l-interess generali jew biex jizgura I-hlas ta’
taxxi jew kontribuzzjonijiet ohra jew pieni.

»15. F'dan il-kaz, irrizulta mill-provi li:

»(i) il-fondi mikrija huma addebiti ghall-uzu kummer¢jali u jinsabu
flok strategiku ghan-negozju;

»(ii) il-kirja inghatat volontarjament minn sid il-kera, ghal Zzmien
relattivament twil — tnax-il sena — u matulhom il-kera bagghet
toghla skond kif miftiehem bejnu u l-inkwilin;

»(iil) wara l-iskadenza taz-zmien tal-kiri, l-inkwilin baqa’ protett fil-kirja
ghal madwar hmistax-il sena ohra, bil-kera tibga’ tkun awment-
ata skond il-ftehim tal-partijiet;

»(iv) filwaqgt li I-kera miftiehem ghall-ewwel sena tal-kirja kien ta’
€ 3,494.06 fis-sena (ekwivalenti ghal Lm 1,500), u cioé aktar
mid-doppju tal-valur lokatizju tal-fond minn kif stmat mill-perit
tekniku, il-kera awmentat skond il-kuntratt ta’ kiri ghas-sena
2021 meta bdiet din il-kawza kien fis-somma ta’ € 6,395.88 (sitt
elef tliet mija u hamsa u disghin euro u tmienja u tmenin
¢entezmu) fis-sena, meta |-perit tekniku wera |-fehma li dakinhar
il-fondi kellhom valur lokatizju ta’ madwar € 7,000 (sebat elef
euro);

»(iil) b’effett mill-31 ta’ Jannar 2022, u b’rieda hielsa tar-rikorrenti u I-
inkwilin, kien konkluz ftehim ta’ kiri §did, ghal zmien seba’ snin,
b’kera ta’ € 10,840 (ghaxart elef tmien mija u erbghin euro) fis-
sena, oltre hlas ta’ €340 (tliet mija u erbghin euro) bhala mizati
kondominjali, u rivedibbli kull tliet snin bir-rata ta’ 5% (hamsa fil-
mija). Dan il-ftehim wassal lir-rikorrenti ¢¢edi I-kawza fil-konfront
tal-intimat inkwilin.

»16. Fis-sottomissjonijiet taghha, ir-rikorrenti tilmenta b’'mod generali
mit-thaddim tal-ligi impunjata, u taghmel paraguni generi¢ci ma’
hwienet ohra fl-istess blokk li ghalihom ma tapplikax din il-ligi. Dan
perd mhux rilevanti ghall-kwistjoni in ezami, ghaliex ... l-istat Malti
kellu d-diskrezzjoni, anzi I-obbligu, li jintervjeni legislativament sabiex
jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta privata fl-interess tal-generalita, meta
dan kien mehtieg. Ma tressget ebda prova mir-rikorrenti li, wara I-
gheluq taz-zmien tal-kiri pattwit bejnha u I-inkwilin taghha, I-inkwilin ma
kellux il-htiega ghal din il-protezzjoni. Dak |-ezami huwa fundamentali
biex tkun determinata I-proporzjonalita tal-indhil legislattiv fil-kaz parti-
kolari. Ghalhekk, ma jistax isir b’'mod generiku, b’riferenza ghas-
sitwazzjoni ekonomika generali fil-pajjiz biss, imma ghandu jgis ukoll
ic-¢irkostanzi tal-kirja partikolari, u tal-inkwilin partikolari. Aktar u aktar
meta jirrizulta li, bejn wiehed u iehor, il-kera peréepit mir-rikorrenti
wara |-gheluqg taz-zmien tal-kiri miftiehem kien paragunabbli mal-valur
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lokatizju tal-istess fondi, u meta I-legislatur innifsu rrestringa z-zmien li
matulu jibga’ effettiv il-kontroll legislativ bl-emendi fl-Att X tal-2009.
Dan kollu ged jinghad ukoll fid-dawl tan-nuggas tar-rikorrenti i
tikkontesta I|-valur lokatizju moghti mill-perit tekniku bi provi kuntrariji,
jew bil-mezzi l-ohra li taghtihom il-ligi, u wkoll li jaghmlu sotto-
missjonijiet legali u fattwali f'dak ir-rigward.

»Ghalhekk, fic-¢irkostanzi ta’ dan il-kaz partikolari, din il-qorti ma ssibx
li t-thaddim sa Dicembru 2021 tal-artt. 3, 4, 9 u 12 tal-Ordinanza li
tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ghall-kirja li r-rikorrenti kienet tat lil
Peter Caruana bl-iskrittura tad-9 ta’ Settembru 1994 fuq il-hanut 3 u I-
kamra 20A ... Valletta, kiser id-dritt fundamentali tar-rikorrenti protett
bl-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-
Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali.«

7. ls-socjeta attri¢i appellat b’rikors tal-1 ta’ Awwissu 2023 li I-Avukat tal-Istat

wiegeb ghalih fid-9 ta’ Awwissu 2023.

8. L-ewwel aggravju gie mfisser hekk:

»L-ewwel aggravju

»Kif osservat sew |-ewwel qorti, permezz tas-sentenza Hutten-
Czapska v. Polonja, hemm ¢ertu binarji li jridu jigu sodisfatti biex stat
ikun jista’ jintervieni jew jezeréita kontroll fuq drittijiet fundamentali
bhalma huma d-drittijiet ta’ proprjeta. Dan gie ritenut fis-sentenza
Joseph Barbara et v. I-Onorevoli Prim Ministru_et, fejn il-Qorti Civili
(Sede Kostituzzjonali) galet illi: ... fejn si tratta minn ilmenti ta’ vjolazz-
joni ta’ natura kontinwa tad-drittijiet ta’ proprjeta bhala rizultat tat-
twettiq ta’ ligijiet li jimponu arrangamenti lokatizji fuq is-sidien u li
jipprovdu ghal ammont ta’ kera allegatament inadegwat, gew ritenuti li
jammontaw ghal mezz ta’ kontroll mill-istat fuq I-uzu tal-proprjeta u, in
kwantu tali, jagghu sabiex jigu kkunsidrati taht it-tieni paragrafu tal-
artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll. Interferenza bhal din trid tkun kom-
patibbli mal-principji ta’ (i) legalita (lawfulness); (ii) ghan legittimu fl-
interess generali, u (iii) bilan¢ gust”.

»L-ewwel qorti, filwaqt illi hadet konjizzjoni tal-fatt illi I-proprjetajiet
mertu ta’ din il-kawza kienu intizi ghall-uzu kummercjali u jinsabu flok
strategiku ghan-negozju, c¢ahdet it-talbiet tar-rikorrenti minhabba ¢-
¢irkostanzi partikolari tal-kawza ... ... ...

»Qabel is-sena 1995, kull persuna li kellha proprjeta ghall-kiri kellha
zewg ghazliet: jew li tikri |-proprjeta taghha ghall-ammont miftiehem,
liema ammont kellu jibga’ I-istess ad infinitum, jew li thalli I-post vojt ad
infinitum.

»Fis-sena 1994 ma kien hemm Il-ebda prospett prevedibbli ta’ tibdil fil-
ligi li kien ser jilibera sidien ta’ proprjetajiet marbutin b’kontroll
legislativ sabiex ikunu jistghu jgawdu minghajr limiti |-proprjetajiet
taghhom. ll-pozizzjoni tal-appellanti, bhas-sidien ohrajn, kienet: jew li
tikri kif fug intqal u tbaxxi rasha ghar-realtajiet tal-kontroll li kien, u li
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ghadu, fis-sehh, jew li tbigh il-proprjetajiet biex tehles mill-ingann tal-
kontroll tal-ligijiet. Ghazla komunista ghall-ahhar li ghadha in vigore
sal-lum il-gurnata u li giet ikkastigata kemm-il darba mill-Europa u mill-
Qrati taghna.

»Ghalkemm kien hemm Zmien fl-Istorja Maltija fejn ¢ertu kontroll kien
necessarju fl-interess pubbliku, din in-necessita ddghajfet matul is-snin
sabiex mis-sena 1995 il quddiem ma baqghetx tezisti, fatt dan li gie
rifless fl-emendi li saru minn 1995 il quddiem.

»lt-terminu indikat fi kwalunkwe kuntratt li gie iffirmat mis-sidien ta’
proprjetajiet, bhalma hi s-sodjeta rikorrenti, gabel I-1 ta’ Gunju 1995,
ma kellu |-ebda impatt jew effett, mil-lat prattiku, fuq il-kuntratt stante
illi I-ligi ssostitwixxiet kull terminu ta’ kull ftehim li gie redatt u ffirmat
gabel Gunju 1995. Tant hu hekk illi kwalunkwe ftehim kummerdcjali i
sehh qabel I-1 ta’ Gunju 1995, kellu jibga’ fis-sehh sas-sena 2028.
Inoltre, I-ispirtu tal-ligi / ligijiet kien u, u baga’ / baqghu, wiehed ta’
kontroll intiz biex jipprotegdi I-inkwilin bl-ebda konsiderazzjoni ghas-sid.
Tant hu hekk illi hemm mijiet, jekk mhux eluf, ta’ kawzi kostituzzjonali i
ged jigu intavolati u jintrebhu mis-sidien ghaliex din il-ligi / dawn il-
ligijiet ghadhom fis-sehh, m’ghandhom I|-ebda bazi legali llum il-
gurnata.

»ll-qorti, filwaqt illi tenniet I-importanza ta’ proporzjonalita u fair
balance u konsegwentement i¢¢itat numru ta’ sentenzi fejn il-grati
ddecidew favur ir-rikorrenti u kontra |-gvern u cioé ddikjaraw illi I-
provvedimenti tal-ligijiet vigenti li jikkontrollaw I-uzu ta’ proprjeta tal-
individwu ged jiksru I-jeddijiet fondamentali tieghu, iggustifikat il-ksur
tal-jeddijiet fondamentali tas-socjeta rikorrenti abbazi tac¢-c¢irkostanzi
tal-kaz ... ... ...

»ld-decizjoni li ttiehdet mill-ewwel gorti mhux biss ma taghmel I-ebda
sens legali, izda hija perikoluza ghall-ahhar stante illi r-ragunament tal-
gorti jiddisturba l-essenza sostantiva tal-artikolu 1 tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni, li huwa intiz sabiex id-drittijiet fundamentali ghall-
proprieta ma jigux abbuzati mill-istat u li ¢-Cittadin privat ma jsofri I-
ebda predgudizzju sproporzjonat.

»ll-gorti injorat kompletament il-fatt illi I-esponenti ma kellha I-ebda
kontroll, fl-ewwel lok, fug it-terminu tal-kuntratt u cioé li kellha tibga’
b’idejha marbutin sakemm jew tinbidel il-ligi jew li I-inkwilin jaghtiha
lura I-proprjeta u inoltre ma kellha I-ebda kontroll fug I-ammont ta’ kera
li setghet tippercepixxi li kieku ma kinitx marbuta bil-ligi. Anzi I-gorti,
b’assurdita li I-esponenti ghadha ma tistax tithem, donnha ddecidiet illi,
peress illi I-esponenti dahlet fkuntratt gdid mal-istess inkwilin ghall-
ammont ta’ kera paragunabbli ma’ dak li indika |-perit, ma kien hemm
I-ebda ksur ta’ jeddijiet fundamentali. B’hekk, mhux biss injorat dak li I-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll huwa intiz jipprotedi u cioé d-dritt ta’
godiment u uzu ta’ proprjeta, izda sfigurat Il-ispirtu ta’ din il-ligi. ll-gorti
ma hadet |-ebda konjizzjoni tal-fatt illi I-ewwel artikolu tal-Ewwel
Protokoll jipprotegi wkoll id-dritt ghar-ripreza tal-fond, u cioé
rikonoxximent ta’ terminu (hieles) li ghandu jigi rispettat.

»Ma kien hemm I|-ebda procedural safeguards in vigore kemm meta
giet promulgata I-ligi ta’ kontroll u kemm wara meta saru I-emendi fis-
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sena 1995, fis-sena 2009 u langas bil-emendi I-iktar ricenti ta’ 2021.
Is-sid, bhalma hi l-esponenti appellanti, li ffirmat kuntratt ta’ kera gabel
I-1 ta’ Gunju 1995 kellha tibga’ taht il-hakma tal-kontroll dettat minn ligi
ingusta u tbati ksur tal-jeddijiet taghha u inoltre ssofri I-frustrazzjonijiet
kollha ta’ dak il-kontroll minghajr bazi, ghal ghexieren [ta’] snin. L-
emendi tal-Att X tas-sena 2009 ma setghu qatt jigu rikonoxxuti bhala
procedural safeguards specjalment meta ma kien hemm |-ebda bazi
legali kemm ghal dak iz-zmien ta’ kontroll fekonomija li kienet ged
tmur ghal ahjar kull sena.

»In vista tas-suespost, il-gorti ma kellha l-ebda bazi legali biex ti¢had
it-talbiet tal-esponenti appellanti.«

Ghandha ragun l-attrici appellanti tghid illi ghamlet hazin l-ewwel qorti
safejn immotivat id-decizjoni taghha biss fuq il-konsiderazzjoni ta¢-“cirko-
stanzi ... tal-inkwilin partikolari”. Ma huwiex kontestat illi I-ghan socjali tal-
ligi li thares ukoll l-interess tal-kerrej huwa ghan legittimu, u r-relevanza ta’
dak l-interess tizdied aktar ma tkun urgenti I-htiega ghall-protezzjoni. 1zda
dan ma huwiex bizzejjed, ghax ghandu jitgies ukoll I-interess tas-sid,
b’mod illi, jekk fl-interess soc¢jali huwa xieraq illi I-uzu li s-sid jista’ jaghmel
minn hwejgu jkun kontrollat, dagstant iehor huwa xieraq illi talli jic¢ahhad

mit-tgawdija ta’ hwejgu s-sid jinghata kumpens tajjeb u bizzejjed.

Barra minn hekk, ma jidhirx li ntwera illi I-“inkwilin partikolari” kellu xi

htiega partikolarment urgenti fil-kaz tallum.

Naturalment, dan ma huwiex bizzejjed biex jintlaga’ I-appell tal-attrici;
fadal li naraw jekk, fid-dawl tal-interess socjali tal-kontroll tal-proprjeta,

inghatax kumpens xierag.

Nghaddu mela ghat-tieni aggravju li gie mfisser hekk:

»Kien biss wara li l-esponenti ntavolat din il-kawza illi |-pozizzjoni
taghha fil-konfront tal-intimat Caruana (biss), inbidlet. Gie negozjat
kuntratt gdid kemm minhabba I|-biza’ li kellu I-intimat inkwilin li jitlef il-
kirja minhabba d-decizjonijiet mill-grati taghna fil-konfront tal-ligijiet ta’
kontroll, kif indikati wkoll fdin il-kawza, u kemm minhabba I-fatt illi |-
esponenti kienet ghadha fpozizzjoni prekarja stante illi I-ligijiet li
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ghadhom idamdmu d-drittijiet taghha, bhala sid, ghall-proprjeta, ghad-
hom fis-sehn. Fil-fatt il-partijiet innegozjaw kirja gdida b’kera oghla
minn dak indikat mill-perit tekniku u bl-awment ta’ 5% kif miftiehem,
bil-patt illi l-inkwilin jaghmel investiment sostanzjali fir-rinovazzjoni
(inkluz anke strutturalment) tal-hanut, kif indikat ¢ar fil-kuntratt ta’ kera
datat 2022. Din ir-rinovazzjoni inkludiet wkoll parti mill-komun u cioé illi
l-intimat Caruana jbiddel ix-shutter principali tal-blokk shih biex
jimmodernizzah u jaghti spinta 'l quddiem mil-lat estetiku. Il-qorti ma
haditx konjizzjoni tal-investiment ta’ eluf ta’ euro li gie marbut jaghmel
l-intimat Caruana, bhala parti min-negozju ghall-kuntratt gdid ta’ kera.

»Li kieku ma kienx ghall-kuntratt li gie ffirmat mill-esponenti appellant
mal-intimat inkwilin, kien ser ikun hemm ir-riskju illi I-appellanti tibga’
marbuta bl-istess kundizzjonijiet li ntrabtet bihom fis-sena 1994, sas-
sena 2028 (artikolu 15311 tal-Kodi¢i Civili). Permezz tal-kuntratt gdid
datat 2022, I-esponenti gabet investiment fil-proprjeta taghha, ziedet il-
kera u kisbet serhan tal-mohh illi I-kuntratt huwa marbut b’terminu li
riedet hi u mhux kif dettat mil-Ligi anti-kostituzzjonali.

»llli inoltre, nonostante,

»i. iz-zieda fil-kera permezz tal-kuntratt gdid,

»ii. illi kien I-istess inkwilin li ffirma |-kuntratt sabiex ikompli jinnegozja
mill-istess hanut stante illi kellu I-mezzi finanzjarji, u

»iii. l-investiment sostanzjali da parti tal-inkwilin intimat fil-proprjeta’
mertu tal-kawza, li lkoll juru illi I-inkwilin intimat ma kellux il-htiega

ghall-protezzjoni,

»il-gorti insistiet, u aghar minn hekk, iddikjarat b’mod skorrett ghall-
ahhar illi “ma tressqet ebda prova mir-rikorrenti li, wara |-gheluqg taz-
zmien tal-kiri pattwit bejnha u l-inkwilin taghha, l-inkwilin ma kellux il-
htiega ghal din il-protezzjoni”. Kompliet tghid, minghajr I-ebda bazi
kemm fattwali jew legali, illi “dak I-ezami huwa fundamentali biex tkun
determinata |-proporzjonalita tal-indhil legislattiv fil-kaz partikolari.
Ghalhekk, ma jistax isir b’mod generiku, b’riferenza ghas-sitwazzjoni
ekonomika generali fil-pajjiz biss, imma ghandu jqis ukoll i¢-¢irkostanzi
tal-kirja partikolari, u tal-inkwilin partikolari. Aktar u aktar meta jirrizulta
li, bejn wiehed u iehor, il-kera percepita mir-rikorrenti wara I-gheluq
taz-zmien tal-kiri miftiehem kien paragunabbli mal-valur lokatizju tal-
istess fondi u meta I-legislatur innifsu rrestringa z-zmien li matulu jibga’
effettiv il-kontroll legislattiv bl-emendi fl-Att X tal-2009”.

»Jigifieri, skond |-ewwel gorti, I-fatt illi I-esponenti i. ma riditx tkompli
tirriskja I-pozizzjoni taghha stante illi I-ligi ghadha in vigore u ii. dahlet fi
ftehim gdid sabiex tehles mill-kontroll tal-ligi, u iii. iddahhal kera itjeb u
inoltre iv. tikseb investiment fil-proprjeta taghha bi flus I-inkwilin
originali, fisser illi I-lezjoni ta’ drittijiet tul circa tletin sena gew newtral-
izzati. Donnu |-kontroll impost mil-ligi fuq I-proprjeta kummercjali tal-
esponenti kien gustifikat u li kwazi I-esponenti ghamlet hazin li gabdet
u helset lilha nfisha mill-manetti abbuzivi ta’ ligijiet ingusti. Dan zgur
ma kienx, u qatt ma jista’ jkun, l-ispirtu tal-artikolu rilevanti tal-
Konvenzjoni, kif rifless fil-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»ll-qorti kompliet tghid illi I-appellanti ma kkontestatx il-valur lokatizju
moghti mill-perit tekniku bi provi kuntrarji, jew bil-mezzi |-ohra li
taghtihom il-ligi, u wkoll li jaghmlu sottomissjonijiet legali u fattwali
fdak ir-rigward. Ghal darba ohra I|-qorti kienet skorretta stante illi I-
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kuntratt |i gie ffirmat fis-sena 2022 kien prova sufficjenti tad-
diskrepanza li tezisti bejn dak li indika I-perit u I-valur lokatizzju fis-suq
illum. L-inkwilin kellu jinvesti hafna flus fir-rinovazzjoni u inoltre ntrabat
illi jhallas € 4,000 izjed minn dak li indika I-perit, b’awment ta’ 5% kull
sena mill-2025. Inoltre, u minghajr pregudizzju, I-esponenti kkontestat
[-valur moghti mill-perit fis-sottomissjonijiet taghha li saru bil-miktub u
ddikjarat illi -ammonti u z-Zieda indikati mill-perit jac¢ennaw I-ispro-
porzjon li jezisti.«
Verament dan l-aggravju ma indirizzatx dak li hu tassew mehtieg biex il-
gorti tista’ tqis jekk l-attrici garrbitx predudizzju minhabba nuqqgas ta’
proporzjon bejn il-kera kontrollat u dak fis-suq hieles: eserc¢izzju purament
matematiku li jkollha taghmlu I-qorti meta I|-partijiet jintilfu fir-retorika u fl-

iperbole flok ma jindirizzaw dak li hu tassew determinanti.

Naraw mela jekk kienx hemm diskrepanza gawwija bejn il-kera kontrollat
mid-9 ta’ Settembru 2006, wara |li ghadda z-zmien tal-ftehim tad-9 ta’
Settembru 1994, sal-31 ta’ Jannar 2022, meta I-attrici kriet il-fond bi ftehim
hieles, u I-kera li s-so¢jeta attrici setghet tir¢ievi ghall-istess fondi kum-

merc¢jali fis-suq hieles kif muri fir-relazzjoni tal-perit tekniku.

L-iskeda A mehmuza ma’ din is-sentenza biex titgies parti minnha turi illi I-
kera kontrollat i dahhlet I-attri¢i fiz-zmien relevanti, ukoll gabel it-tnaqqgis
kif irid il-kaz ta’ Cauchi, kien partikament dags il-kera xieraq kif stmat mill-
perit tekniku. Fi kliem iehor, l|-attrici ma garrbet ebda telf b’konsegwenza
tal-ligijiet impunjati. Forsi kien ghalhekk illi fir-rikors tal-appell [-attrici

ghazlet li toqghod fuq ir-retorika milli fug il-matematika.

Billi ghalhekk ma garrbet ebda telf, |-attrici appellanti ma darrbet ebda
ksur tad-drittijiet taghha, u l-ewwel qorti ghamlet sew li ¢ahdet it-talbiet

taghha ghalkemm ghal ragunijiet li ma kinux daqstant ¢ari u precizi.
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17. ll-gorti ghalhekk tichad l-appell.

18. L-ispejjez kollha, kemm tal-ewwel grad kif ukoll ta’ dan I-appell, thallas-

hom |-attri¢i appellanti.

19. Ukoll, billi tqis illi I-appell huwa fieragh, il-qorti wara li rat il-para. 10 tat-
Tariffa 10 mehmuza mal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili,
tordna lill-attrici appellanti thallas lir-Registratur tal-Qrati spejjez

addizzjonali ta’ elf u hames mitt euro (€ 1,500).

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ss
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Sena

2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022

erba' xhur

xahar

Kingsway Palace Company Limited v. L-Avukat tal-Istat et

kera kera
kontrollat  xieraq
€ €
1,348.27 945.00
4,044.81 2,835.00
4,044.81 2,835.00
4,044.81  3,699.00
4,247.05  3,699.00
4,247.05  3,699.00
4,247.05  3,699.00
4,459.40  3,699.00
4,459.40 4,825.00
4,459.40 4,825.00
4,682.37 4,825.00
4,682.37 4,825.00
4,682.37 4,825.00
4,916.49  6,294.00
4,916.49 6,294.00
4,916.49  7,000.00
430.19 583.33
68,828.85 69,406.33

Skeda A
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