FIL-QORTI CIVILI PRIM’ AWLA
(SEDE KOSTITUZZJONALI)

Onor. Imhallef Dr. Aaron M. Bugeja M.A. (Law), LL.D. (melit)

lllum 26 ta’ Gunju 2025

Rikors numru 789/2021

Kingsway Palace Company Limited (C-437)
VS.
L-Avukat tal-Istat u Pearl’s Gowns Limited (C578)

[I-Qorti:

A.

RIKORS

1. Rat ir-rikors tas-socjeta rikorrenti Kingsway Palace Company
Limited ipprezentat fid-9 ta’ Dicembru 2021, fejn hija premettiet li
kienet propjetarja tal-kumpless ta’ bini maghruf bhala Kingsway
Palace fi Trig ir-Repubblika, Valletta kif jidher mill-kuntratt anness
Dok KWP1 fol 6. Permezz ta’ tliet kuntratti ta' kera esebiti Dok
KWP2, KWP3, u KWP4, (fol 35 et sequitur), is-socjeta rikorrenti
kienet kriet kmamar differenti fil-blokk maghruf Kingsway Palace,
fosthom il-hanut bin-numru 4 fl-imsemmi blokk. Is-soc¢jeta rikorrenti
Imentat li I-artikolu 3 tal-Kapitolu 69 kif emendat bl-Att X tal-2009, u
kif emendat bl-Att XXIV tal-2021 ma kienx jippermetti li sid il-kera
jibbenefika minn kera li tirrifletti I-valur fis-suq tal-kera ghal dak il-
fond. Dan minbarra restrizzjonijiet serji dwar il-possibilita li sid il-kera
jiehu l-pussess lura tal-istess fond. Dawn ir-regoli ta’ kontroll fuq il-
kera kienu jikkostitwixxu interferenza mad-drittijiet tas-sidien versu I-
uzu tal-proprjeta taghhom bi ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-KEDB. Dawn ir-restrizzjonijiet kienu ta’ zvantadg
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enormi fug sid il-kera u vantagguzi unikament versu I-inkwilin fi
tgawdija ta’ fond mikri bhala hanut, ghal skop kummer¢jali, fejn kien
ilu izjed minn hamsin sena jhallas kera ferm izjed baxxa minn dik li
kienet kera gusta fuq is-suq miftun. Ghalhekk is-socjeta rikorrenti
talbet lil din il-Qorti:

i) Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti, l-operazzjonijiet tal-
Ordinanza Ii Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta" Bini , ossija |-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, b'mod partikolari I-artikoli 3, 4, 9 u 12 geghdin jaghtu dritt ta' rilokazzjoni lis-
socjeta intimata u flimkien mal-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti (kif emendat mill-
Att X tal-2009 kif ukoll I-Att XXIV tal-2021) ged jilledu d-drittijiet fundamentali tal-
esponenti kif sanciti bl-artikolu 37 u/jew |-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem (L-Ewwel Skeda
tal-Kapitolu 319 tal-Ligijiet ta' Malta), rigwardanti il-proprjetajiet bin-numru
4,20,13,14,15,16 u K fi Kingsway Palace, Triq ir-Repubblika, il-Belt Valletta.

i) Konsegwentement u ghar-ragunijiet premessi, tiddikjara li l-operat tal-
Ordinanza tal-ligijiet vigenti kif dedotti fl-ewwel talba huwa null u minghajr effett u
inoltre tiddikjara li mhumiex applikabbli ghal din il-kirja.

i) Taghti lir-rikorrenti dawk ir-rimedii kollha li jidhrilha xierga u opportuni, anke ai

termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea, inkluz li tnehhi I-protezzjoni ta' I-

Ordinanza ghal kirja mertu ta' din il-kawza u tiddikjara illi I-esponenti mhijiex

obbligata li jgedded il-kera tal-fondi mertu ta' din il-kawza a favur tas-socjeta

intimata u/jew tapplika I-prin¢ipju ta' restitutio in integrum, w inoltre

iV)Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati, jew min minnhom, huma responsabbli

ghall-kumpens u danni pekunarji u non-pekunarji sofferti mir-rikorrenti,

konsegwenza tal-operazzjonijiet tal-ligijiet fug imsemmija.

V) Tillikwida I-istess kumpens u danni pekunarji u non-pekunatrji, kif sofferti mir-

rikorrenti, ai termini tal-ligi, b'mod partikolari I-artikolu 41 tal-Konvenzjoni

Ewropea.

Vi) Tikkundanna lill-intimati, jew min minnhom ihallsu I-istess kumpens u danni

likwidati li r-rikorrenti ai termini tal-ligi, senjatament tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni

Ewropea.

Bl- ispejjez, u bl-ingunzjoni ta' I-intimati minn issa in subizzjoni.

2. Rat ir-risposta tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fit-28 ta' Jannar 2022,
fejn oppona ghat talbiet tar-rikorrenti suc¢¢intement ghar-ragunijiet
segwenti:

I. Ir-rikorrenti riedet tressaq prova tal-kirja li kienet ged
tattakka, prova li din kienet imharsa bil-Kap 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta u li I-fond de quo kien jaqa’ taht it-tifsira ta’ hanut
skont |-art 9(b) tal-Kap 69;

ii. It-talbiet kienu infondati fil-fatt u fid-dritt;

iii. L-ilmenti tar-rikorrenti ma kienux §ustifikati peress Ii s-
sitwazzjoni li Imentat minnha gabitha fugha I-istess
socjeta rikorrenti meta ghazlet li togghod ghad-




Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xil.

Xiil.

disposizzjonijiet tal-Kap 69 meta ffirmat il-kuntratti
lokatizji mertu tal-kaz;

Meta gew iffirmati dawn il-kuntratti d-disposizzjonijiet tal-
art 3, 4, 9 u 12 tal-Kap 69 kienu diga fis-sehh u b’hekk
is-socjeta rikorrenti kienet gja taf kif il-kirjiet kummercjali
kienu regolati. Il-protezzjoni tal-kirja ma kienetx xi haga
imposta  fugha  obbligatorjament izda  kienet
konsegwenza naturali tal-ghazla tar-rikorrenti li tidhol
fkuntratti ta’ kera taht dak ir-regim legali ezistenti;

L-art 37 tal-Kostituzzjoni ma kienx applikabbli ghal dan
il-kaz peress li |-ilment sar dwar Ligi li kienet fis-sehh
gabel I-1962 u b’hekk il-Kap 69 kien imhares bl-art 47(9)
tal-Kostituzzjoni;

L-art 37 tal-Kostituzzjoni ma kienx applikabbli ghal dan
il-kaz ukoll ghax dan jghodd biss meta jkun hemm tehid
obbligatorju ta’ proprjeta — bhal esproprjazzjoni — u mhux
xenarju taht il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Kwantu l-ilment huwa bazat fuq allegat ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB, I-Istat kellu I-jedd
iwettaq ligijiet u diskrezzjoni wiesa biex jikkontrolla I-uzu
ta’ proprjeta skont l-interess generali;

L-indhil tal-Istat fl-uzu tal-proprjeta mikrija kienet taga’ fl-
ambitu tal-proviso tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-KEDB peress li tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I-
kontroll tal-kera kummercjali kienet tohrod mill-Ligi;

Din il-Ligi kellha ghan legittimu u fl-interess pubbliku intiz
li jipprezerva |-vijabilita ekonomika ta’ intraprizi
kummercjali, tivvantaggja I-harsien tal-impjiegi u I-
konsumatur u tipprovdi stabbilita fis-servizzi pubblici;
Maz-zmien saru emendi fil-Kodiéi Civili b’mod li I-qaghda
tas-sidien giet imtejjba biex b’hekk is-socjeta rikorrenti
ma setghetx tallega ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll li ma kienx jikkon¢edi dritt ghal profitt;
L-emendi introdotti bl-art 15311 tal-Kodiéi Civili kellhom
Impatt fuq it-test tal-proporzjonalita peress li bis-sahha
tieghu Kirjiet kummercjali §ja protetti jintemmu fl-2028.
Apparti dan il-manutenzjoni ordinarja tal-fond kienet
tmiss lill-inkwilin u mhux lis-sid;

Minhabba f’hekk I-ilment tan-nuqqas ta’ proporzjonalita
ma Kienx gustifikat;

L-ilment li s-socjeta rikorrenti sofriet pregudizzju
minhabba li I-kera ma kienx jirrifletti I-valur reali fis-suq
ma kienx jista jigi rimedjat bit-tnehhija tal-artikoli tal-Kap
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XiV.

XV.

69 jew tal-Att X tal-2009 jew bl-izgumbrament tal-
inkwilini peress li kien kontrosens |i wiehed jaghraf |-
iskop, htiega u legittimita tal-mizuri msemmija biex
imbaghad jinnewtralizzahom billi jaghmilhom
inapplikabbli bl-izgumbrament tal-inkwilin;

It-tielet, hames u sitt talba ma setghux ikollhom bazi ghal
kumpens u danni fis-sensi tal-art 41 tal-KEDB peress i
dan I-artikolu kien jghodd biss ghall-organi gudizzjariji tal-
Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-Qrati lokali. Dan I-
artikolu ma kienx jifforma parti mill-Ligi Maltija.

Salvi ec¢¢tezzjonijiet ulterjuri.

3. Rat ir-risposta ta’ Pearl’s Gowns Limited ipprezentata fl-4 ta’ Marzu
2022, fejn opponiet ghat-talbiet, in su¢cint, ghar-ragunijiet segwenti:

Vi.

Vii.

viii.

Ir-rikorrenti naqsu milli jezawrixxu r-rimedji ordinarji
disponibbli ghalihom skont il-Ligi u b’hekk I|-azzjoni
kienet intempestiva b’'mod Ii dil-Qorti kellha tiddeklina li
tezercita gurisdizzjoni;

. Dan il-prin¢ipju kien isib ukoll sostenn gurisprudenzjali

sod:

iii. ll-kumpanija intimata ma kienetx il-legittima kontradittrici

f'dan il-kaz peress li din il-kawza setghet tindieb biss
kontra I-entijiet pubbli¢i vestiti bit-tharis tad-drittijiet
fundamentali tal-bniedem u mhux kontra |-privat;
Ir-rikorrenti ma setghux jinvokaw ksur tal-jeddijiet
taghhom abbazi tal-art 37 tal-Kostituzzjoni stante li |-kirja
kienet imharsa tant il-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta li kien
protett bl-art 47(9) tal-Kostituzzjoni stante li kien jezisti
gabel I-1962;

Is-socjeta intimata ma kisret ebda ligi izda biss
ottemperat ruhha mal-ligijiet vigenti fiz-zmien tal-kirjiet;
Stante d-differenzi fil-valuri lokatizji bejn dawk prezenti
ghal dawk passati ma setghax isir paragun gust fil-valur
lokatizju tal-istess proprjeta fis-suq hieles kurrenti ma
dak pagabbili fil-passat;

Is-socjeta intimata kienet tikri diversi kmamar b'titolu
validu skont il-ligi u matul it-teminu tal-kirjiet dejjem
ottemperat ruhha mal-Ligi u I-kundizzjonijiet kontrattwali;
[l-partijiet kienu dahlu fl-iskritturi privati volontarjament fi
zmien fejn l-effetti legali kienu maghrufa u ¢ari ghal
kulhadd;




iX. ll-kumpanija intimata ma kisret ebda ligi u b’hekk ma
kellhom tbaghti finanzjarjament;

x. Dil-Qorti kellha tichad it-talbiet attri¢i in kwantu infondati
fil-fatt u fid-dritt;

xi. Salvi ec¢ezzjonijiet ulterjuri.

. Rat |i b'digriet tat-12 ta’ April 2022, din il-Qorti diversament
ippreseduta, innominat lill-Perit Tekniku Mario Cassar sabiex
jirrelata dwar il-valur kummerc¢jali tal-post in kwistjoni, mis-sena 1966
sal-lum (fol 53).

. Rat li gie ipprezentat ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar fil-31
ta’ Mejju ta’ Jannar 2022, (fol 129 et sequitur), liema rapport gie
mahluf fit-13 ta’ April 2023, skont verbal datat 13 ta’ April 2023 (fol
128).

. Rat li permezz ta' nota pprezentata fil-21 ta' April 2021, is-socjeta
rikorrenti pprezentat domandi in eskussjoni rapport tal-perit Mario
Cassar (fol 154-155).

. Rat ir-rapport tal-perit Mario Cassar bi twegibiet ghad-domandi in
eskussjoni ipprezentat fit-13 ta' Gunju 2023 (fol 158 et sequitur).

. Rat ix-xhieda tal-perit Mario Cassar tas-27 ta' Frar 2024 fejn anke
esebixxa ritratti waqt is-seduta(fol 221).

. Rat in-nota ta' sottomissjonijiet ta' Kingsway Palace Company
Limited ipprezentata fis-6 ta' Settembru 2024.

10. Rat in-nota ta' sottomissjonijiet tas-socjeta konvenuta Pearl’s
Gowns Limited ipprezentata fis-7 ta' Novembru 2024.

11. Rat is-sottomissjonijiet tal-Avukat tal-Istat ipprezentati fi-8 ta’
Novembru 2024.

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

13. Rat i fil-verbal tad-19 ta’ Novembru 2024, il-kawza thalliet
ghas-sentenza.




B. ECCEZZJONWIET PRELIMINARI
L-EWWEL ECCEZZJONI PRELIMINARI TAL-AVUKAT TAL-ISTAT

14. llli permezz tal-ewwel e¢cezzjoni preliminari, I-Avukat tal-Istat
sostna li s-socjeta rikorrenti trid iggib prova tal-ftehim tal-kirja, u li tali
kirja hija imharsa mid-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, kif ged jigi allegat.

15. Is-socjeta rikorrenti ezebited kopja tal-att li bih diet kostitwita s-
socjeta rikorrenti kif ukoll il-kopji tal-kuntratti ta' kera li segwew u li
kienu I-meritu ta’ din il-kawza.

16. Fis-sottomissjonijiet tieghu |-Avukat tal-Istat sostna li ma kienx
hemm kontestazzjoni li s-soc¢jeta rikorrenti kienet tassew sidt il-
proprjeta in kwistjoni. Gie wkoll rikonoxxut li kien hemm il-kirjiet de
quo, kif kien jidher mill-kuntratti ta' lokazzjoni esebiti mar-rikors
promotur. lrrizulta li dawn kienu ghal skop kummercjali li kienu
jiggestixxu l-awturi fit-titolu tal-kumpanija intimata u ghalhekk
inizjalment kellhom il-protezzjoni tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta.
L-Avukat tal-Istat sostna li fi Frar 2007 l|-azzjonisti tal-kumpanija
intimata Pearl’s Gowns Limited ittrasferew I-ishma taghhom lil terzi.
Dan kien xpruna lis-socjeta rikorrenti biex tharrek lis-socjeta intimata
biex tigi zgumbrata mill-fondi de quo. Din il-pro¢edura waslet fi
tmiemha b’suc¢cess ghas-socjeta rikorrenti fMejju 2023, fejn is-
soCjeta intimata Jiet zgumbrata. L-Avukat tal-Istat sostna i
galadarba s-socjeta rikorrenti irrikorriet ghal rimedju li kellha ghad-
dispozizzjoni taghha meta sehhet is-sullokazzjoni ad insaputa
taghha, dan kellu jimpingi fuq il-fatt li s-socjeta rikorrenti setghet
tilmenta biss minn status ta' vittma ghall-perjodu meta kienet tikri il-
fondi in kwistjoni bil-protezzjoni legali permezz tad-dispozizzjonijiet
tal-ligi u mhux ukoll fiz-zmien fejn hija setghet tuza I-istess Ligi
impunjata sabiex tottjeni I-izgumbrament tas-socjeta intimata skont
il-ligi vigenti.

17. Dil-Qorti tgis li s-so¢jeta rikorrenti rnexxielha turi sal-grad
rikjest mill-Ligi li hija kienet sidt il-proprjetajiet de quo, li kienu mikrija
lis-socjeta intimata ghal skopijiet kummercjali kif ukoll li ghalihom
kienu japplikaw id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta. Din ir-relazzjoni kontrattwali baqghet fis-sehh sakemm is-
socjeta intimata giet zgumbrata kif intqal izjed il-fuq.




Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti sejra tichad |-ewwel e¢¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat.

L-EWWEL ZEWGT ECCEZZJONIJIET PRELIMINARI TAS-SOCJETA
KONVENUTA PEARL’S GOWNS LIMITED - INTEMPESTIVITA TAL-
AZZJONI RIKORRENTI

18. Is-socjeta rikorrenti ilmentat mil-operazzjoni tal-ligijiet tal-kera
li allegatament kissru d-drittijiet fundamentali taghha matul is-snin
ghax minhabba fihom kienet kostretta tac¢etta hlas ta’ kera baxx, li
ma setghax jigi awmentat skont ir-rati tas-suq hieles filwaqt li I-kirja
kienet tigi mgedda awtomatikament b’diffikulta kbira biex is-sid ikun
jista’ jiehu lura I-pussess tal-fond.

19. ll-kwistjoni fdan il-kaz tmur il hinn mis-sempli¢i rimedji
ordinarji disponibbli in kwantu l-azzjoni tittanta tattakka I-bazi guridici
stretti hafna |li minnhom dawk ir-rimedji ordinarji kienu jitnisslu u li
fughom it-Tribunal ordinarju ossija I-Bord li Jirregola I-Kera setgha
jiddeciedi. Anke jekk ir-rikorrenti setghu kellhom rimedju ordinarju
disponibbli ghalihom ghal awment fil-kera, dan ir-rimedju xorta
wahda kien wiehed ezercitabbli biss fil-parametri legali imsemmija
fil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ghalhekk I-istharrig tal-ilment de
qguo kien imur lil hinn mis-sempli¢i ezercizzju tar-rimedji ordinarji
disponibbli lis-socjeta rikorrenti, u kien jimmerita stharrig minn din il-
Qorti fil-gurisdizzjoni prezenti taghha u bl-ebda mod ma jista’ jinghad
li din kienet intempestiva.

Konsegwentement, il-Qorti sejra tichad I|-ewwel eccezzjoni
preliminari tas-soc¢jeta intimata.

IT-TIELET ECCEZZJONI PRELIMINARI TAS-SOCJETA INTIMATA
PEARL’S GOWNS LIMITED — NUQQAS TA’ LOCUS STANDI.

20. [l-pern tal-ilment tas-socjeta rikorrenti huwa bazat fuq in-natura
tal-Ligijiet specjali tal-kera fMalta li kienu jaghtu protezzjoni lokatizja
lill-inkwilini minn possibilitajiet t'awenti ta’ kera skont rati tas-suq jew
mir-restrizzjonijiet  kontrattwali ghal ripresa, sfrattar jew
zgumbrament liberu mill-fond mikri. L-ilment princ¢ipali tar-rikorrenti
jitnissel prin¢ipalment mill-operazzjoni tal-artikoli 3, 4, 9 u 12 tal-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta u tal-Att X tal-2009.




21. L-Istat kien responsabbli mil-promulgazzjoni u t-thaddin tal-
ligijiet. Kien ghalhekk I-Istat li kellu jwiegeb ghall-allegati
vjolazzjonijiet tad-drittiiet umani.! Ghalhekk il-Qorti tagbel mal-
argument tas-socjeta intimata li ebda wahda mit-talbiet tas-socjeta
rikorrenti ma tista' tigi sostnuta fil-konfront taghha.

22. Madankollu, galadarba s-socjeta intimata kienet inkwilina fil-
fondi rispettivi u ghalhekk kienet direttament involuta fil-kwistjoni in
ezami, anke kif assodat gurisprudenzjalment, hija titgies li kellha kull
interess tkun parti f'dan il-kaz anke sabiex tkun tista' tressaq id-difizi
taghha.?

Ghaldagstant, il-Qorti sejra tichad it-tielet eccezzjoni preliminari tas-
socjeta konvenuta.

C. IL-KUNSIDERAZZJONUIET TA’ DIN IL-QORTI FIL-MERITU

L-ilment kif bazat fuq I-Artikolu 37 tal-Kostitzzjoni ta’ Malta

23. L-ilment tar-rikorrenti jistrieh kemm fuq I-allegat ksur tal-Ewwel
Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB kif ukoll fuqg l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

24. Fil-hames u s-sitt e¢cezzjonijiet, |-Avukat tal-Istat sostna li |-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma kienx applikabbli minhabba li |-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet kien imhares bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni.
Is-socjeta intimata ekeggjat dan fir-raba’ e¢¢ezzjoni taghha.

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

1 Fl-appell kostituzzjonali Raymond u Geraldine Cassar Torreggiani vs. Avukat Generali et deciz
fit-22 ta' Frar 2013 inghad hekk:

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

Ara wkoll Abela vs II-Prim Ministru et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 1990; Gatt
vs. Avukat Generali et deciza fil-5 ta' Lulju 2011; Sean Bradshaw et vs L-Avukat Generali et deciza
mill-Qorti Kostituzzjonali fis-6 ta' Frar 2015; Philip Grech et noe vs. Direttur tal-Akkomodazzjoni
Socjali deciza mill-Qorti Kostituzzjonali fis-7 ta' Dicembru 2010.

2 Ara Av. Dr. Anthony P Farrugia vs Avukat tal-Istat et (107/2021) deciza mill-Prim Awla Qorti Civili
Sede Kostituzzjonali fis-27 ta’ Settembru 2022.




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

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

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

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

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

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

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

27. Kif ribadit fl-appell kostituzzjonali Lilian Martinelli et vs.
Avukat Generali et deciz fit-23 ta' Novembru 2020:

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

28. Fl-appell kostituzzjonali Anthony Muscat pro et noe vs.
Elizabeth Farrugia et deciz fis-26 ta' Mejju 2021 gie kkunsidrat i
ghalkemm id-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kodic¢i Civili u tal-

3 Ara wkoll fdan is-sens, l-appell kostituzzjonali fl-ismijiet Patricia Curmi et vs. Avukat Generali et
deciz fis-27 ta’ Frar 2020; Alexander Caruana et vs. Doris Zarb et deciz fit-28 ta’ April 2021; Louis
Apap Bologna et vs. Avukat Generali et dediz fis-27 ta’ Ottubru 2021; Josephine Mary sive Joyce
Cachia et vs. |-Avukat Generali et deciz fit-23 ta’ Novembru 2020.




Kapitolu 69 kienu mdahhla, emendati jew sostitwiti bil-ligijiet li
danhlu fis-sehh wara 1-1962, dawn il-ligijiet m'ghandhomx |-effetti
imsemmija fil-paragrafi (a) sa (d) tal-artikolu 47(9) tal-
Kostituzzjoni u ghalhekk il-kaz tal-lum sakemm imsejjes fuq il-
Kapitolu 69 ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. *

Din il-Qorti tgis li f'dan il-kaz m'hemmx dubju li [-ligijiet
impunjati mir-rikorrenti, dahlu fis-senh ferm gabel [-1962, u r-
rikorrenti ma ressqu I-ebda prova jew argument li xi e¢cezzjoni li
taga' taht dik id-dispozizzjoni tal-ligi taga' entro I-e¢cezzjonijiet
mahsuba fl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Ghalhekk, ladarba bl-
applikazzjoni tal-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, d-
dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Lidijiet ta’ Malta, ma jintlagtux
bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, il-Qorti ssib li ir-rikorrenti ma
jistghux javvanzaw pretensjonijiet ta' vjolazzjoni ta' jedd taghhom
tant l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.

Ghal din ir-raguni, il-Qorti sejra tilga’ |-hames u s-sitt ec¢ezzjonijiet
tal-Avukat tal-Istat kif ukoll ir-raba’ e¢cezzjoni tas-socjeta intimata
Pearl’s Gowns Limited.

L-ilment kif bazat fuq l-allegat ksur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel

Protokoll tal-KEDB

30.
hekk:

L-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jipprovdi

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-principji
generali tal-ligi internazzjonali.

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

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

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

Inoltre, l-artikolu 47(9) jirreferi ghal-‘ligi fis-sehh minnufih gabel it-3 ta' Marzu 1962’ u mhux ghal dak li jkun sar gabel dik
id-data bis-sahha tal-ligi bhal dik. It-tigdid tal-kiri kien gieghed isehh bis-sahha tal-ligijiet li kienu fis-sehh gabel 1-1962.
Ghaldagstant b'applikazzjoni tal-artikolu 47(9) ma jintlagatx bl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni.
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31. Dan I-artikolu u l-applikazzjoni tieghu fi kwistjonijiet ta' allegat
ksur ta' dritt fundamentali ghat-tgawdija tal-proprjeta minn ¢ittadin
privat gie trattat diversi drabi mill-Qrati Maltin kif ukoll mill-Qorti
Ewropea, fosthom Agnes Gera de Petri Testaferrata vs. Avukat
Generali et deciz fit- 28 ta' Mejju 2019.5

32. Fil-kawza ta' Zammit & Attard Cassar vs. Malta deciza mill-
QEDB fit-30 ta' Lulju 2015, li kien ukoll jitratta kirja kummercjali
soggetta ghad-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta,
dik, il-Qorti galet:

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

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

Gie deciz u diversi drabi ritenut li:

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

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

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

Hu evidenti li f'dan il-kaz l-interess pubbliku mhuwiex immirat, at securing the social welfare of tenants
or preventing homelessness (Ara kazijeit Attard Cassar vs Malta u Bradshaw vs Malta). Pero gie
deciz ukoll li rent regulation to preserve the economic viability of commercial enterprises in the interest
of both those enterprises and the consumer, was also in the general interest (Ara G vs Austria no.
12484/86, Com. Dec. 7 June 1990). Ghalhekk il-principji fuq stabbiliti dwar lartikolu wiehed tal-Ewwel
Protokoll ma japplikawx bl-istess mod fil-kaz ta' social housing u azjendi kummerc¢jali (Ara Bradshaw
vs Malta § 77). Din id-differenza ser tittiehed in konsiderazzjoni meta I-qorti tigi biex tillikwida I-kumpens
li jista' jkun dovut lir-rikorrenti ghall-ksur tad-drittijiet taghha.
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33.

34.

35.

interests of the tenants and those of the owners (ibid and, mutatis mutandis,
Statileo vs Croatia, no. 12027/10, 8128, 10 July 2014).

L-Avukat tal-Istat issottometta li meta s-socjeta rikorrenti
originarjament kriet I-imsemmija uffi¢ini u hanut minn jeddhom
ghazlu li jogoghdu ghad-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet
ta' Malta meta gie ffirmat il-kuntratt ta' kera originarjament. Dan I-
argument gie wkoll uzat mis-socjeta intimata, b’mod ftit izjed velat.
Inoltre, I-Avukat tal-Istat issottometa li I-Istat kellu kull jedd li jwettaq
il-ligijiet li kien jidhirlu xierga biex jikkontrolla I-uzu tal-proprjeta fl-
interess generali. Dan johrog ukoll minn dak deciz mill-QEDB fid-9
ta' Gunju 2020 fil-kawza Aquilina vs. Malta (40246/18), fejn inghad:

The Court reiterates that State control over levels of rent falls into a
sphere subject to a wide margin of appreciation by the State and its
application may often cause significant reductions in the amount of
chargeable rent.

F'dan il-kaz irrizulta li I-kirijiet tal-fondi meritu ta’ din il-kawza
kienu regolati mill-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. Din ir-relazzjoni
lokatizja bejn is-socjeta rikorrenti u dik intimata bagghet ghaddejja
sakemm is-socjeta intimata gie zgumbrata wara li s-socjeta rikorrenti
pprocediet b’kawza quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera,® dan sabiex
is-socjeta konvenuta zgumbrat mill-imsemmija fondi fMejju 2023.
Ghaldagstant, kif ammess mill-istess socjeta rikorrenti il-kirja a tenur
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta damet sa Mejju 2023.

Is-socjeta rikorrenti tissottometti li |-kirjiet in kwistjoni kienu
protetti ghax bdew ferm gabel I-1 ta' Gunju 1995, u ghal dawn il-
kirjiet is-socjeta intimata kienet thallas |-ammont ta' €931.75,
€582.35, u€151.40 fis-sena, rispettivament ghall-kirjiet Dok KWP2,
KWP3, KWP4 fol 35 et sequitur. Is-socjeta rikorrenti sostniet li giet
spussessata mid-dritt ta' uzu tal-proprjeta taghha u assoggettata
ghal relazzjoni forzata ta' sid u inkwilin ghal perjodu indefinit, fejn
kienet tithallas kera ferma baxxa meta ikkunsidrat li s-sit tal-kirjiet
kummercjali in kwistjoni kien fic-Centru tal-Belt Valletta. Is-socjeta
rikorrenti ilmentat li s-sid ma setax izid il-kera b'mod ekwu li jirrifletti
il-kera fis-suq miftuh. Fil-fatt, is-socjeta rikorrenti ged tilmenta
prinCipalment mill-kera li kienet tithallas mis-snin hamsin sa Mejju
2023, liema kera kienet irrizorja li ma kinitx tirrifletti kera ghall-fondi
kummercjali in kwistjoni. Ghalhekk, tishaq li dawn il-Ligijiet kienu

6 liema kaz gie kkonfermat ukoll mis-sentenza tal-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) (185/2018LM) ezebita
(b’diversi pagni negsin) u markata Dok AS8 man-nota tal-Avukat tal-Istat ipprezentata fid-9 ta’ Lulju

2024.
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gerdu b'mod sproporzjonat il-bilan¢ bejn I-interess tas-sid u dak tal-
inkwilin.

36. Dan il-principju isib komfort ukoll fil-gurisprudenza nostrana,
fejn din il-Qorti diversament ippreseduta fis-sentenza tat-30 ta' Mejju
2018, fil-kawza fl-ismijiet David Pulli¢ino et vs. L-Avukat Generali
et, irribadiet:’

II-fatt wahdu li sid jipprova jikseb I|-akbar @gid minn sitwazzjoni legali i
tikkundizzjonah, ma jfissirx b'dagshekk li jkun gabel ma dik il-gaghda u warrab kull
ilment li jista' ghandu dwar i¢-¢cahda jew I-indhil fit-tgawdija ta' hwejgu minhabba f'
ligi bhal dik jew illi r-rinunzja ghall-jedd li jitlob rimedju. (Ara Robert Galea vs.
Avukat Generali et deciza fis-7 ta’ Frar 2017).

37. Infatti, fil-kaz Emanuel Bezzina et vs. Avukat Generali et
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) fit-30 ta'
Mejju 2019, il-Qorti ghamlet riassunt tal-isfond legizlattiv li wassal
ghal promulgazzjoni tal-Ordinanza XXI tal-1931 li tirregola t-Tigdid
tal-Kiri tal-Bini, llum il-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta. I[I-Qorti
hemmhekk ikkonkludiet li ghalkemm [-introduzzjoni tal-Kapitolu 69
kellu ghan legittimu, il-provvedimenti tal-ligi tax-xorta taht ezami
huma lezivi tad-drittijiet fundamentali tas-sidien, meta jkun hemm
nuggas ta proporzjonalita bejn il-valur lokatizju attwali tal-fond u I-
kera stabbilita mill-istess ligi.

38. L-ilment tas-socjeta rikorrenti, ibbazat fuq I-allegata lezjoni tad-
drittijiet fondamentali a tenur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea riedet tigi mgharbla mal-principji li jitnisslu
minn dan l-istess artikolu li huwa msejjes fuq tliet principji, ossija:

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

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

Jirrizulta ghalhekk illi il-kirja tal-fond de quo, kienet imgedda ope legis b'mod u manjiera illi s-sid
kien kostrett a suo malgrado li jogghod ghal dak ir-regim ta' dritt certament favorevoli ghalih, anke
li kieku ntalab awment fil-kera I-ligi ma kinitx tipprovdi ghall-kondizzjonijiet biex eventwali awment
ikun tassew reali u gust. Ghalhekk ir-rikorrent u l-awturi taghhom ma kellhomx rimed;i effettivi.
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()  Ghandu jkun hemm it-tgawdija pacifika tal-proprjeta;

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

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

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

40. Ghaldagstant, kwalsijasi interferenza riedet tkun kompatibbli
mal-principji (i) tal-legalita, (ii) tal-ghan legittimu fl-interess generali,
u (i) tal-bilan¢ gust. Ried jinzamm proporzjon ragonevoli bejn il-
mezzi uzati u I-ghan persegwit mill-Istat sabiex jikkontrolla |-uzu tal-
propjeta tal-individwu. Dan il-proporzjon kien isib il-qofol tieghu fil-
princCipju tal-bilan¢ xieraq li kellu jinzamm bejn esigenzi tal-interess
generali tal-komunita u I-htiega tal-harsien tad-drittijiet fundamentali
ta' l-individwu. Ghalhekk kien mehtieg l-istharri§ gudizzjarju dwar
jekk bhala konsegwenza ta’ tali ndhil mill-Istat, I-individwu kienx
garrab piz e¢c¢essiv u sproporzjonat.

41. Filwaqt li l-interess pubbliku wara |-mizuri originali ma giex
kontestat, mill-banda I-ohra mizuru li joholqu sproporzjon kbir bejn
id-drittijiet tas-sidien u dawk tal-inkwilini fejn wiehed ikun dgie
sproporzjonatament agevolat a skapitu tad-drittijiet tal-iehor, ma
jistax jibga’ jinghad i jkunu mizuri li jkunu maghmula fl-interess
pubbliku. Fil-fatt il-QEDB fil-kaz James vs. United Kingdom deciz
fis-sena 1986, qgalet li

....... a deprivation of property for no reason other than to confer a private
benefit on a private property cannot be in the public interest.®

42. Ma kienx kontestat li I-Istat kellu din id-diskrezzjoni wiesgha u
li I-ghan tal-Istat f'dan il-gasam kien legittimu b’'mod partikolari fiz-
zminijiet meta I-mizuri originali kien bdew jittiehdu. 1zda mill-banda
l-ohra l-esigenzi socjali u ekonomici fil-pajjiz ma baqghux I-istess
bhal ma kienu dakinhar. Fil-fatt, permezz tal-Att X tal-2009, dahlu fis-
sehh emendi fejn |-artikolu 1531B tal-Kapitolu 16 gie li jipprovdi:

8 Ara wkoll Bramelid vs. Sweden deciza mill-QEDB fl-1979.
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Ghall-kirja li kienet fis-sehh qabel I-1 ta' Gunju 1995, ghandha tibga' tghodd
il-ligi kif kienet fis-sehh gabel I-1 ta' Gunju 1995, hekk izda li mill-1 ta' Jannar
2010, ghandhom japplikaw l-artikoli 1531C, 1531D, 1531E, 1531H, 15311,
15317, u 1531K.

43. L-artikolu 15311 tal-Kapitolu 16 ighid hekk:

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

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

44, Mill-banda |-ohra, l-artikolu 3 tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta'
Malta, jghid:

Sid il-kera ta' xi fond ma jistax, meta jaghlaq iz-zmien tal-kiri ( sew jekk dan
iz-zmien ikun skont il-ftehim legali, skond l-uzu jew imnissel mid-
dispozizzjonijiet ta' din I-Ordinanza), jirrifjuta li jgedded il-kiri jew li jgholli I-
kera jew jaghmel kondizzjonijiet godda ghat-tigdid tal-kiri minghajr il-
permess tal-bord.

45, Fl-appell kostituzzjonali fl-ismijiet Vincent Curmi noe et vs.
Avukat Generali et deciz fl-24 ta' Gunju 2016 intqal:

Fir-rigward, din il-gorti tosserva illi il-mizura legizlattiva tal-istat li tirregola I-
uzu tal-proprjeta tar-rikorrenti tissodisfa r-rekwizit tal-legalita, stante li tohrog
mil-ligi u prec¢izament id-dispozizzjonijiet tal-Kapitolu 69. Huwa pacifiku
wkaoll, li il-mizura ghandha ghan legittimu in kwantu dawk id-dispozizzjonijiet
huma intizi sabiex jipprovdu ghall-akkomodazzjoni socjali fejn I-istati membri
ghandhom margni ta' diskrezzjoni wiesgha, izda mill-banda jirrizulta
manifest li hemm ksur tal-prin€ipju ta' proporzjonalita meta naxxenti mid-
differenza kbira li tezisti bejn I-ammont ta' kera peréepit mir-rikorrenti ta’
€4,277.80, fis-sena u min-naha |-ohra l-valur lokatizju fis-sugq hieles I-
ammont annwu ta' €159,350, kif stabbilit mill-perit tekniku. Ghaldaqgstant,
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din il-gorti tagbel mal-konkluzjoni raggunata mill-ewwel qorti li din id-
diskrepanza fil-kera percepita mir-rikorrenti skont il-ftehim lokatizju, Liema
kerha tinsab protetta bil-ligi specjali tal-kera fuq indikata, u dik potenzjalment
peréepibbli fis-suq hieles jimponu fuq ir-rikorrenti piz eccessiv u
sproporzjonat. Dan johloq zbilan¢ ingust u manifest bejn I-interessi tas-
socjeta in generali u d-dritt tal-propjeta tar-rikorrenti.

Rigward I-emendi bl-Att X tas-sena 2009 din il-qorti tosserva li dawn I-
emendi ghall-Kodi¢i Civili ma jistghux ikunu ta' konfort ta' sitwazzjoni tar-
rikorrenti, in kwantu dawn ilhom zmien twil jissubixxu I-lezjoni ta' dritt
fundamentali taghhom...........

46. F'dan il-kaz il-Qorti ghandha quddiemha kemm kien il-valur
lokatizju taghha kif kkonstat mill-Perit Tekniku fejn fl-ewwel rapport
tieghu irrefera I-ewwel ghall-hanut fl-ewwel sular fKingsway Palace,
fejn il-hanut in kwistjoni gie stmat b’valur lokatizzju ta’ €7425 fis-
sena 2022 meta ghal dan il-hanut kien jithallas €882.35 fis-sena. Fit-
tieni deskrizzjoni tieghu il-Perit Tekniku iddeskriva kmamar servuti
bil-lift ghal kull livell li jistghu jigu utilizzati bhala ufficini, fllammont ta’
kera annwu ta' €16,425 fis-sena 2022, meta |-kera li kienet ged
tithallas ghal dawn il-kmamar kienet ta' €931.75 fis-sena. Il-Perit
Tekniku kompla jiddeskrivi kamra fil-livell tat-tieni sular b’kera annwu
ta' €2340 fis-sena 2022, u kamra fil-livell tat-tielet sular b’kera annwu
ta' €300 fl-istess sena.

47. Minn din il-valutazzjonijiet u mill-eskussjoni tal-Perit Tekniku,
jidher evidentement li kien hemm diskrepanza kbira bejn il-kera
xieraq skont il-valur fis-suq determinat minnu ghall-kera li kienet qed
tircievi s-socjeta rikorrenti ghall-istess fondi.

48. Hareg car li I-fondi in kwistjoni kienu ged jintuzaw ghal ghanijiet
strettament kummerc¢jali. L-interess generali u l-interess socjali dwar
il-kontroll tal-valur tal-kera, kif deskritt fir-risposta tal-Avukat tal-Istat
biex jippreserva l-vijabilita ekonomika ta' intraprizi kummercjali, ma
kienx dagstant pronunzjat. Konsegwentement is-setgha tal-Istat li
kkontrolla I-uzu tal-propjreta ghall-ghan socjali ma tistax titqies li
twettget b'mod proporzjonali mal-interessi tas-sid u I-inkwilin.  Ghal
dan il-ghan, il-Qorti tqis li t-test tal-bilan¢ u proporzjonalita marbut
mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB ma giex sodisfatt.

49. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti tqis li s-socjeta rikorrenti fil-fatt
garrbet ksur tal-jedd fundamentali taghha ghat-tgawdija ta' hwejjigha
kif imhares taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB billi
kienet kostretta ggorr piz sproporzjonat u indust li jiggustifika |-
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pretensjoni ta' ksur ta' drittijiet fundamentali kif protetti bl-Ewwel
Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-istess Konvenzjoni.

Ghalhekk il-Qorti sejra tilga’ |-ewwel talba tas-soc¢jeta rikorrenti kif
bazata fuq l-allegat ksur ta' jedd fondamentali msejjes fuq I-Artikolu
Wiehed tal-Ewwel Protokoll tal-KEDB, filwaqt li tirrespingi it-tieni, it-
tielet u r-raba’ eccéezzjonijiet tal-Avukat tal-Istat u safejn mhux
inkompatibbli mal-motivazzjonijiet imsemmija, tichad ukoll is-seba’,
it-tmien, id-disa’, I-ghaxar, il-hdax u t-tnax-il e¢¢ezzjonijiet tal-Avukat
tal-Istat.

Inoltre, il-Qorti sejra tichad ukoll |-ghaxar ec¢ezzjoni tas-socjeta

intimata Pearl’s Gowns Limited limitatament u b’referenza ghall-
Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-KEDB.

It-talba rikorrenti safejn bazata fug I-Artikolu 41 tal-KEDB

50. Fit-talbiet taghha s-socjeta rikorrenti sejset parti minnhom fuq
[-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea u sostniet li sofriet lezjoni tad-
drittijiet fundamentali taht dan l-artikolu. Fis-sottomissjonijiet, is-
socjeta rikorrenti ma elaboratx fuq dan il-punt.

51. L-artikoli 41 tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali jghid hekk:

Jekk il-gorti ssib li kien hemm ksur tal-Konvenzjoni jew tal-Protokolli taghha,
u jekk il-ligi interna tal-parti I-ohra kontraenti kkoncernata tippermetti biss
riparazzjoni parzjali, il-qorti ghandha taghti sodisfazzjon xieraq lill-parti leza
jekk jkun necessarju.

52. Dan l-artikolu mhux inkorporat fil-ligi domestika Maltija bhall-
artikoli I-ohra tal-KEDB. Ghalhekk ma setax jigi invokat mis-socjeta
rikorrenti favur taghha.®

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

Il-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali u I-
Protokolli maghmula tahtha huma parti mil-ligi domestika ta' Malta, sa fejn huma inkorporati fl-Att
dwar il-Konvenzjoni Ewropea (Kap 319) u l-artikolu 41 tal-konvenzjoni ma giex hekk inkorporat.
Barra minn hekk, huwa ovvju li dak I-artikolu huwa indirizzat lill-Qorti Ewropea tad-drittijiet tal-
bniedem u mhux lill-grati domestici.

(Ara wkoll Maria Faima Vassallo et vs. Avukat tal-Istat et deciza mill-Prim' Awla Qorti Civili fis-17
ta' Gunju 2020; Grace Micallef et vs. Maria Carmela Depasquale et (681/2021) deciza mill-Prim’ Awla
Sede Kostituzzjonali fit-8 ta' Gunju 2022.
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53. Ghaldagstant, dak mitlub ai termini tal-artikolu 41 tal-
Konvenzjoni Ewropea ma japplikax ghall-kaz in ezami.
Konsegwentement, b'referenza ghall-artikolu 41 kull fejn huwa
indikat fit-talbiet, it-talbiet ma jistghux jintlagghu abbazi ta' dan I-
artikolu tal-Konvenzjoni Ewropea.

Konsegwentement il-Qorti sejra tilga' I|-erbatax-il ec¢ezzjoni tal-
Avukat tal-Istat.

It-talba ghal Kumpens

54, Stabbilit li sehh ksur, il-Qorti ser tipprovdi ghal kumpens a
tenur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni

Ewropea.

55. Irid jigi stabbilit minn meta sa meta ghandu jigi kkalkulat il-
kumpens.

56. Bhala regola, il-gurisprudenza tistabbilixxi li I-kumpens ghal

ksur tad-drittijiet tal-bniedem bhal dawk invokati f'dan il-kaz, kellhom
jigu kalkolati mid-data tad-dhul fis-sehn fil-Ligi Maltija tal-KEDB. Is-
socjeta rikorrenti talbet li I-kumpens jigi kalkulat mill-1966 sal-lum.
Ghalkemm din il-Qorti diversament presjeduta kienet lagghet it-talba
sabiex il-perit tekniku jaghmel il-komputazzjoni tal-valur lokatizju
tieghu skont kif mitlub mis-socjeta rikorrenti, din il-Qorti tqis i
ghandha zzomm mal-parametri stabbiliti fkazijiet simili, inkluz dawk
tas-socjeta rikorrenta fejn minkejja li I-kirja tkun bdiet ferm gabel I-1
ta’ Mejju 1987, il-kumpens ghall-ksur accertat jibda jigi jiddekorri
minn dik id-data il-quddiem.

57. Punt izjed spinuz jirrizulta li huwa sa meta dan il-kumpens kellu
jigi kalkulat. L-Avukat tal-Istat issottometta li, f'dan il-kaz, jekk
semmai kellu jinghata kumpens ghal ksur, dan ma kellux imur izjed
il-boghod mis-sena 2007. Dan peress li fdik is-sena §ie pruvat li
socjeta intimata kienet kisret wahda mill-kundizzjonijiet lokatizjoni
pattwiti fil-kuntratt tal-lokazzjoni mas-socjeta rikorrenti u li in bazi
taghha, sussegwentement, b’sentenza moghtija mill-Qorti tal-Appell
(Sede Inferjuri) tat-8 ta’ Marzu 2023 is-socjeta intimata kienet giet
zgumbrata mill-fondi de quo. L-Avukat tal-Istat sostna li galadarba
kien hemm rimedju effettiv ghas-socjeta rikorrenti |i wassal ghall-
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izgumbrament tas-socjeta konvenuta mill-fondi kollha mertu ta' din
il-vertenza, [-Istat ma kellux jirrispondi ghal lezjoni ta' dritt
fondamentali mis-sena 2007 ‘il quddiem.

58. Minn naha taghha s-socjeta rikorrenti opponiet ghal dan |-
argument tal-Avukat tal-Istat, u rreferiet ghall-kawzi diga decizi mill-
Qorti Civili Prim' Awla (Sede Kostituzzjonali) (790/2021) u
(791/2021), fejn f'dawn il-kawzi inghata kumpens konsiderevoli
ghas-snin li fihom is-socjeta rikorrenti ippercepiet kera irrizorja
komparat mal-kera xieraq skont il-valur fis-suq sal-ahnar.

59. Din il-Qorti taghmel riferenza ghas-sentenza tal-Qorti tal-
Appell (Sede Inferjuri) tat-8 ta’ Marzu 2023 fejn din ikkonfermat is-
sentenza tal-Bord li Jirregola I-Kera li kien ordna l-izgumbrament tas-
socjeta intimata mill-fondi meritu ta’ din il-kawza wara li gies |i t-
trasferiment tal-ishma kollha fis-soc¢jeta intimata mill-gja azzjonisti
taghha lil ¢ertu Vincent Farrugia u V.F Group Limited fil-15 ta’ Frar
2007 kien jammonta ghal sullokazzjoni tal-kirja minghajr il-kunsens
tas-sid, liema possibilita ta’ sullokazzjoni minghajr kunsens tas-sid
kienet vjetata espressament fil-kuntratti ta’ lokazzjoni. Din |-azzjoni
ghall-izgumbrament tas-socjeta intimata inbdiet b’rikors guramentat
tas-6 ta’ Novembru 2018. Ghalkemm il-bazi legali ghal din I-azzjoni
mis-socjeta rikorrenti kontra s-socjeta intimata kienet I-artikolu 1614
tal-Kodici Civili li kien gie sostitwit bl-Att X tal-2009, il-Qorti tal-Appell
kellha dan xi tghid fir-rigward:

12. II-Qorti ma taqbilx, u tghid li I-Bord kien korrett fid-decizjoni tieghu meta
ghazel li ma jikkunsidrax id-disposizzjonijiet tal-imsemmi subartikolu. Tghid
li I-Bord qabel xejn ghamel riferiment siewi tassew ghall-iskritturi esebiti mis-
socjeta appellata, u li jinsabu a fol. 7 sa fol. 9 tal-atti tal-Bord, ghaliex il-
partijiet hemmhekk ghamluha ¢ara li ma setghet issir I-ebda sullokazzjoni
tal-kirja tal-fondi in kwistjoni. 1l-Qorti tirrileva li m’hemm I-ebda dubju
ghalhekk li diga minn dak iz-zmien li saret il-kirja originali, is-soc¢jeta
appellata kienet taf li kienet marbuta li ma taghmel I-ebda sullokazzjoni
tal-fondi, anki permezz tad-disposizzjonijiet tal-ligi, izda kienet ¢ara
wkoll il-gurisprudenza tal-Qrati taghna dak iz-zmien dwar dak li jista’
ukoll jikkostitwixxi sullokazzjoni, jigifieri fejn I-inkwilin originali jizvesti
ruhhu mill-kontroll tan-neqozju u ma jibgghalu I-ebda interess fih u fil-
fond.1% B’hekk fid-dawl ta’ dan, il-Qorti ma tistax togqghod lura milli tghid |i
huwa fallaci ghal kollox |I-argument tas-socjeta appellanta li I-iskritturi ta’ kirja
jongsu milli jipprovdu ghall-eventwalita ta’ trasferiment ta’ ishma. Ghalhekk
ukoll 1-Qorti tasal biex tghid li |-Bord seta’ wasal ghall-istess
konkluzjoni sahansitra anki minghajr I-applikazzjoni tal-artikolu 1614

10 Enfazi mizjuda minn din il-Qorti.
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tal-Kap. 16.** Madankollu ghandu jinghad li llum wara d-dhul fis-sehh tal-
emendi ghall-artikolu 1614 tal-Kap. 16 permezz tad-disposizzjonijiet tal-Att
X tal-2009, il-pozizzjoni tal-Qrati giet ikkristallizzata fil-ligi taghna b’'mod ¢ar
u inekwivoku, fejn is-subartikolu 1614(3) tal-Kap. 16 sahansitra stabbilixxa
dak li ghandu jitgies bhala sullokazzjoni fl-eventwalita ta’ trasferiment inter
vivos tal-ishma ta’ kumpannija. [I-Qorti ma tagbilx mas-socjeta appellanta
fejn din geghda tikkontendi li fil-kaz odjern ghandhom jigu applikati d-
disposizzjonijiet tas-subartikolu 39(3) tal-Att X tal-2009, ghaliex kif diga
osservat aktar ’il fuq fdin is-sentenza, |-obbligu fuq is-socjeta appellanta
kien fis-sehh ferm gabel I-1 ta’ Gunju, 2008, u I-imsemmi Att X tal-2009 ma
mpona l-ebda obbligu gdid fugha.

13. II-Bord fis-sentenza appellata, indirizza ukoll il-kwistjoni tal-kunsens o
meno tas-socjeta appellata, fejn gharaf li s-socjeta appellanta kienet geghda
tinsisti li s-socjeta appellata kienet taf bit-trasferiment tal-ishma, u acc¢ettat
l-istess. II-Bord osserva li din I-allegazzjoni ma kinitx tirrizulta mill-provi, u |-
Qorti tghid li fir-rikors tal-appell taghha, is-socjeta appellanta ma tindika I-
ebda prova inekwivoka in sostenn tal-allegazzjoni taghha. IlI-Bord
korrettement irrileva ukoll li s-so¢jeta appellanta kienet nagset milli tgharraf
lis-socjeta appellata bit-trasferiment tal-ishma taghha, u I-Qorti tirrileva wkoll
li dan mhux kontestat min-naha taghha. II-Bord kompla jghid li anki jekk dan
il-fatt kien gie kkomunikat lis-so¢jeta appellata, tajjeb ferm osserva
hawnhekk li ma kienx gie ppruvat min-naha tas-socjeta appellanta li kien
hemm il-kunsens tal-imsemmija socjeta appellata. ll-Qorti tirrileva li kemm
fl-iskrittura tal-1955, kif ukoll f'dik tal-1957, il-partijiet kienu ftehmu permezz
tieni klawsola taghhom b’mod ¢ar u inekwivoku, li I-inkwilini ma kienux
permessi jissullokaw il-fond “without the previous consent in writing4 of the
Landlord”. Fid-dawl ta’ klawsola daqgstant espli¢ita u ¢ara, kull prova u/jew
sottomissjoni li tista’ tressaq is-socjeta appellanta in sostenn tal-allegazzjoni
taghha li s-so¢jeta appellata kienet taf bit-trasferiment tal-ishma, ma tistax
tigi kkunsidrata. Ghalkemm hija tittanta targumenta kif inghad diga, li fl-
iskritturi_ta’ kera_m’hemm |-ebda riferiment ghat-trasferiment ta’
ishma, kif diga nghad anki minn _din il-Qorti_iktar ’il fuq fdin is-
sentenza, il-qurisprudenza qabel il-promulgazzjoni_tal-Att X tal-2009
kienet ¢ara fejn stabbiliet li meta I-inkwilin jitlef il-kontroll tan-neqozju
u tal-fond u anki l-interess f’dan tal-ahhar, dan ifisser li tkun saret is-
sullokazzjoni tal-fond. Ghalhekk, fil-kaz odjern fejn I-inkwilini originali
kienu ntrabtu li ma ssir |-ebda sullokazzjoni ghajr bil-kunsens tas-sid,
[-obbligazzjoni tal-inkwilini kienet ukoll fl-eventwalita tat-trasferiment
tal-ishma taghhom u huma kienu tenuti jottjenu tali kunsens gabel ma
jittrasferixxu |-ishma fl-intier taghhom lil terzi.!?

60. F’'dan il-kaz gie oggettivament ippruvat li I-Ligi li tirregola |-Kera
kif kienet applikabbli ghal dan il-kaz kienet tikser il-jeddijiet tal-
bniedem tas-sidien skont id-disposizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-KEDB,* ma kienx jippermetti li sid il-kera

11 Enfazi mizjuda minn din il-Qorti.
12 Enfazi mizjuda minn din il-Qorti.
13 Qabel I-emendi relattivi.
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jibbenefika minn kera i tirrifletti |-valur fis-suq tal-kera ghal dak il-
fond filwaqt li kien fiha restrizzjonijiet serji dwar il-possibilita li sid il-
kera jiehu |-pussess lura tal-istess fond. Dawn ir-regoli ta’ kontroll
fuq il-kera kienu jikkostitwixxu interferenza mad-drittijiet tas-sidien
versu |-uzu tal-proprjeta taghhom waqt li kienu ta’ zvantagg enormi
fuq sid il-kera u vantagguzi unikament versu I-inkwilin fi tgawdija ta’
fond mikri bhala hanut, ghal skop kummerc¢jali li kien ilu izjed minn
hamsin sena jhallas kera ferm izjed baxxa minn dik li kienet kera
gusta.

61. |zda fl-istess kaz gie wkoll pruvat li matul il-kors ta’ din il-kirja
is-socjeta inkwilina kisret wahda mill-kondizzjonijiet tal-kirja bejn il-
partijiet. Minhabba dan il-ksur, anke taht il-Ligi dagstant restrittiva li
kienet tapplika dak iz-zmien, kien hemm lok sabiex is-sidien setghu
jezercitaw ir-rimedju ordinarju disponibbli ghalihom biex ikunu
jistghu jiehdu lura I-pussess tal-fond mikri u b’hekk itemmu hin gabel
il-waqt is-sitwazzjoni ta’ ksur li dik |-istess Ligi kienet geghda ¢gib
fughom u li r-rikorrenti kienu geghdin jattakkaw.

62. Allura hawnhekk I-ilment tal-Avukat tal-Istat jassumi rilevanza.
Ghandu I-Istat iwiegeb ghal ksur tal-jeddijiet tal-bniedem marbuta
mat-tgawdija tal-proprjeta privata u jhallas kumpens (anke ta’ kirjiet
kummercjali) anke ghal dak iz-zmien fejn ikun giet pruvat li I-inkwilin
ikun ikkommetta ksur tal-kundizzjonijiet kontrattwali lokatizji u fejn
allura l-vitma (dment li kienet diligenti bizzejjed biex tassigura li |-
kundizzjonijiet lokatizji kienu qgeghdin jigu mharsa mill-inkwilin)
setghat tezercita l-azzjoni ordinarja biex dak il-ksur ma jkomplix
ghaddej fil-konfront taghha billi |-inkwilin jigi zgumbrat u tkun
ghalhekk hielsa li tikri dak il-fond b’rati kummercjali?

63. F’dan il-kaz ir-raguni tal-ksur tal-kuntratt lokatizju sehhet fil-15
ta’ Frar 2007.* Gie pruvat ampjament li l-azzjonisti tas-socjeta
intimata ttrasferew |-azzjonijiet taghhom kollha lil terzi b’mod li anke
kif kienet I-interpretazzjoni gurisprudenzjali dak iz-zmien, dan I-att
kien jista’ facilment jitgies bhala forma ta’ sullokazzjoni tal-istess
fond. Peress li s-soc¢jeta intimata ma kienetx awtorizzata li tissulloka
I-fond minghajr il-kunsens tas-socjeta rikorrenti, u ma rrizultax li dan
il-kunsens inghata, l-azzjoni tas-soc¢jeta intimata kienet allura
tammonta ghal ksur ta’ wahda mill-kundizzjonijiet principali tal-
kuntratti ta’ lokazzjoni bejn il-partijiet. Dan il-ksur kuntrattwali kien
allura attribwibbli lill-azzjonisti tas-socjeta intimata u mhux lis-socjeta

14 u allura wara l-introduzzjoni tal-emendi bl-Att XXXI tal-1995.
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rikorrenti jew lill-Istat Malti. Inoltre dan il-ksur, anke kif kienet I-
interpretazzjoni gurisprudenzjali dak iz-zmien, kien jista’ facilment
jaghti lok lil sid il-kera biex jitlob lil Bord li Jirregola |-Kera sabiex
jaghti |-permess tieghu biex is-sid jiehu lura I-pussess tal-fond
minghand I-inkwilin fis-sensi tal-art 8 u 9(a) tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta.

Fil-fatt ghalkemm ir-raguni tal-ksur kontrattwali sehhet fil-15 ta’
Frar 2007, is-soc¢jeta rikorrenti bdiet I-azzjoni taghha ghall-
izgumbrament tas-socjeta intimata b’rikors tas-6 ta’ Novembru 2018.
Is-socjeta rikorrenti tghid li ma kienetx taf b’din is-sullokazzjoni
gabel. Izda mix-xiehda ta’ Donald Spiteri moghtija quddiem dak il-
Bord kien irrizulta li [-ahhar darba li s-socjeta rikorrenti accettat il-
kera minghand is-socjeta intimata kien fit-2 ta’ Gunju 2016 ghall-
perjodu I-1 ta’ Lulju 2015 sal-31 ta’ Dicembru 2015. Mix-xiehda ta’
Francesco Apap Bologna moghtija quddiem I-istess Bord irrizulta
wkoll li meta xehed b’affidavit datat 12 ta’ Gunju 2019 huwa stqarr i
kien sar jaf “re¢entement” waqt li kien ged isir analizi tal-kirjiet kollha
li kKien sehh it-trasferiment tal-ishma kollha ta’ Pearl’'s Gowns Limited
fis-sena 2007 lil Vincent Farrugia u V.F Group Limited.

Din il-Qorti tista’ tifthem li |-azzjonisti pre¢edenti ta’ Pearl’s
Gowns Limited jew Vincent Farrugia jew V.F Group Limited ma galux
lis-socjeta rikorrenti li kien sar dak it-trasferiment tal-ishma fi Frar
2007. |zda mill-banda |-ohra dan ma jfissirx li s-so¢jeta rikorrenti ma
kellniex obbligi li, bhala missier tajjeb tal-familja, tivverifika
regolarment jekk u safejn is-socjeta inkwilina kienetx geghda taqdi |-
obbligi kontrattwali kollha mistennija minnha. Gie pruvat li mill-15 ta’
Frar 2007 sehh avveniment li bis-sahha tieghu, bl-uzu tar-rimedju
ordinarju skont il-Ligi vigenti dak iz-Zzmien, is-socjeta rikorrenti
setghet tiehu azzjoni biex il-ksur tal-jeddijiet proprjetarji taghha
naxxenti mill-effetti tat-thaddim ta’ kuntratt ta’ lokazzjoni siglat izjed
minn hamsin sena qgabel u regolat b’ligijiet restrittivi hafna, jigi fi
tmiemu. Din l-azzjoni kienet twassal biex is-socjeta rikorrenti tiehu
[-pussess tal-fond lura u twaqqaf il-hsara |i kienet geghda ssirilha
minhabba li kienet marbuta taccetta kera li kien baxx ghall-postijiet u
z-zminijiet relattivi.  Din l-azzjoni ghar-ripresa tal-fond kienet
disponibbli ghaliha li kieku, bhala missier tajjeb tal-familja, ivverifikat
regolarment il-memorandum and articles of association tal-
kumpanija intimata mir-registri pubbli¢i disponibbli.

Dan jidher li ghamlitu, perd mhux gabel Gunju 2016, meta
allura kienu lahqu diga ghaddew disa’ snin mid-data tat-trasferiment
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67.

68.

69.

70.

tal-ishma fil-kumpanija konvenuta. Imbaghad |-azzjoni intentata
minnha ghall-izgumbrament giet maghmula izjed minn sentejn wara
b’rikors tas-6 ta’ Novembru 2018.

Din il-Qorti tifthem |i s-socjeta attri¢i setghet ma kienetx taf bis-
sullokazzjoni mill-ewwel. |zda mill-banda I-onhra li kieku bhala sid tal-
fond mikri ezercitat id-diligenza mistennija minnha, ma kienx ikun
difficli tinduna |i kien hemm trasferiment tal-ishma tas-socjeta
intimata. [I-Qorti tqgis li bhala sid ta’ fond kummercjali mikri lil so¢jeta
kummercjali ohra, is-soc¢jeta rikorrenti kellha tkun izjed proattiva fis-
sorveljanza tal-ottemperanza mal-kundizzjonijiet lokatizji da parti
tas-socjeta intimata — aktar u aktar meta kienet tqis ir-relazzjoni
kuntrattwali ta’ bejniethom bhala li kienet tant opprimenti ghad-
drittijiet taghha minhabba certi aspetti tal-ligi li kienet tirregola dak il-
ftehim.

Dagskemm allura f'dan il-kaz il-Qorti tista’ temmen li s-socjeta
intimata “hbiet” is-sullokazzjoni mis-soc¢jeta rikorrenti sa minn
dakinhar li saret, dagstant iehor temmen li s-socjeta rikorrenti bl-
ezercizzju ta’ diligenza ordinarja kellha tintebah hi minn jeddha li kien
sehh event ta’ sullokazzjoni madwar disa’ snin qabel ma jirrizulta
mill-atti i sar xi hada li turi d-dissens taghha ghal dan.

F’dan il-kuntest allura I-Qorti ma tqisx li f'dan il-kwadru ghandu
jkun I-Istat Malti li jikkumpensa lis-socjeta rikorrenti ghall-ksur tal-
jeddijiet fundamentali proprjetarji taghha anke ghal dak iz-zmien li
[igi wara li sehhet din is-sullokazzjoni : meta |-ezistenza ta’ din is-
sullokazzjoni setghet tigi mikxufa facilment mis-socjeta rikorrenti bi
spezzjonijiet regolari tal-istatut u d-dokumenti registrati tal-
kumpanija intimata u fejn allura anke skont kif kienet il-ligi specjali
tal-kera u Il-interpretazzjoni taghha fdak iz-zmien, is-socjeta
rikorrenti kellha diga rimedju ordinarju disponibbli ghaliha biex
twaqqaf dik il-kirja.

L-Istat Malti ma ghandux ihallas lil sid privat ta’ kirja
kummercjali anke fejn dan kellu rimedju ordinarju disponibbli ghalih
u li bl-ezercizju tieghu setgha waqqaf il-kawza tal-ksur u tad-dannu
finanzjarju li huwa kien gieghed kostrett isofri. Altrimenti ikun ifisser
li sid ta’ fond kummer¢jali setgha jistrieh fuq kumpens ghal kirja
kummercjali mill-Istat anke fejn huwa stess setgha jnaggas id-dannu
li in bazi tieghu kien gieghed jaghmel I-ilment kontra I-Istat; u wkoll li
I-Istat Malti jkun kostrett ihallas danni ghal kirjiet kummercjali ingenti
anke fejn is-sid ta’ dak il-fond setgha kellu rimedju disponibbli ghalih
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snin gabel ma ntebah b’fatti li setghu jaghtuh dak ir-rimedju li huwa
stess setgha kixef u sar jaf bihom kieku uza diligenza u attenzjoni
rikieta minnu anke f'dawk iz-zminijiet li fih ikunu sehhew il-fatti li
jaghtu lok ghall-ezercizzju ta’ dak ir-rimedju ordinarju. Ifisser ukoll li
I-lstat Malti jkun kostrett ihallas kumpens ghal ksur ta’ jeddijiet tal-
bniedem anke ghal perjodu fejn allura s-sid setgha kellu wkoll mezzi
ohra biex jirkupra d-danni sofferti minnu mhux minhabba ragunijiet
attribwibbli ghall-Istat Malti, izda minhabba nuqgqgasijiet kommessi
mill-inkwilin.

71. Dawn il-konsiderazzjonijiet iwasslu lil din il-Qorti tikkonkludi li
f'dan il-kaz, fid-dawl tal-provi prodotti fih li juru kif zvolgew il-fatti, ikun
ferm ingust fuq I-Istat Malti li jkun kostrett inallas kumpens ukoll anke
ghal dak iz-zmien fejn jigi pruvat li s-sid kellu rimedju ordinarju
disponibbli u facilment ezercitabbli minnu li kieku uza izjed attenzjoni
fis-sorveljanza tat-twettieq tal-obbligi kontrattwali kollha da parti tal-
inkwilin.

72. B’hekk il-Qorti sejra taghti kumpens ghal ksur tal-jeddijiet tal-
bniedem lis-sidien ghall-perjodu bejn I-1 ta’ Mejju 1987 u I-15 ta’ Frar
2007. Ghal dak li sehn gabel I-1 ta’ Mejju 1987 I-Istat ma jistax jitgies
responsabbli ghalih; filwaqt li dak li sehh wara |-15 ta’ Frar 2007 f'dan
il-kaz I-Istat ma ghandux ikun tenut responsabbli li jhallas ghalih.

73. Skont ir-rapport tal-Perit Tekniku Mario Cassar (fol 120 et
sequitur), u il-valur lokatizju annwali tal-propjeta mertu ta' dan il-kaz,
ghall-perjodu bejn is-sena 1987 sas-sena 2007 huwa kif ser jigi
indikat:

Ghall-proprjeta, numru 1 kif deskritta mill-Perit Tekniku bhala hanut,
fond kummercjali bl-isem Samsonite, fKingsway Palace

Sena 1987 € 1,032
Sena 1988 € 1,092
Sena 1989 € 1,155
Sena 1990 € 1,222
Sena 1991 € 1,293
Sena 1992 € 1,368
Sena 1993 € 1,447
Sena 1994 € 1,531
Sena 1995 € 1,620
Sena 1996 €1,714

Sena 1997 € 1,814
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Sena 1998 € 1,919
Sena 1999 € 2,030
Sena 2000 € 2,148
Sena 2001 € 2,272
Sena 2002 € 2,404
Sena 2003 € 2,544
Sena 2004 €2 ,691
Sena 2005 € 2,847
Sena 2006 € 3,012
Sena 2007 € 3,187
74. Fir-rapport tal-Perit Tekniku, it-tieni proprjeta, deskritt bhala il-

fond sovrastanti, fil-livell tal-ewwel sular, li jintuza bhala store, il-
kmamar u l-ambjent li jistghu jintuzaw bhala uffic¢ini huma valutati bil-

kera lokatizja annwali segwenti:

Sena 1987 € 1,439
Sena 1988 € 1,439
Sena 1989 € 1,439
Sena 1990 € 1,439
Sena 1991 € 1,907
Sena 1992 € 1,907
Sena 1993 € 1,907
Sena 1994 € 1,907
Sena 1995 € 1,907
Sena 1996 € 2,528
Sena 1997 € 2,528
Sena 1998 € 2,528
Sena 1999 € 2,528
Sena 2000 € 2,528
Sena 2001 € 3,351
Sena 2002 € 3,351
Sena 2003 € 3,351
Sena 2004 € 3,351
Sena 2005 € 3,351
Sena 2006 € 4,443
Sena 2007 € 4,443
75. Fir-rapport tal-perit tekniku, il-propjeta numru 3 deskritta bhala

ambjent li jikkonsisti f'kamra fil

-livell tat-tieni sular, valutata b’kera

lokatizja annwali li hija s-segwenti:

Sena 1987
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Sena 1988 € 205
Sena 1989 € 205
Sena 1990 € 205
Sena 1991 € 272
Sena 1992 € 272
Sena 1993 € 272
Sena 1994 € 272
Sena 1995 € 272
Sena 1996 € 360
Sena 1997 € 360
Sena 1998 € 360
Sena 1999 € 360
Sena 2000 € 360
Sena 2001 € 477
Sena 2002 € 477
Sena 2003 € 477
Sena 2004 € 477
Sena 2005 € 477
Sena 2006 € 633
Sena 2007 € 633
76. Fir-rapport tal-perit tekniku I-proprjeta numru 4 deskritta bhala

ambjent i jikkonsisti fkamra fil-livell tat-tielet sular hija indikata
b’valuri lokatizzji annwali li huma s-segwenti:

Sena 1987 € 39
Sena 1988 € 39
Sena 1989 € 39
Sena 1990 € 39
Sena 1991 € 52
Sena 1992 € 52
Sena 1993 € 52
Sena 1994 € 52
Sena 1995 € 52
Sena 1996 € 69
Sena 1997 € 69
Sena 1998 € 69
Sena 1999 € 69
Sena 2000 € 69
Sena 2001 € 92
Sena 2002 € 92
Sena 2003 € 92
Sena 2004 € 92
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Sena 2005 € 92

Sena 2006 € 122
Sena 2007 € 122
77. Peress li din hija kirja kummercjali il-Qorti sejra taghmel

referenza ghall-gurisprudenza recenti fuq din il materja ta' kalkolu ta
kumpens pekunarju f'dan ir-rigward,® fejn kif deciz ukoll f'diversi
appelli kostituzzjonali ohra'® il-komputazzjoni tal-kumpens ghandha
ssir skond il-kriterji stabbiliti f'paragrafi 103, 104, 105 tal-kaz Cauchi
vs. Malta (14013/19) deciz mill-QEDB fil-25 ta' Gunju 2021.

15 Fil-kaz Peter Bonnici pro et noe vs. Emanuel sive Noel Pace et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fil-31 ta' Mejju 2022 inghad:

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

Dwar interess pubbliku jew generali, fligi li I-ghan taghha huwa i tipprotegi kirjiet kummercjali
intgal:

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

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

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

[I-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz L-Avukat Dr Anna Mallia et vs. Avukat tal-Istat et deciza fl-4 ta' Mejju
2022, inghad:

Tnaqgis iehor ta' 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-in¢ertezza illi I-atturi kien
jirnexxielhom izommu I-proprjeta mikrija tul iz-zmien relevanti kollha ghall-prezzijiet indikati mill-
perit tekniku. Mis-somma rizultanti ghandha mbaghad titnagqas il-kera per¢epita mill-atturi, jew
il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi.

16 Ara l-appelli kostituzzjonali Joseph Cremona vs. Avukat tal-Istat et deciz fid-29 ta' Marzu 2023;
Camilleri Helen vs. Avukat tal-Istat et deciz fil-31 ta' Mejju 2023; John Edward Vassallo et vs.
Carmen Cardona et deciz fit-12 ta' Lulju 2023; Godfrey Cosaitis vs. Avukat tal-Istat et deciz fid-9 ta'
Ottubru 2023.
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Kumpens pekunarju u non-pekunarju

78. In vista ta' dawn il-kunsiderazzjonijiet u skond il-valutazzjonijiet
fir-rapport tal-Perit Tekniku tal-qorti il-Perit Mario Cassar, il
komputazzjoni tal-kumpens ser tkun kif gej:

79. Mill-1 ta’ Mejju 1987 sal-15 ta’ Frar 2007 (il-valuri lokatizzji
annwali sucitati maghdudin kollha flimkien ghall-erba proprjetajiet kif
stmati mill-Perit Tekniku huwa €95,689.

80. Mill-insenjament tal-gurisprudenza rec¢enti tal-Qorti
Kostituzzjonali minn din is-somma ser isir thaqqis ta'":

30% ghall-ghan legittimu tal-ligi = €28,706.
Mill-€95,689 irid jitnagqgas dan l-ammont ta’ €28,706 = €66,984

81. Minn din is-somma ser jerga' jithaggas ammont ta' 20%,
rapprezentanti l-inCertezza tar-rikorrenti kien ikollhom sabiex
jirmexxilhom izommu I-propjeta mikrija matul iz-zmien kollu
ikkonc¢ernat.

20% ghall incertezza tar-rikorrenti sabiex jikru I-fond matul il-perjodu
kollu hawn fug imsemmi €66,984 = €13,397.
Mis-€66,984 iridu jithaqqsu l-ammont ta’ €13,397 = €53,587.

82. Minn dan l-ammont ta’' €53,587 irid jithaggas l-ammont ta' kera
ipperéepita matul is-snin.

83. ll-kera ippercepit bejn Mejju 1987 u Frar 2007 bazat fuq dak
mistgarr u pruvat fdan il-kaz ghall-ambjenti kollha mikrija kien
jammonta ghal €31,630.

84. Ghalhekk, mill-ammont ta’ €53,587 irid jithaggas |-ammont ta’
kera imhallsa, ossija I-ammont totali ta’ €31,630 ekwivalenti ghal
€21,957.

85. Ghalhekk, l-ammont ta' danni pekunarji jammontaw ghal
€21,957.

86. Din il-qorti tikkunsidra illi ghandha tillikwida wkoll is-somma ta'
€5,000 bhala kumpens non-pekunarju.
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87. Ghalhekk il-kumpens totali pekunarju u non pekunarju huwa
ta' €26,957.

88. Dan il-kumpens ghandu jithallas mill-intimat Avukat tal-Istat.

Decide

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti geghda :

1. Tilga’ il-hames, is-sitt u |-erbatax il-ec¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat,
filwaqgt li safejn mhux kompatibbli mal-motivazzjonijiet imsemmija
izjed il-fug tichad il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet sollevati
minnu;

2. Tilga’ r-raba’ e¢¢éezzjoni tas-socjeta intimata filwaqt li safejn mhux
kompatibbli mal-motivazzjonijiet imsemmija izjed il-fuq, tichad il-
kumplament tal-ec¢éezzjonijiet sollevati minnha;

u

3. Filwaqt li tichad it-tieni u t-tielet talbiet tas-socjeta rikorrenti, kif
ukoll tichad dik il-parti tal-hames talba u s-sitt talba maghmula in
bazi ghall-artikolu 41 tal-KEDB;

4. Tilga’ parzjalment |-ewwel talba tar-rikorrenti billi tiddikjara li fil-
konfront tas-socCjeta rikorrenti l-operazzjoni tal-Ordinanza i
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija |-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta, b'mod partikolari I-artikoli 3, 4, 9 u 12 illediet id-drittijiet
fundamentali tas-soc¢jeta rikorrenti a tenur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-KEDB (L-Ewwel Skeda tal-Kapitolu 319 tal-
Ligijiet ta' Malta), u dan rigward il-proprjetajiet bin-numru 4, 20,
13, 14, 15, 16 u K fKingsway Palace, Triq ir-Repubblika, 1l-Belt
Valletta u dan kif sejjer jigi dikjarat izjed l-isfel; izda tichadha f’dik
il-parti__fejn allegat tali ksur ukoll taht |-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni;

5. Tilga' r-raba’ talba tas-socjeta rikorrenti fis-sens li minhabba I-
operattivita tal-Ligijiet specjali tal-Kera kif imsemmija izjed il-fuq,
fil-qafas ta’ dak li sejjer jigi dikjarat izjed Il-isfel, tiddikjara lil
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Avukat tal-Istat responsabbli li jhallas kumpens pekunarju u non-
pekunarju ghall-okkupazzjoni tal-fondi imsemmija bi vjolazzjoni
tad-drittijiet tas-soc€jeta rikorrenti;

6. Tilga’ I-hames talba limitatament a tenur tal-Ewwel Artikolu tal-
Ewwel Protokoll tal-KEDB u b’hekk tillikwida kumpens ghal danni
pekunarji u non-pekunarji ghall-perjodu bejn |-1 ta’ Mejju 1987 u I-
15 ta’ Frar 2007 fl-ammont ta’ sitta u ghoxrin elf hames mija
sebgha u disghin euro (€26,597);

7. Tilga’ s-sitt talba limitatament a tenur tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-KEDB u b’hekk tikkundanna |-Avukat tal-Istat sabiex
ihallas dan I-ammont ta’ sitta u ghoxrin elf hames mija sebgha u
disghin euro (€26,597);

Bl-imghax legali mid-data ta’ din is-sentenza sal-gurnata tal-
pagament effettiv u bl-ispejjez ta’ din il-kawza wkoll ikunu a karigu
tal-Avukat tal-Istat.

Aaron M. Bugeja
Imhallef

Christianne Borg
Deputat Registratur
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