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Thomas u Catherine konjugi Cauchi, u,
b’dikriet tal-25 ta’ Mejju 2017, wara |-mewt
ta’ Thomas Cauchi |-atti tal-kawza gew
trasfuzi f'isem John Cauchi, Thomas
Cauchi u Jeremy Cauchi minflok il-mejjet
Thomas Cauchi
V.

Avukat Generali u Josephine Borg

1. Dan huwa appell tal-atturi mis-sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fil-kkompetenza taghha kostituzzjonali fit-2 ta’ Mejju 2017 li
cahdet it-talba taghhom sabiex jinghataw rimedju ghal dak li huma
jgisu bhala ksur tal-jedd taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, im-
hares taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u I-art.

1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
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Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali [‘I-Ewwel Protokoll’], meta
nholoq jedd ta’ kiri ta’ proprjeta taghhom favur il-konvenuta Josephine
Borg bis-sahha tal-art. 12 tal-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar

[“Kap. 1587].

2. ll-fatti li wasslu ghal din il-kawza gew imfissra hekk fis-sentenza

appellata:

»... din il-kawza tirrigwarda I-fond 28, Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk.

»Permezz tal-att XXIIl (1979) gie introdott I-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap.
158 i jistipula li meta dar ta’ abitazzjoni tkun inghatat b’enfitewsi
temporanja wara 1-21 ta’ Gunju 1979, u fi tmiem I-enfitewsi |-enfitewta
jkun ¢ittadin Malti u jkun jokkupa d-dar bhala r-residenza ordinarja
tieghu, huwa jkollu I-jedd li jibga’ jokkupa I-fond b’kera minghand il-
padrun dirett.

»Fit-3 ta’ Frar 1983, ir-rikorrenti Catherine Cauchi ikkoncediet il-fond in
kwistjoni btitolu ta’ enfitewsi temporanja ghal perjodu ta’ 21 sena lil
Peter Barbara versu ¢-¢ens annwu ta’ Lm60.

»Fis-17 ta’ Ottubru 1989, wara li I-fond kien gie sub-koncess minn
Peter Barbara |l Raymond Baldacchino, u wara li Raymond
Baldacchino issub-konc¢edieh lil Doreen Ellul, din tal-ahhar b’kuntratt
tas-17 ta’ Ottubru 1989 ¢edietu lil Carmel Borg.

»Fit-23 ta’ Jannar 2003, il-konjugi Carmel u Josephine Borg isseparaw
u ai termini tal-kuntratt ta’ separazzjoni I-fond in kwistjoni gie assenjat
lill-intimata Josephine Borg.

»Fit-2 ta’ Frar 2004, meta I|-koncessjoni enfitewtika spic¢at fi Frar
2004, a tenur tal-artikolu 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 giet konvertita f'titolu
ta’ kera u ghalhekk ir-rikorrenti kellha tirrikonoxxi lil Josephine Borg
bhala l-inkwilina.«

3. L-atturi ghalhekk fethu din il-kawza u talbu illi I-gorti:

»1. tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti l-operazzjonijiet
tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, u bl-operazzjonijiet tal-ligijiet vigenti, geghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimata Borg il-fond 28 Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk, u
jirrenduha impossibbli lir-rikorrenti i jirriprendu |-pussess tal-proprjeta;

»2. konsegwentement tiddikjara u tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet taghhom ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha 28 Triq iz-Zejtun,
Marsaxlokk bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-ewwel
skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u b’hekk taghtihom ir-rimedju li
jidhrilha xierga fis-sitwazzjoni, anki I-izgumbrament mill-fond tal-
intimata Borg;
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»3. tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma respons-
abbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza tal-
operazzjonijiet tal-Att XXIII tal-1979 li ma kkreawx bilan¢ gust bejn id-
drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin, stante illi ma jirriflettux is-suq u
langas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini tal-artikolu
41 tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»4. tillikwida I-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai
termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea;

»5. tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu l-istess kumpens
u danni likwidati ai termini tal-artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.«

4. L-Avukat Generali ressaq dawn |-ec¢ezzjonijiet:

»1. llli preliminarjament jinhass xieraq li ladarba r-rikorrenti geghdin
jilmentaw li gew imkasbra fil-jedd ta’ gidhom huma ghandhom
jipprovaw it-titolu taghhom fuq il-fond numru 28, fi Triq iz-Zejtun,
Marsaxlokk;

»2. llli, dwar il-mertu, ma jidhirx li I-ilmenti kostituzzjonali u konvenz-
jonali mgangla mir-rikorrenti huma Justifikati ghaliex is-sitwazzjoni li
ged jilmentaw minnha r-rikorrenti holquha huma stess (i.e. kienet self-
imposed). Dan ged jinghad ghaliex ir-rikorrenti minn jeddhom ghazlu li
jassoggettaw runhhom ghad-dispozizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta meta ffirmaw il-konc¢essjoni enfitewtika temporanja fit-3 ta’ Frar
1983. Tabilhagq, meta r-rikorrenti ffirmaw il-kuntratt tal-enfitewsi, id-
disposizzjonijiet introdotti bl-Att XXIII tal-1979 kienu diga fis-sehh u
allura huma kienu jafu bil-konsegwenzi legali li, mat-tmiem tal-kon-
¢essjoni enfitewtika, I-okkupazzjoni tal-enfitewta kienet ser tingaleb
fwahda ta’ kirja;

»F’dawn i¢-¢irkostanzi allura I-konverzjoni enfitewtika ma kinitx xi haga
li giet imposta fuq ir-rikorrenti b’mod obbligatorju mill-istat, izda kienet
konsegwenza naturali tal-ghazla tar-rikorrenti stess li jidhlu f'relazzjoni
ta’ koncessjoni enfitewtika ghal zmien temporanju. Tassew jekk
kemme-il darba huma ma xtaqux li jissottomettu ruhhom ghal dan ir-
regim partikolari huma dejjem kellhom I-ghazla Ii jiehdu triq ohra
differenti mill-enfitewsi temporanja. Izda ladarba huma hadu din it-triq
ma jistghux issa jmorru lura mill-passi taghhom;

»Jigi b’hekk li r-rikorrenti ma jistghux validament jghidu li, b’rizultat tal-
applikazzjoni tal-imsemmi Att tas-sena 1979, huma gew im¢ahhda
mill-uzu tal-proprjieta taghhom fit-termini tal-Konvenzjoni Ewropea u
tal-Kostituzzjoni ta’ Malta — ara fdan is-sens konsimili s-sentenza
Albert Cassar et v. lI-Prim Ministru et, maqtugha mill-Qorti Kostituzz-
jonali fit-22 ta’ Frar 2013;

»3. llli minghajr hsara ghall-premess, safejn I-ilment tar-rikorrenti jolqot
l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni, dan huwa ghal kollox improponibbli,
ghaliex dan l-artikolu jghodd biss meta jkun hemm tehid obbligatorju
tal-proprjeta. Tassew sabiex wiehed jista’ jitkellem dwar tehid forzuz
jew obbligatorju, persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li ghandha fuq
dik il-proprjeta bhal meta jkun hemm ordni ta’ esproprjazzjoni ta’ xiri
dirett. Perdo dan mhuwiex il-kaz hawnhekk, ghaliex bl-applikazzjoni tal-
artikolu 12 tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrenti ma tilfux ghal
kollox il-jeddijiet kollha fuq il-§id in kwistjoni. Il-mizura msemmija fil-ligi
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li ged tigi attakkata mir-rikorrent, ghalkemm ma hemmx dubbju li din
tikkostitwixxi ghamla ta’ kontroll fl-uzu u fit-tgawdija tal-proprjeta, ma-
dankollu tali mizura ma twassalx ghal deprivazzjoni totali tal-proprjeta.

Jigi b’hekk li I-ilment tar-rikorrenti ma huwiex kopert fil-parametri tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u konsegwentement ghandu jigi
mwarrab;

»4. llli minghajr pregudizzju ghal dak fuq espost, safejn I-ilment tar-
rikorrenti huwa msejjes fuq I-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea, ghandu jinghad li skont il-proviso ta’ dan I-
istess artikolu, I-istat ghandu kull jedd li jwettaq dawk il-ligijiet li jidhrulu
xierqa biex jikkontrolla |-uzu ta’ proprjeta skont I-interess generali.
F’dan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li l-istat igawdi minn dis-
krezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess generali
u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghal harsien
tal-interess generali;

»Hekk perezempju fir-rapport tal-Kummissjoni fil-kaz Connie Zammit
et v. Malta (App. Numru 16756/90) tat-12 ta’ Jannar 1991, gie
osservat li,

»“‘the Court has found no violation of the Convention in cases
where the State has adopted measures in the field of housing
regulations where a more far-reaching interference with property
rights was involved. Thus in James and others (Eur. Court. H.R.,
James and Others judgement of 21 February 1986, Series A no.
98) the leaseholders were accorded a statutory right to acquire
the property from the owners, while in Mellacher and others (Eur.
Court. H.R., Mellacher and Others judgement of 19 December
1989, Series A no. 169) the legislation constituted an inducement
to the leaseholder not to comply with the terms of a previously
validly contracted tenancy agreement;”

»Fil-fehma tal-esponent mizuri so¢jali implimentati biex jipprovdu dar
ta’ abitazzjoni lin-nies fil-bzonn jagghu fil-kappa tal-interess generali.
Taht dan il-profil I-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta mdahhal
fis-sistema legali permezz tal-Att XXXIII tal-1979, li huwa mahsub biex
jipprotegi persuni milli jigu mkec¢ija mid-dar tal-abitazzjoni taghhom
f'gheluq it-terminu koncess lilhom fil-kuntratt tal-enfitewsi, ma jistax jigi
klassifikat bhala wiehed mhux legittimu jew mhux fl-interess generali;

»Ghalhekk meta wiehed iqis li -emendi tal-1979 kienu gew introdotti bi
skop li I-gvern tal-gurnata jimplimenta I-politika tieghu socjali u eko-
nomika fil-qasam tal-akkommodazzjoni, l-esponent ma jarax i I-
artikolu 12 ghandu jitgies li jmur kontra d-drittijiet tal-bniedem Kkif
imhares bil-Konvenzjoni Ewropea;

»5. llli stabbilit Ii I-artikolu 12 tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandu
ghanijiet legittimi u huwa fl-interess generali, b’dana li ma hemm xejn
hazin taht il-Konvenzjoni Ewropea li I-ligi Maltija tiddisponi li fgheluq
enfitewsi temporanja |-okkupant li jkun ged juza dik id-dar bhala r-
residenza tieghu ghandu jithalla fid-dar taht titolu ta’ kera, allura safejn
ir-rikorrenti geghdin jitolbu dikjarazzjoni gudizzjali li I-ligi tikser il-
Konvenzjoni Ewropea u li I-kirja favur Josephine Borg ghandha tigi
mwaqgqfa, tali talbiet mhumiex misthoqqa.

»Tabilhaqq anke jekk ir-rikorrenti ged isostnu li huma geghdin igorru
piz sproporzjonat minhabba li [-ammont ta’ kera li qed jirCievu ma
jirriflettix il-valur lokatizju ta’ fuq is-suq, dan ma jistax jigi imsewwi bit-
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tnehhija tal-ligi jew bl-izgumbrament ta’ Josanne Pace. Dan ged
jinghad ghaliex wiehed ma jistax fl-istess nifs jaghraf I-iskop, il-htiega
u l-legittimita tal-mizura msemmija fl-artikolu 12 biex imbaghad jin-
newtralizzaha billi jaghmilha inapplikabbli bl-izgumbrament tal-
okkupanti;

»6. llli subordinatament u minghajr hsara ghas-suespost dwar I-ilment
marbut mal-isproporzjon fil-kera, jissokta jinghad li skont I-artikolu
12(2)(b)(i) il-valur tal-kera toghla kull hmistax-il sena. Jigifieri mhuwiex
il-kaz li I-valur tal-kera jibga’ wieqaf fuq Il-istess ammont;

»Barra minn hekk, ma jistax ma jigix irrimarkat ukoll li l-valur tal-kirja
gie stabbilit mir-rikorrenti stess u mhux mill-istat. Tassew meta r-
rikorrenti ffirmaw il-kuntratt tal-enfitewsi u ffissaw il-kanoni tac¢-cens
huma kienu jafu b’kemm kien ha jkun il-valur tal-kera skont il-ligi mat-
tmiem tal-koncessjoni enfitewtika. Ghalhekk ir-rikorrenti ma jistghux
jilmentaw fuq il-valur baxx tal-kirja ghaliex huma stess ikkundizzjonaw
kemm ha jkun il-valur lokatizju meta stabbilew il-valur ta¢-¢ens. Bil-
kemm ghandu ghalfejn jinghad, jekk riedu kirja oghla, ir-rikorrenti
messhom stabbilew kanoni aktar gholjin jew dahlu fregim legali
differenti mill-koncessjoni enfitewtika;

»7. llli fug kollox wiehed ma jridx jinsa wkoll li meta jkun hemm
prezenti ghanijiet legittimi mehuda fl-interess pubbliku, bhalma hawn
fdan il-kaz, il-kumpens dovut lis-sidien minhabba l-indhil fit-tgawdija
ta’ gidhom jigbed lejh ammont i jkun ferm ingas mill-valur shih tas-
suq;

»8. llli fi kwalsiasi kaz, ma jidhirx li r-rikorrenti oggezzjonaw mill-ewwel
ghall-ammont tal-kera meta kienet giet ikkonvertita I-koncéessjoni
enfitewtika. Kien biss minn Ottubru 2013 li r-rikorrenti rregistraw
formalment I-ilment taghhom fuq il-valur tal-kera. Ifisser dan kollu
ghall-esponent li sa din id-data r-rikorrenti ma kinux imdejgin bl-
ammont tal-kera li kienu geghdin jircievu u allura huma ma jistghux
jippretendu xi kumpens minhabba I|-kera li rcevew gabel fethu dawn il-
proceduri kostituzzjonali;

»9. llli maghdud ma’ dan, meta wiehed jigi biex ikejjel il-mizien tal-
proporzjonalita wiehed irid igis ukoll li I-protezzjoni tal-kera tant I-
artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet mhijiex perpetwa izda tispi¢ca
mal-mewt ta’ Josephine Borg u kif ukoll li t-tiswijiet kollha li jolgtu I-post
imissu biss lill-okkupant u mhux lis-sid;

»10. illi ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li
anke dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuggas ta’ pro-
porzjonalita ma huwiex gustifikat ghaliex ma hemm I|-ebda ksur tal-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u kwindi
kull talba ghal kumpens maghmula mir-rikorrenti wkoll mhijiex
misthoqqa.

»11. llli b’rabta ma’ dan kollu, ir-rikorrenti lanqgas m’ghandhom ragun
jinvokaw l-artikolu 41 tat-Trattat tal-Konvenzjoni Ewropea dwar id-
Drittijiet tal-Bniedem, ghaliex dan l-artikolu japplika biss ghall-organi
gudizzjarji tal-Kunsill tal-Ewropa u mhux ghall-grati Maltin. Kemm hu
hekk dan l-artikolu tat-Trattat ma jifformax parti mill-ligi Maltija ghaliex
mhuwiex inkluz fit-tifsira ta’ ‘Drittijiet tal-Bniedem u Libertajiet Fonda-
mentali’ kif riprodotta fl-artikolu 2 tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta u
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langas ma gie traspost fil-ligi domestika skond l-artikolu 3(3) tal-Kap.
304 tal-Ligijiet ta’ Malta.«

5. ll-konvenuta Josephine Borg ressqget dawn |-e¢¢éezzjonijiet:

»1. illi fl-ewwel lok fir-rigward tal-ewwel u t-tieni talba, jigi rilevat li I-
eccipjenti ottemprat runha mal-ligijiet vigenti, u ghaldagstant ma tista’
tigi attribwita |-ebda htija jew nuggas da parti taghha, fl-eventwalita li
din l-onorabbli gorti takkolji tali talbiet;

»2. illi in vista tal-premess, |-ec¢¢ipjenti tirrileva li I-eventwali rimed;ji i
din l-onorabbli qorti joghgobha taghti, fl-eventwalita ta’ akkoljiment ta’
l-ewwel zewq talbiet, ghandhom jaghtu piz ghal fatt li I-eccipjenti
osservat il-ligijiet vigenti, u ghalhekk ¢ertament ir-rimedju ta’ zgumbra-
ment huwa wiehed estrem u mhux applikabbli ghall-kaz odjern;

»3.illi di piu u minghajr pregudizzju ghal premess, I-ec¢Cipjenti ma
hijiex responsabbli ghal xi allegati danni sofferti mir-rikorrenti, u
ghalhekk it-tielet, ir-raba’ u |-hames talbiet kif rivolti fil-konfront tal-
eccipjenti huma guridikament insostenibbli.«

6. L-ewwel qorti ddecidiet li:

»... tilga’ t-tieni e¢éezzjoni tal-Avukat Generali, tastjeni milli tippro-
nunzja ruhha fug l-ewwel talba tar-rikorrenti, u tichad il-kumplament
tat-talbiet taghhom.«

7. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghas-sentenza taghha

tat-2 ta’ Mejju, 2017 gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

D

»Ir-rikorrenti jilmentaw minn lezjoni tad-drittijiet taghhom ghat-tgawdija
tal-proprjeta bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-
ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghad-
Drittijiet tal-Bniedem.

»Huma jilmentaw illi minhabba d-dispozizzjonijiet tal-artikolu 12(2)(b)(i)
tal-Kap. 158 fit-3 ta’ Frar 2004 I-intimata Josephine Borg, li hija citta-
dina Maltija u kienet tabita fil-fond bhala r-residenza ordinarja taghha,
kellha d-dritt tikkonverti I-enfitewsi ftitolu ta’ kera:

»“D’kera li jkun dags i¢-¢ens li kien jithallas minnufih gabel ma
tkun ghalget I-enfitewsi, mizjud, fil-bidu tal-kirja tad-dar bis-sahha
ta’ dan l-artikolu, u wara t-tmiem ta’ kull hmistax-il sena wara
sakemm tibga’ I-kirja favur I-istess kerrej, b’dagstant mi¢-¢ens li
kien jithallas minnufih gabel dak il-bidu jew il-bidu ta’ kull perijodu
sussegwenti ta’ hmistax-il sena, li jkun ammont li ma jkunx izjed
minn dak i¢-¢ens, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak i¢-¢ens
iz-zieda fl-inflazzjoni minn meta ¢-¢ens li ghandu jizdied ikun gie
stabbilit I-ahhar.”

»Jispjegaw illi ghalhekk hija [sc. il-konvenuta Borg] fl-2004 bdiet
thallas kera ta’ €221.29 (Lm95) u huma kienu kostretti jirrikonoxxuha.
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»Huma jilmentaw illi gew privati mit-tgawdija tal-proprjeta taghhom
minghajr kumpens gust peress li I-kundizzjonijiet imposti mill-artikolu
12(2)(b)(i) huma sproporzjonati ghall-ghanijiet tal-istess ligi. Inoltre
jilmentaw li giet imposta fughom relazzjoni gdida mal-inkwilina intimata
ghal perjodu indefinit stante li I-kera tigi mgedda minn himistax-il sena
ghal hmistax-il sena, oltre li ma hemmx rimedju effettiv biex jiehdu lura
I-pussess tal-fond taghhom f’kaz li jkollhom bzonnu ghall-uzu taghhom
u langas ma jezistu s-salvagwardi procedurali xierga immirati i
jinkiseb il-bilan¢ bejn I-interessi tal-kerrej u dawk tas-sidien. |zidu
jghidu li hija remota ferm il-possibilita li I-inkwilina tittermina I-kirja
volontarjament.

»Ghalhekk isostnu li gew ivvjolati d-drittijiet taghhom kostituzzjonali u
konvenzjonali in kwantu ged jigu m¢ahhda mit-tgawdija tal-proprjeta
taghhom minghajr kumpens xierag.

»Konsegwentement b’dawn il-proceduri geghdin jitolbu lil din il-qorti
tirrikonoxxi u tiddikjara l-allegata vjolazzjoni, u konsegwentement
tordna l-izgumbrament tal-inkwilina u tillikwida I-kumpens u d-danni
sofferti minnhom u tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu
tali somma likwidata.

»L-Avukat Generali ecéepixxa preliminarjament illi huwa xieraq illi
ladarba r-rikorrenti ged jilmentaw li gew imkasbra fil-jedd ta’ gidhom
ghandhom jippruvaw it-titolu taghhom fugq il-fond in kwistjoni.

P ol .. fin-nota tas-sottomissjonijiet tieghu tal-5 ta’ April 2016, I-
Avukat Generali stess iddikjara li kien sodisfatt li r-rikorrenti wrew I-
interess legittimu taghhom fir-rigward tal-fond in kwistjoni:

»lt-tieni e¢éezzjoni tal-Avukat Generali tirrigwarda |-fatt li meta saret il-
koncessjoni enfitewtika d-dispozizzjonijiet introdotti bl-Att XXIII tal-
1979 kienu diga fis-sehh:

»L-Avukat Generali jargumenta illi I-Iimenti kostituzzjonali u konvenz-
jonali mgangla mir-rikorrenti m’humiex gustifikati ghaliex is-sitwazzjoni
li qged jilmentaw dwarha holquha huma stess. Dan huwa jghidu min-
habba I|-fatt li meta giet iffirmata |-koncessjoni enfitewtika fit-3 ta’ Frar
1983 id-dispozizzjonijiet introdotti bl-Att XXIII tal-1979 kienu diga fis-
sehh u allura kienu jafu bil-konsegwenzi legali: u cioé li mat-tmiem tal-
koncessjoni enfitewtika I-okkupazzjoni tal-enfitewta kienet ser tingaleb
fwahda ta’ kirja.

»lkompli jghid li allura I|-konverzjoni enfitewtika ma kinitx wahda
imposta fuq ir-rikorrenti b’mod obbligatorju izda kienet konsegwenza
naturali tal-ghazla tar-rikorrenti stess, u allura konsegwentement ma
jistghux issa r-rikorrenti jilmentaw li b’rizultat tal-applikazzjoni tal-Att
XX tal-1979 ged jigu m¢ahhda mill-uzu tal-proprieta taghhom fit-
termini tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Kostituzzjoni ta’ Malta. Jaghmel
riferenza f'dan is-sens ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fil-kawza
fl-ismijiet Albert Cassar et v. lI-Prim Ministru et moghtija fit-22 ta’ Frar
2013.

»Fir-rigward ta’ din it-tieni ec¢céezzjoni tal-Avukat Generali I-gorti
ikkunsidrat il-gurisprudenza ta’ dawn il-qrati f'¢irkostanzi fejn tgajmet
tali e¢cezzjoni.
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»Fil-kawza Emilia Farrugia v. Kummissarju tal-Artijiet et (37/2007 LFS,
Qorti Kostituzzjonali, 19.01.2010), il-Qorti Kostituzzjonali spjegat illi I-
gofol tal-kwistjoni kollha kien illi I-appellanti volontarjament accettat li
tissottometti runha ghall-provvediment tal-artikolu 12 u li ghalhekk ma
gie impost xejn fugha:

“

»“... meta I-ligi kienet ¢ara dags il-kristall dwar x’kien ser jigri
fgheluq i¢-¢ens, I-appellanti xorta wahda ghazlet li tidhol fkuntratt
ta’ ghoti ta’ proprjetd b’¢ens temporanju. Ma kienx hemm fejn
tintilef din il-kawza! Ma gie impost xejn fuq I-appellanti!

»“Bhala proprjetarja hija mhux biss setghet tuza u cioé tgawdi I-
proprjeta skont I-iskop tal-istess oggett izda kellha d-dritt u I-liberta
bhala sid illi tidhol frelazzjonijiet guridi¢ci ma’ haddiehor billi tbigh
il-proprjeta jew tikkoncediha b’enfitewsi, tikriha jew taghtiha sa-
hansitra b’donazzjoni jew uzufrutt lil haddiehor. Ghalhekk, peress
li “the right to dispose of one’s property constitutes a traditional
and fundamental aspect of the right of property”, |-appellanti,
volontarjament u liberament minghajr ebda sfurzar minn hadd-
iehor (ghall-ingas mill-atti ta’ din il-kawza ma jirrizulta xejn minn
dan) ezercitat dan id-dritt taghha meta bis-sahha tal-kuntratt fl-atti
tan-Nutar Dr Frank Portelli tat-2 ta’ Marzu tas-sena 1990, appena
msemmi, hija tat b'titolu ta’ enfitewsi temporanja ghal sbatax-il
sena dekorribbli mill-istess data tal-att lill-appellat il-fond de quo.
Tali relazzjoni guridika attivat mekkanizmu — u li kien diga jezisti —
li jinsab fl-artikolu 12 tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar
(Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta). ... ... ... Bil-pubblikazzjoni tal-
kuntratt ta’ enfitewsi temporanja I-appellanti volontarjament
accettat i tissottometti ruhha ghall-artikolu 12 tal-imsemmija
Ordinanza u ghalhekk ghall-kontroll fug I-uzu tal-proprjeta fl-
interess pubbliku kif stabbilit b’dak I-artikolu.”

»Fis-sentenza Albert Cassar et v. lI-Prim Ministru et (14/2010 JA, Qorti
Kostituzzjonali, 22.02.2013), il-Qorti Kostituzzjonali, anke b’riferenza
ghall-kawza Farrugia v. Kummissarju tal-Artijiet (sucitata) qieset illi
ladarba r-rikorrenti xtraw il-fond meta I-konverzjoni minn ¢ens ghal
kirja diga kienet fis-sehh ma jistghux allura jilmentaw bl-implikazz-
jonijiet tal-artikolu 12 u jghidu li dew lezi d-drittijiet fondamentali
taghhom:

»“39. F'dawn i¢-cirkostanzi r-rikorrenti ma jistghux validament
jghidu i, rizultat tal-applikazzjoni tal-imsemmi Att tas-sena 1979,
huma gew privati mill-uzu tal-proprjetd taghhom fit-termini tal-
artikolu konvenzjonali fuq ¢itat, u li gie lez id-dritt taghhom taht
dan l-artikolu tal-ligi, meta kienu huma stess li fil-11 ta’ Jannar
1988 ghazlu li jixtru I-fond wara li kienet diga saret il-konverzjoni
fil-15 ta’ Gunju 1987.

»40. Fir-rigward japplika dak li osservat din il-qorti fil-kawza fl-
ismijiet Emilia Farrugia v. Kummissarju tal-Artijiet et deciza fid-19
ta’ Jannar 2010: “il-qofol tal-kwistjoni kollha verament kienet i,
meta I-ligi kienet ¢ara daqgs il-kristall dwar x’kien ser jigri f'gheluq
ic-¢ens, l-appellanti xorta wahda ghazlet li tidhol f'kuntratt ta’ ghoti
ta’ proprjeta b’¢ens temporanju. ... ... .... Ma gie impost xejn fuq I-
appellanti!” Fil-kaz odjern, dan japplika b’izjed qawwa fid-dawl tal-
fatt li meta r-rikorrenti xtraw il-fond, il-konverzjoni kienet diga giet
fis-sehn!”
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»Fis-sentenza Franco Buttigieg et v. Avukat Generali et (70/2012 JA,
Qorti Kostituzzjonali, 06.02.2015), il-Qorti Kostituzzjonali fir-rigward tal-
argument li s-sidien ma kellhomx ghazla ammettiet illi kieku I-fond
thalla battadl verament li kien hemm il-possibilita jintlagat b’ordni ta’
rekwizizzjoni, ghalkemm irreferiet ghat-twegiba tal-Avukat Generali illi
kien hemm ghazliet ohra, fosthom Ii |-post jinbigh jew jinkera bhala
fond kummer¢jali:

»“13. L-atturi izda jghidu illi I-awturi taghhom ma kinux hielsa meta
ghazlu li jaghtu I-fond b’enfitewsi ghax ma kellhomx ghazla: jew
jaghtu I-fond b’enfitewsi jew ihalluh battal bil-periklu illi jigi
rekwizizzjonat, li jkun aghar. Ghalhekk kellhom Hobson’s choice u
ghazlu dak li gisuh bhala the lesser evil: li jaghtuh b’enfitewsi.

»14. Dan jista’ jkun minnu, ghax huwa fatt notorju illi kien hemm
zmien meta kien hemm possibilith gawwija jekk mhux ukoll
probabilita illi fond battél jintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni. Huwa
minnu wkoll dak li gal I-Avukat Generali fit-twegiba tieghu illi s-
sidien kellhom ukoll ghazliet ohra, fosthom illi I-fond ibighuh jew
jikruh bhala fond kummer¢jali.”

»Fir-rigward tal-argument li r-rata tal-inflazzjoni ma kinitx tekwipara
mal-valur lokatizju tal-fond, wara li gieset il-valur lokatizju tal-fond kif
stmat mill-perit fI-1998, wara li gieset ukoll ir-rata tal-inflazzjoni tal-
1998 u tal-1981, u wara li gieset i¢-Cens li bih inghata |-fond fI-1981,
ikkonkludiet li I-post inghata b’¢éens ferm ingas minn kemm kellu jkun u
ghalhekk meta I-kera inhadmet fuq i¢-cens mizjud bi proporzjon maz-
zieda fl-gholi tal-hajja, din baqghet baxxa ghaliex kienet ged tinhadem
fuq ¢ens baxx fl-ewwel lok.

»“15. ll-qorti izda aktar tara relevanti |-fatt illi enfitewsi ma
tintlagatx bl-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar [“Kap. 116”] u
ghalhekk is-sidien setghu talbu ¢ens oghla minn dak Ii ftiehmu
dwaru. Li kieku ghamlu hekk, u ftiehmu fuq ¢ens aktar jogrob lejn
dak xieraq, ma kienx ikun hem dak l-isproporzjon li I-atturi geghdin
jaraw illum, u illi ga kien hemm mill-bidu. Ma jistax jinghad illi din
ma kinitx possibilitd realistika. Jekk kera ta’ elfejn u mitt euro
(€2,100) fis-sena kienet possibilita realistika fl-1998 — kif geghdin
nassumu illi hi ladarba qeghdin nistriehu fugha bhala kriterju biex
nghidu illi hemm nuqqgas ta’ proporzjon — mela c¢ifra bl-istess
gawwa meta mgabbla mal-gholi tal-hajja kienet daqstant iehor
possibilita realistika fl-1981. Bl-istess ragunament, jekk i¢-cCifra tal-
valur lokatizju fl-1981 ma kinitx realistika, dagstant iehor ma hijiex
realistika ¢-Cifra relativament ekwivalenti ta’ elfejn u mitt euro
(€2,100) fis-sena fl-1998.

»16. Fil-fehma tal-qorti ghalhekk, ladarba I-awturi tal-atturi dahlu
b’ghajnejhom miftuha fil-kuntratt tal-1981 meta setghu kisbu
kondizzjonijiet ahjar li kienu jigu riflessi wkoll illum, ma jistax
jinghad illi garrbu ksur tal-jedd taghhom ghat-tgawdija ta’
hwejjighom.”
»Ghalhekk ghalkemm il-Qorti Kostituzzjonali irrikonoxxiet li seta’ kien
hemm il-possibilita li I-fond jintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni, dehrilha li
kien iktar rilevanti I-fatt li fl-1981 seta’ intalab ¢ens oghla minn dak li
effettivament gie miftiehem, u li kieku sar hekk ma kienx ikun hemm |-
isproporzjon li dwaru kienu ged jilmentaw ir-rikorrenti.
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»Fis-sentenza Rose Borg v. Avukat Generali et (25/2013 LSO, Qorti
Kostituzzjonali, 11.07.2016), il-Qorti Kostituzzjonali ikkonfermat il-
pozizzjoni tal-ewwel gorti u rriteniet:

»“Fil-kaz tallum, izda, kif osservat I-ewwel gorti, I-ghazla li kellhom
[-attri¢i u l-awturi taghha kienu bejn kirja imposta wara ordni ta’
rekwizizzjoni taht I-Att dwar id-Djar (Kap. 125) u I-kuntratt tal-
enfitewsi. Ghazlu I-kuntratt tal-enfitewsi ghax dan, ghalkemm
jolgot hazin id-drittijiet taghhom, ma jolgotx hazin dags kirja taht il-
Kap 125. L-ghazla ghalhekk ma tistax titgies wahda hielsa u I-
attrici ma tistax titgies li, ghax kienet taf bil-konsegwenzi tant il-
Kap 158, dahlet minn jeddha ghal dawk il-konsegwenzi b’mod i
rrinunzjat ghall-protezzjoni li jaghtuha I-ligijiet li jharsu d-drittijiet
fondamentali ... ... ...

»... l-attrici u l-awturi taghha, bix-xabla ta’ Damokle tar-
rekwizizzjoni mdendla fug rashom, ma jistghux jitqiesu li kienu
hielsa jidhlux fil-kuntratt ta’ enfitewsi mal-konvenut Gatt, u ma
jistghux ghalhekk jitgiesu illi minn jeddhom irrinunzjaw ghad-dritt
fondamentali taghhom i jithallew igawdu hwejjighom b’mod
xieraq.”

»Ghalhekk il-posizzjoni tal-Qorti Kostituzzjonali kienet illi minkejja li |-
koncessjoni enfitewtika saret wara |-emendi tal-1979, dialadarba diga
kien hemm ordni ta’ rekwizizzjoni fuq l-istess fond, ma jistax jinghad li
[-attri¢i u l-awturi taghha ghamlu ghazla hielsa meta ikkon¢edew il-
fond b’enfitewsi temporanja, u konsegwentement ma jistghux jitgiesu li
irrinunzjaw ghad-dritt fondamentali taghhom li jgawdu |-proprjeta’
taghhom.

»Fil-kaz li ghandha quddiemha I-gorti llum, ir-rikorrent Thomas Cauchi,
fl-affidavit tieghu kellu hekk xi jghid (din il-qorti sejra tirriproduci brani
shah minnu ghal intendiment ahjar):

»“llli I-fond in kwistjoni ma kienx dekontrollat kif jirrizulta mid-
Dokument E fil-pro¢ess, u ghalhekk, kif kienu I-ligijiet tal-kera dak
iz-zmien, kieku |-mara tieghi kienet tikri I-fond u mhux taghtih
b’koncessjoni enfitewtika temporanja, I-inkwilin kien igib il-Bord
tal-Kera u jnagsilna I-kumpens tas-suq li ahna konna ged nircievu.

»|lli ghalhekk il-fond, jekk kien jinkera, skont pariri li konna hadna
dak iz-zmien kien soggett ghal fair rent a tenur tar-Rent
Restriction Dwelling House Ordinance 1944 u cioé tal-Ordinanza
XVI tal-1944 ukoll ghal Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta biex jistabbilixxi
I-fair rent a tenur tal-artikolu 3 u 4 tal-istess Ordinanza liema fair
rent a tenur tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ma seta’ qatt jeccedi
dak li hemm stipulat fl-artikolu 4 tal-istess Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta ossia ghal kumpens ta’ kera kif stabbilit bil-ligi jekk il-fond
kien inkera fkull zmien gabel I-4 ta’ Awwissu 1914.

»llli dan ifisser illi, kieku I-fond inkera, I-kera li konna stajna gatt
nir¢ievu kienet dik kif stabbilita fl-1914 u dan minhabba
restrizzjonijiet fil-ligijiet tal-kera ezistenti dak iz-zmien u ghalhekk |-
unika mod biex insalvaw il-proprjeta taghna u niehdu kumpens
gust dak iz-zmien kien li naghtu b’koncessjoni enfitewtika
temporanja I-fond imsemmi.

»Inoltre |-konc¢essjoni enfitewtika temporanja kienet issalva wkoll
il-proprjeta taghna minn esproprju li kienu jsiru b’mod lampanti
dak iz-zmien tal-1973 sal-2002 u cioé sakemm giet abrogata I-ligi
tar-rekwizizzjoni.
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»|lli din kienet is-sitwazzjoni li kont ninsab fiha illi biex insalva post
mir-rekwizizzjoni kelli niftiehem ma’ Peter Barbara u naghtih il-
koncessjoni enfitewtika msemmija. Ma kelnix trig ohra x’naghzlu
inkella |-fond 28, Zejtun Road, Marsaxlokk, kien jaga’ fidejn terzi
b’kundizzjonijiet ta’ kera irrizorji u ghalhekk fi¢-cirkostanzi ftehim
ma’ Peter Barbara kien ser jirrendi kera tas-suq decenti fic-
cirkostanzi taz-zmien illi inghata.

»llli dan ged jinghad peress illi I-Avukat Generali ged isostni li I-
ilmenti kostituzzjonali imgangla minna m’humiex gustifikati ghaliex
is-sitwazzjoni li ged nilmentaw minnha hlognieha ahna stess. llli
dan m’huwiex minnu stante li din il-kon¢essjoni enfitewtika
temporanja kienet moghtija ghax ahna konna kostretti biex
naghmlu dan biex insalvaw il-proprjeta taghna minn esproprju u
rekwizizzjoni u biex nir¢ievu kera di¢enti skont is-suq fiz-zmien tal-
koncessjoni enfitewtika temporanja.

»|lli dak illi konna ged nir¢ievu fil-bidu tal-konc¢essjoni enfitewtika
temporanja kien skont is-suq, bl-intiza illi wara li tispic¢a I-
koncessjoni enfitewtika temporanja tal-1983 — Dok A — il-fond kien
ikollu kera @gusta skond ir-rata tal-inflazzjoni perd gatt ma
immaginajna illi r-rata tal-inflazzjoni ma kinitx ser tirrispekkja I-
valur lokatizju tal-fond b’disparita lampanti li tikkreja zbilan¢ bejn
id-drittijiet tas-sid u dak tal-inkwilin.

»llli din id-disparita bejn ir-rata tal-inflazzjoni kif stabbilita mill-ligi u
[-valur lokatizju tal-fond ged tilledilna d-drittijiet kostituzzjonali
taghna stante li m’ahniex ged nir¢ievu kumpens gust, imma kera
irrizorja li ma tirriflettix il-valur lokatizju u ghalhekk il-ligi ma
kkreatx bilan¢ tar-rekwizit ta’ principju ta’ proporzjonalita kif gie
stabbilit mill-Qorti Ewropea.

»|lli ghandu jinghad illi bil-kon¢essjoni tat-3 ta’ Frar 1983, Dok A
fil-process, jirrizulta illi ghall-fini tal-Att XVIII tal-1982 kien
inghatalna permess mill-Kummissarju tal-Artijiet biex jigi
ppubblikat dan I-att anness mal-kuntratt fug imsemmi. llli dak iz-
zmien il-Kummissarju tal-Artijiet kellu japprova kull trasferiment
biex jara li I-valur huwa reali.

»|lli ghalhekk wiehed ma jistax jifhem kif fit-terminazzjoni tal-
koncessjoni enfitewtika ahna m’ghandniex dritt nir¢ievu valur
lokatizju tal-fond meta skont is-sewwa u skont il-hagq ahna
ghandna nirc¢ievu kumpens adegwat u skont is-suq.

»ld-dritt tal-proprjeta jinkorpora wkoll id-dritt li wiehed izomm il-
proprieta u mhux jigi kostrett minhabba I-ligijiet tal-kera, kif ukoll
espropriu u rekwizizzjoni, li jkollu jsib metodu biex isalva I-
proprjeta tieghu.

»|lli dak li ppruvajna naghmlu ahna bil-konc¢essjoni tat-3 ta’ Frar
1983 fl-atti tan-Nutar Joseph Brincat, ghax kieku ma ghamilniex
hekk, il-proprjetd taghna kienet tigi rekwizizzjonata kif kienu
rekwizizzjonati I-fond 31 u 32 Zejtun Road, Marsaxlokk, li huma
mertu ta’ kawza ohra quddiem din |-Onorabbli Qorti kif preseduta

”

»In succint, ghalhekk, ir-raguni li jaghtu r-rikorrenti ghaliex fl-1983
ghazlu li I-fond 28 jinghata b’koncessjoni enfitewtika wara I-emendi tal-
1979 hija ghaliex din kienet alternattiva aktar desiderabbli mill-
possibilita tar-rekwizizzjoni (u, in vista tal-fatt li I-fondi I-ohra taghhom
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31 u 32 li jinsabu fl-istess trig kienu fil-fatt gew rekwizizzjonati, jidher li
kellhom biza’ li kien hemm possibilita li jigri I-istess fir-rigward ta’ tali
fond). Inoltre kienu fehmu li peress li fis-sena 1983 [-ammont ta’ Lm60
kien il-prezz tas-suqg, meta kellha tispic¢a I-konc¢essjoni enfitewtika fl-
2004 il-fond kien ser ikollu kera gusta skond ir-rata tal-inflazzjoni.

»F’dan il-kuntest il-gorti tgis illi minkejja li kien hemm il-biza’ li setghet
tohrog xi ordni ta’ rekwizizzjoni fuq il-fond 28 (kif diga kien hemm fuq
il-fondi 31 u 32, li huma mertu tal-kawza 92/13 li gieghda tigi deciza
wkoll minn din il-gorti, liema fondi huma wkoll proprjeta tal-istess
rikorrenti, u jinsabu fl-istess Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk) fil-fatt ma kien
hemm l|-ebda ordni ta’ rekwizizzjoni fil-mument li tali fond gie koncess
b’enfitewsi temporanja. Ghalhekk |-ghazla li kellha Catherine Cauchi
ma Kinitx bejn kirja imposta wara ordni ta’ rekwizizzjoni u I-kuntratt tal-
enfitewsi bhal fi¢-¢irkostanzi tal-fondi 31 u 32 fil-kawza 92/13 (li
gieghda tigi deciza llum minn din l-istess gorti kif preseduta); hija
setghet tesplora possibilitajiet ohra biex tissalvagwardja I|-proprjeta
taghha u mhux nec¢essarjament tikkon¢ediha b’¢ens.

»Inoltre fil-fehma ta’ din il-qorti jigi osservat li kien prevedibbli ghar-
rikorrenti li bil-konc¢essjoni enfitewtika bil-konsapevolezza i kien ser
ikun difficli ghaliha biex fil-futur tirriprendi I-pussess tal-fond, kien ukoll
prevedibbli li I-kera futura kienet ser tkun limitata.

»lr-rikorrent Thomas Cauchi fl-affidavit tieghu isostni li fis-sena 1983 |-
ammont ta’ Lm 60 kien il-prezz tas-suqg. Fl-affidavit tieghu spjega li hu
u martu kienu fehmu li meta kellha tispi¢¢a I-konc¢essjoni enfitewtika fl-
2004 il-fond kien ser ikollu kera gusta skont ir-rata tal-inflazzjoni.
Irrizulta invece li fl-2004 il-kera meta mahduma skont tali rata tal-
inflazzjoni kienet biss ta’ Lm95/€221.29 filwaqt li I-valur lokatizju tal-
fond kien ferm oghla minn hekk (skont il-Perit Axisa I-valur tal-fond fl-
2004 kien ta’ €3,060/Lm1,313). Ighid li gatt ma immaginaw illi kien se
jkun hemm disparita tant lampanti bejn il-valur lokatizju tal-post u I-
kera li effettivament kienu ser idahnhlu.

»lzda, irrispettivament minn din id-diskrepanza bejn ir-rata tal-inflazz-
joni u I-valur lokatizju effettiv tal-fond, wiehed ma jridx jinsa li I-artikolu
12(2)(b)(i) jaghmilha ¢ara li meta |-kera tizdied kull hmistax-il sena, din
ma tista’ gatt tkun iktar mid-doppju. Ghalhekk anke kieku fl-2004 ir-
rata tal-inflazzjoni kienet ser twassal ghal ammont li jispekkja
ezattament il-valur lokatizju tal-fond (skond il-perit tekniku €3,060/
Lm1313) ir-rikorrenti xorta wahda ma kinux jistghu jitolbu iktar minn
massimu ta’ Lm120 bhala kera.

»Ma jistghux ir-rikorrenti jargumentaw illi d-disparita bejn ir-rata tal-
inflazzjoni kif stabbilita mill-ligi u I-valur lokatizju tal-fond ged jilledilhom
id-drittijiet fundamentali taghhom abbazi tal-fatt li ged jigu méahhda
mill-proprjeta taghhom minghajr kumpens gust, ghaliex fl-1983 kienu
jafu ben tajjeb illi irrispettivament minn jekk ir-rata tal-inflazzjoni
stabbilita mill-ligi kinitx ser tirrifletti [-valur lokatizju effettiv tal-proprjeta
jew le, fil-mument li I-enfitewsi temporanja kienet ser tigi konvertita
fkirja il-massimu ta’ kera li setghu jipperéepixxu ma setax je¢cedi I-
Lm120.

»Fil-fatt kemm l-ammont ta’ Lm95/€221.29 li bdew jippercepixxu bhala
kera fI-2004, kif ukoll l-ammont ta’ Lm120/€279.60 |i setghu dahhlu
bhala massimu huma fil-fatt it-tnejn il-boghod mill-valur lokatizju ta’
Lm1,313/€3,060.
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»Meta |-fond inghata b’enfitewsi fl-1983, ir-rikorrenti ghalhekk kienu
jafu li:
»e fi tmiem il-kon¢essjoni enfitewtika, din kienet ser tinbidel
fkera li tintiret u tiggedded,;

»e kien ser ikun difficli (kwazi impossibbli) biex xi darba
jirriprendu |-pussess tal-proprjeta;

»e il-kera kienet ser tizdied kull hmistax-il sena skont ir-rata
tal-inflazzjoni, izda qatt ma setghet tizdied iktar mid-
doppju, u li ghalhekk dejjem kienet tezisti limitazzjoni fuq I-
ammont tal-kera irrispettivament minn jekk I-indi¢i tal-
inflazzjoni kienx ser tirrifletti I-valur lokatizju tal-fond jew le.

»Ghalhekk meta |-fond inghata b’enfitewsi fl-1983 ir-rikorrenti Cathe-
rine Cauchi (u zewgha) kienu jafu li kienet gieghda tintrabat b’tali
kundizzjonijiet/limitazzjonijiet, bhallikieku I-kuntratt tal-enfitewsi sar
b’tali kundizzjonijiet/limitazzjonijiet espressament imnizzla fih.

»Ghal dawn ir-ragunijiet din il-gorti hija tal-fehma li t-tieni ec¢ezzjoni
tal-Avukat Generali hija fondata u timmerita li tintlaqa’. Ladarba r-
rikorrenti Catherine Cauchi dahlet b’ghajnejha miftuha fil-kuntratt tac-
¢ens tal-1983 meta l-artikolu 12 tal-Kap. 158 bl-implikazzjonijiet kollha
tieghu kien diga fis-sehh, ma tistax issa hi u zewgha jilmentaw li ged
igarrbu ksur tad-drittijiet kostituzzjonali u konvenzjonali taghhom. Kif
inghad supra, minkejja li kien hemm il-possibilita/il-biza’ li I-fond 28 jigi
rekwizizzjonat, sal-mument li saret il-kon¢essjoni enfitewtika ma kienet
inharget l-ebda tali ordni u ghalhekk effettivament kienu liberi li jik-
kunsidraw alternattivi ohra.

»Ghalkemm huwa minnu i bl-operazzjonijiet tal-artikolu 12 tal-Kap.
158 tal-Ligijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att XXIlI tal-1979 u bl-
operazzjonijiet tal-ligi vigenti l-intimata Josephine Borg ged tinghata
dritt ta’ rilokazzjoni tal-fond 28 Triq iz-Zejtun, Marsaxlokk, u ghalkemm
huwa minnu li I-kirja hija ferm iktar baxxa mill-valur lokatizju tal-fond, u
ghalkemm huwa difficli ghar-rikorrenti sabiex huma jirriprendu |-
pussess tal-istess fond, jibga’ I-fatt li meta r-rikorrenti Catherine Cachia
fl-1983 ghazlet i tikkonc¢edi |-fond taghha b’¢ens temporanju lil Peter
Barbara, hi u zewgha kienu konsapevoli tal-implikazzjonijiet u r-riskji
kollha li tali koncessjoni gabet maghha u ma jistax jinghad li ma
kellhomx alternattivi.«

L-atturi appellaw mis-sentenza tal-ewwel gorti b’rikors tat-12 ta’ Mejju
2017 li ghalih I-Avukat Generali wiegeb fit-23 ta’ Mejju 2017 u I-

konvenuta I-ohra Josephine Borg wiegbet fil-31 ta’ Mejju 2017.

Essenzjalment |-aggravji tal-appell huma illi: (i) meta l-atturii taw il-
fond b’enfitewsi fl-1983 dan ma ghamluhx ghalkollox minn jeddhom

izda ghax ma kellhomx ghazla minhabba t-tehdida ta’ rekwizizzjoni;
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(ii) l-applikazzjoni tal-art. 12(2)(b)(ii) tal-Kap. 158 tohloq piz e¢c¢essiv u
sproporzjonat fuq I-atturi li ma kienx prevedibbli meta sar il-kuntratt ta’
enfitewsi; (iii) l-atturi bl-ebda mod ma rrinunzjaw ghall-harsien [i I-ligi
taghti ghad-drittijiet fondamentali taghhom; u (iv) ir-rata ta’ inflazzjoni,
il-kejl ghaz-zjieda perjodika fil-kera, ma tirriflettix iz-Zjieda fil-valuri tal-

bini.

Fit-twegiba tieghu |-Avukat Generali jinsisti fuq l-argument li meta
ghamlu I-kuntratt ta’ enfitewsi fl-1983 |-atturi kienu jafu ghal xiex dehlin
u dahlu ghalih b’ghajnejhom miftuha. Ighid ukoll li dan ghamluh
liberament ghax ma hemmx |-estremi ta’ gravita ta’ tehdid li jivvizzja I-
kunsens. ll-konvenuta Josephine Borg “assocjat ruhha” mat-twegiba

tal-Avukat Generali.

Fil-fehma ta’ din il-qorti ¢-Cirkostanzi tal-kaz tallum aktar jixbhu dawk

tal-kaz ta’ Rose Borg milli dawk ta’ Franco Buttigieq citati fis-sentenza

appellata. Ghalkemm il-fond tal-atturi ma kienx rekwizizzjonat meta
tawh Db’¢ens, proprjetajiet ohra taghhom fl-istess trig kienu
rekwizizzjonati u ghalhekk it-tehdida ta’ rekwizizzjoni ta’ dan il-fond
ukoll kienet wahda mhux biss reali imma wkoll imminenti. Bhal fil-kaz
ta’ Rose Borg, ir-raguni ewlenija jekk mhux ukoll wahdanija ghala I-
atturi dahlu fkuntratt ta’ enfitewsi kienet sabiex jehilsu I-proprjeta
taghhom mill-probabilita gawwija aktar milli mill-possibilita li dik il-
proprjeta tintlagat b’ordni ta’ rekwizizzjoni bhal ma diga kienu ntlagtu

proprjetajiet ohra taghhom fl-istess triq.
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Ghal din ir-raguni ma jistax jinghad illi l-atturi kellhom ghazla hielsa
meta dahlu fil-kuntratt ta’ enfiewsi fit-3 ta’ Frar 1983 mal-awtur tal-
konvenuta Borg, u ma jistghux jitqgiesu li ac¢ettaw minjeddhom il-
konsegwenzi li |-kuntratt gab mieghu, fosthom il-konverzjoni tal-enfi-

tewsi f'kiri, iz-zjieda kontrollata fil-kera u t-tigdid obbligatorju tal-kiri.

Huwa minnu li dawn huma mizuri ta’ utilita soc¢jali, u ghalhekk huwa
lecitu li s-sid jogghod ghal mizura ta’ kontroll tal-proprjeta tieghu fl-
interess generali tal-komunita, izda dan ghandu jkun b’kumpens
xieraq u proporzjonat. Ighid hazin |-Avukat Generali meta ighid illi
‘wiehed ma jistax fl-istess nifs jaghraf I-iskop, il-htiega u I-legittimita
tal-mizura msemmija fl-artikolu 12 biex imbaghad jinnewtralizzaha billi
jaghmilha inapplikabbli”. L-interess pubbliku u I-legalita huma biss
tnejn mill-kriterji kumulativi ghall-validita kostituzzjonali ta’ mizura li
tikkontrolla I-uzu tal-proprjeta; kriterju iehor huwa I-proporzjonalita tar-
restrizzjoni ghat-tgawdija tal-proprjeta mal-kumpens li jinghata s-sid

ghal dik ir-restrizzjoni.

Ighid hazin ukoll I-Avukat Generali meta jghid illi biex kaz jintlagat bl-
art. 37 tal-Kostituzzjoni “persuna trid tigi mnezza’ minn kull dritt li
ghandha fuq dik il-proprjetd”. Jidher ¢ar mill-kliem stess tal-art. 37 —
“ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta ta’ kull xorta li tkun ma ghandu
jigi miksub b’mod obbligatorju” — illi t-tehid ta’ xi interess li jkun fil-
proprijetd, u mhux biss it-tehid tal-proprjeta shiha, jintlagat bl-art. 37.*

Meta |-“kontroll ta’ uzu ta’ proprjeta” jolqot, bhal fil-kaz tallum, interess

Ara e.g. John Bugeja v. Rev. Alfred Calleja noe et, Kost. 11 ta’ Novembru 2011.
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— li mhux bilfors ikun in re — fil-proprjeta dak il-kontroll ta’ uzu jista’
wkoll, jekk ma jkunx b’kumpens xieraq, ghal skop xieraq, u
proporzjonat ghal dak I-iskop, ikun bi ksur tal-art. 37 tal-Kostituzzjoni.
Dritt ta’ kiri ta’ immobbli huwa interess fil-proprjeta, u ghalhekk ma

hemmx dubju li jintlagat bl-art. 37.

ll-kwistjoni f'din il-kawza hija jekk il-kumpens li jirCievu I-atturi, fil-forma
ta’ kera dags kemm kien i¢-¢ens mizjud bi proporzjon maz-Zjieda fl-
inflazzjoni, u li jizdied kull hmistax-il sena, jew, illum, kull tliet snin
wara l-emendi maghmula fil-Kodi¢i Civili bl-Att X tal-2009, huwiex
kumpens xierag u proporzjonat ghac-cahda tat-tgawdija ta’ hwejjig-

hom.

Meta ntemmet |-enfitewsi fl-2004, u nholoq kiri gdid bis-sahha tal-ligi,
il-kera, ukoll bis-sahha tal-ligi, kellu jkun ta’ mitejn u sbatax-il euro u
tmien éentezmi (€217.08) fis-sena?; fil-fatt kien ta’ mitejn u wiehed u
ghoxrin euro u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€221.29). Ir-rapport tal-
perit tekniku mahtur mill-ewwel qorti jghid illi I-kera kellu jkun ta’ mitejn

u tmenin euro (€280) fix-xahar, mhux fis-sena.

Ukoll meta tqis illi r-rapport tekniku fih element inevitabbli ta’
soggettivita, illi mhux bilfors |-atturi kienu sejrin isibu jikru b’kemm qgal
il-perit tekniku, u illi meta tqis l-iskop socjali I-kera ma jkunx bilfors
dags il-kera fis-suq hieles, xorta jkollok tghid illi hemm diskrepanza

kbira bejn kera xieraq u I-kera li kienu jir¢ievu l-atturi. Ir-rapport tal-

Lm60 x 664.88 (indici tal-2004) + 428.06 (indici tal-1983) = Lm93.19 = €217.07.
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perit juri illi din id-diskrepanza kompliet tikber aktar ma ghaddew is-

snin.

Ma jistax jinghad illi tharset il-htiega ta’ proporzjonalita. Dan iwassal

lill-qorti biex tghid illi l-atturi garrbu ksur tal-jedd taghhom ghat-

tgawdija ta’ hwejjighom, imhares taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni u l-art.

1 tal-Ewwel Protokoll.

Nghaddu ghalhekk ghal-likwidazzjoni tal-kumpens ghall-ksur tad-dritt

tal-atturi ghat-tgawdija ta’ hwejjighom. Fost il-fatturi relevanti ghal-

likwidazzjoni hemm dawn:

id-diskrepanza bejn il-kera li I-atturi kellhom jedd ghalih taht

il-kap. 158 u I-kera li I-fond seta’ gab fuq is-suq hieles;
iz-zmien minn meta beda jinhass dan in-nuggas ta’ pro-
porzjonalita;

il-fatt li I-valuri moghtija mill-perit huma biss indikazzjoni tat-
telf ekonomiku li setghu garrbu I-atturi u mhux prova ta’ telf

reali;

il-fatt li, meqgjus I-interess pubbliku u I-ghan soc¢jali tal-ligi
attakkata, il-kumpens misthoqq lis-sidien mhux bilfors ikun
dags il-kumpens shih li seta’ kien dovut kieku wiehed kellu
jistrieh fuq l-indikaturi tas-suq hieles;

l-incertezza tal-atturi dwar meta jistghu, jew jekk jistghux gatt
matul hajjithom, jiehdu hwejjighom lura, fin-nuggas ta’
mekkanizmu biex is-sidien jiendu hwejjighom lura jew biex

isir tgabbil bejn il-htigijiet tas-sidien u I-htigijiet tal-kerrejja,
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izda wkoll ir-rimediji li jistghu jaghtu lill-atturi s-setgha li jiehdu
lura |-fond bis-sahha tad-dikjarazzjoni li I-konvenuta ma tistax
tistrieh fuq il-ligi attakkata biex fugha ssejjes titolu biex tibqa’
zzomm il-fond,

e il-quantum ta’ kumpens moghti mill-grati fkawzi ohra fejn ic¢-
¢irkostanzi kienu bejn wiehed u iehor jixxiebhu;

e il-fatt li ghandu jinghata kumpens kemm morali u kemm

materjali ghall-ksur tad-dritt fondamentali.

Megjusin dawn il-fatturi, din il-gorti hija tal-fehma illi kumpens ta’
ghaxart elef euro (€10,000) jkun wiehed xieraq fi¢-Cirkostanzi. Dan il-
kumpens jinghata mhux taht I-art. 41 tal-Konvenzjoni, kif talbu |-atturi,
ghax, kif sewwa osserva |-Avukat Generali, dak I-artikolu ma huwiex
parti mil-ligi domestika; il-kumpens jinghata taht is-setgha ta’ din il-
gorti li taghhti rimedju ghall-ksur ta’ drittijiet fondamentali. Dan il-
kumpens jithallas mill-Avukat Generali, mhux mill-konvenuta Borg, billi

din kull ma ghamlet kien li nqdiet b’jedd li kienet taghtiha I-ligi.

L-atturi talbu wkoll lI-izgumbrament tal-konvenuta Borg.

Ma huwiex kompitu ta’ din il-gorti li tordna l-izgumbrament, ghax huwa
kompitu ta’ qorti ta’ gurisdizzjoin civili li tghid jekk il-konvenuta ghand-
hiex titolu biex izzomm il-fond. Li ghandha taghmel din il-gorti huwa i
tghid illi I-applikazzjoni tal-art. 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 iwassal ghall-
ksur tal-jedd tal-atturi ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, bi ksur tal-art. 37
tal-Kostituzzjoni u l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll; billi ligi li tkun inkon-

sistenti mad-drittijiet fondamentali mharsa taht il-Kostituzzjoni jew taht
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il-Konvenzjoni ghandha, safejn tkun inkonsistenti, tkun bla effett, il-
konvenuta Borg ma tistax tingeda bl-art. 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 biex

tivvanta drittijiet fuq il-fond li dwaru saret il-kawza.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tiddisponi mill-appell billi tilgghu u
thassar is-sentenza appellata: tghid illi bl-applikazzjoni tal-art.
12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 fic-cirkostanzi tal-kaz tallum I-atturi garrbu ksur
tal-jedd taghhom ghat-tgawdija ta’ hwejjighom, imhares taht l-art. 37
tal-Kostituzzjoni u l-art. 1 tal-Ewwel Protokoll; ghalhekk tikkundanna
lill-Avukat Generali jhallas kumpens ta’ ghaxart elef euro (€10,000)
biex jaghmel tajjeb ghal dan il-ksur u tghid illi I-konvenuta Borg ma
tistax tingeda bl-art. 12(2)(b)(i) tal-Kap. 158 biex tivvanta drittijiet fuq

il-fond li dwaru saret il-kawza.

L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll ta’ dan I-appell, jithallsu mill-

Avukat Generali.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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