BORD LI JIRREGOLA L-KERA
GHAL GHAWDEX U KEMMUNA

MAGISTRAT DOTTOR BRIGITTE SULTANA LL.D.,
LL.M (CARDIFF) ADV. TRIB. ECCL. MELIT.

Ilum, il-Gimgha, 8 ta’ Lulju 2022
Rikors numru: 2/2003 BS
Michael Bugeja
-vs-

George u Francis ahwa Schembri

I1-Bord;
Ra r-rikors tar-rikorrent illi ppremetta:

ILLI permezz ta” kuntratt tal-ghaxra (10) ta’ Frar tal-elf disa” mija
u sitta u tmenin (1986) atti Nutar Michael Refalo I-esponenti kien
ha b’titolu ta” enfitewsi temporanja minghand Joseph, Anthony
u Rosa lkoll ahwa Schembri 1-fond numru hmistax (15) fi Triq il-
Karmnu, Victoria, Ghawdex u dan versu c¢-cens annu u
tomparanu ta” mija u ghoxrin Lira Maltija (Lm120) fis-sena;

ILLI l-istess koncessjoni enfitewtika temporanja skadiet fit-tnejn
(2) ta’ Jannar tas-sena elfejn u tlieta (2003). L-esponenti huwa
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¢ittadin ta’ Malta u kien u ghadu jabita f'dan il-fond bhala
residenza ordinarja tieghu;

ILLI l-esponeti talab lill-intimat li jzomm Il-istess dar b’titolu ta’
lokazjoni u dan kif ghandu kull dritt li jaghmel in forza tal-
Artikolu 12 tal-Kap. 158 b’kera awmentat skont kif hemm
ipprovdut fl-istess ligi;

ILLI l-intimati bagghu ma tawh ebda twegiba.

Ghaldagstant l-esponenti jitlob bir-rispett li din I-Onorabbi Bord
joghgbu japprova l-lokazzjoni tal-fond fuq imsemmi a favur
tieghu bil-kera b’effett mit-tnejn (2) ta” Jannar tas-sena elfejn u
tlieta (2003) '1 quddiem, bil-kera u b’dawk il-kundizzjonijiet kif
jigi determinat minn dan il-Bord.

Ra r-risposta tal-intimati George u Francis ahwa Schembri illi
eccepixxew:

1. ILLI I-Artikolu tnax (12) tal-Kap. mija u tmienja u hamsin
(158) tal-Ligijiet ta” Malta huwa wiehed antikostituzzjonali
kwindi jikser id-dittijiet funadamentali tal-esponenti Kkif
sanciti bl-istess Kostituzzjoni ta” Malta. Ghalhekk r-
rikorrenti ma jista’ qatt jinvoka dak l-Artikolu a favur
tieghu;

2. ILLI fil-meritu d-domandi attri¢i huma infondati fid-dritt u
fil-fatt;

3. ILLIl-intimati ma ghandux dritt, u barra minn hekk l-anqas
jikkwalifika, sabiex jikkonverti dan i¢-cens temporanju
f'kera;

4. ILLI fi kwalunkwe kaz l-esponenti ghandhom bzonn dan

il-fond ghall-uzu taghhom jew ta’ membri tal-familja
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taghhom kif jigi dettaljatament pruvat waqt is-smigh ta’
dan ir-rikors.

Salvi ecc¢ezzjonijiet ulterjuri fid-dritt u fil-fatt.

Rat illi fis-seduta tal-4 ta” Frar 2004 il-partijiet iddikjaraw illi in
vista tal-ewwel eccezzjoni tal-intimati r-rikorrenti ghandu
jressaq il-provi tieghu minghajr pregudizzju ghall-istess
eccezzjoni. Qablu wkoll illi I-kawza ma tmurx ghas-sentenza u li
l-intimat ma jressaqx il-provi tieghu qabel ma tigi de¢iza I-kawza
fl-ismijiet Mario Galea Testaferrata vs Prim Ministru;

Rat illi fl-udjenza tal-15 ta’ Frar 2007 il-Bord kif dakinhar
presedut halla l-kawza sabiex ir-rikorrenti jirregola 1-pozizzjoni
tieghu in vista ta’ sensiela ta” sentenzi kostituzzjonali f'’kawzi
dwar mertu simili ghal dak tal-lum;

Rat illi fit-13 ta’” Jannar 2011 il-kawza thalliet sabiex il-konvenuti
jirregolaw il-pozizzjoni taghhom;

Rat illi mis-seduta tas-7 t'April 2011 sas-seduta tal-5 ta’
Dicembru 2019 il-kawza baqghet dejjem tigi differita ghal
probabbli transazzjoni;

Rat illi fis-seduta tal-5 ta’” Dicembru 2019 dan il-Bord
diversament preseduta ta lill-partijiet I-ahhar possibilita sabiex
jilhqu ftehim;

Rat illi fis-seduta tas-27 ta” Frar 2020 il-partijiet infurmaw lill-
Bord li t-transazzjoni ma sehhitx u stante l-izviluppi legali li
sehhew fil-mori ta” din il-kawza rigwardanti l-mertu ta” din il-
vertenza, il-konvenuti talbu Zzmien ulterjuri sabiex jirregolaw il-
pozizzjoni taghhom;
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Rat illi fl-udjenza tas-16 ta” Lulju 2020 il-Qorti lagghet it-talba tal-
konvenuti li talbu differiment sabiex jirregolaw il-pozizzjoni
taghhom fid-dawl tal-emendi li saru fil-ligi;

Rat illi I-konvenuti baqghu ma rregolawx il-pozizzjoni taghhom;
Rat l-atti kollha tal-kawza u x-xhieda ga migbura;

Rat in-nota ta” referenzi tal-konvenuti u n-nota responsiva tal-
atturi;

Rat illi I-kawza giet differita ghas-sentenza ghal-lum bil-fakolta
li I-partijiet jipprezentaw in-noti ta” ec¢ezzjonijiet taghhom;

Rat in-nota ta’ sottomissjonijiet tal-attur;

Rat illi minkejja I-fakolta lilhom koncessa il-konvenuti baqghu
ma pprezentawx nota ta’ sottomissjonijiet finali;

Ikkunsidrat:

B’kuntratt tal-10 ta’ Frar 1986 fl-atti tan-Nutar Michael Refalo,
Joseph, Anthony u Rosa ahwa Schembri kkon¢edew b’titolu ta’
enfitewsi temoranja I-fond numru 15, Triq il-Karmnu Victoria,
Ghawdex favur l-attur. Din il-koncessjoni kienet ghal sbatax(17)-
il sena u versu hlas ta” ¢ens fis-somma ta” mija u ghoxrin Liri
Maltin (Lm120) fis-sena.

II-koncessjoni skadiet fit-2 ta’ Jannar 2003 u b’ittra tad-29 ta’
Settembru 2003 il-konvenuti talbu lill-attur jizgombra mill-post
u jirritornah lura lilhom bil-pussess battal. L-attur irrisponda li
hu xtaq jibga” fil-post b’titolu ta” kera fit-termini tal-Artikolu 12
tal-Kap. 158.
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L-attur xehed illi fiz-zmien li sar il-kuntratt dwar l-enfitewsi
temporanja huwa kellu disgha u ghoxrin (29) sena u ha l-post
biex jghix fih. Mill-provi jirrizulta sodisfacentement ippruvat illi
l-attur huwa c¢ittadin Malti. Jirrizulta wkoll illi 1-Karta tal-
Identita tal-attur ilha registrata fuq il-fond de quo sa mit-2 ta’
Jannar 1996.

L-attur xehed illi I-fond de quo huwa l-uniku residenza tieghu.
Diversi xhieda, girien tal-attur, ikkonfermaw illi l-attur ilu jghix
til-post ghal snin twal.

Joseph, Anthony u Rosa Schembri lkoll gew niegsa u I-post illum
ghadda b’wirt fil-poteri tal-konvenuti li jirrizultaw huma ahwa
u wlied Joseph Schembri.

[I-konvenut Francis Schembri xehed illi minnufih mal-iskadenza
tal-koncessjoni l-konvenuti ma baqghux jaccettaw il-hlas u I-
attur beda jiddepozita I-hlas il-Qorti. Zied jghid illi I-konvenuti
jixtiequ jiehdu l-post lura u huwa ghalhekk illi wagfu jaccettaw
il-hlas tac¢-cens.

Ikkunsidrat:

B’kuntratt tal-10 ta” Frar 1986 l-attur inghata koncessjoni
enfitewtika temporanja. Il-kon¢essjoni originali giet fi tmiemha
fit-2 ta’ Jannar 2003 izda minkejja dan kollu l-attur baqa” jokkupa
I-fond mertu ta” din il-vertenza.

Permezz tal-azzjoni odjerna l-attur gieghed jitlob li I-kon¢essjoni
enfitewtika tigi konveritita f'titolu ta’ kera favur tieghu. Il-
pretensjoni attri¢i hija msejjsa fuq l-Artikolu 12 tal-Kap. 158
liema dispozizzjoni taqra hekk:

12.(1) Minkejja kull haga li tinsab fil-Kodici Civili jew fxi

li¢i ohra, id-dispozizzjonijiet li gejjin ta” dan l-artikolu u
tal-artikoli 12A u 12B ghandu jkollhom effett dwar il-
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kuntratti kollha ta’enfitewsi temporanja li jkunu saru fi
kwalunkwe zZmien.

(2) Meta dar ta’ abitazzjoni tkun inghatat b’enfitewsi
temporanja -

(a) ghal perijodu ta” mhux izjed minn tletin sena, jekk il-
kuntratt ikun sar gabel il-21 ta’ Gunju, 1979, jew

(b) ghal kull perijodu iehor, jekk il-kuntratt ikun sar waral-
imsemija data,

u fit-tmiem xi enfitewsi bhal dik l-enfitewta jkun Ccittadin
ta” Maltau jkun jokkupa d-dar bhala residenza ordinarja
tieghu l-enfitewta jkollu jedd li jibga” jokkupa id-dar
b’kera minghand il-padrun dirett —

(i) b’kera li jkun dags ic-cens i kien jithallas minnufih qabel
ma tkun ghalget l-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 l-istess
kerrej, b’dagstant mic-cens li kien jithallas minnufih qabel
dak il-bidu jew il-bidu ta” kull perijodu susseqwenti ta’
hmistax-il sena, li jkun ammont i ma jkunx izjed minn
dak ic-cens, li jirrapprezenta bi proporzjon ghal dak ic-
cens iz-zieda fl-inflazzjoni minn meta ¢-cens li ghandu
jizdied ikun gie stabbilit I-ahhar; u

(ia)suggett ghall-kondizzjonijiet stabbiliti  fis-subartikolu
5B)(b); u
(i) taht dawk il-kondizzjonijiet l-ohra i jistghu jigu

miftehma bejniethom jew, jekk ma jkunx hemm ftehim,
skont kif il-Bord jidhirlu xieraq.

Permezz tal-ewwel ec¢ezzjoni taghhom il-konvenuti eccepew illi
I-Artikolu 12 tal-Kap. 158 jikser id-drittijiet fondamentali tal-
konvenuti u ghalhekk l-attur ma jista” qatt jinvoka dan 1-Artikolu
tal-Ligi favur tieghu.

II-kawza odjerna giet intavolata fis-sena 2003, fi zmien meta I-
proceduri legali ghar-rigward l-applikazzjoni tal-Art. 12 tal-Kap.
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158 u l-impatt li dan ghandu fuq id-drittijiet tal-bniedem, kienet
ghada materja novella ghall-Qrati taghna. Fil-mori ta’ din il-
kawza 1-Qrati taghna kellhom infinita ta” opportunitajiet li
jistudjaw l-Artikolu 12 billi l-kawzi abbazi ta” din id-
dispozizzjoni u l-impatt fuq id-drittijiet tal-bniedem saru pjuttost
kawzi komunissimi. Il-lista ta” de¢izjonijiet li fihom gie trattat 1-
impatt ta’” 1-Artikolu 12 fuq id-drittijiet umani hija llum wahda
ezawrjenti u facilment trac¢¢jabbli.

[I-kwistjoni tal-impatt tal-Artikolu 12 fuq id-drittijiet tal-
konvenuti qua sidien hija materja ta’ indole kostituzzjonali,
materja li din il-Qorti mhix adita bil-komptenza li tippronunzja
ruhha dwarha.

Mill-atti jirrizulta li kien hemm diversi okkazjonijiet fejn il-
konvenuti talbu differiment sabiex jirregolaw ruhhom abbazi
tad-decizjonijiet tal-Qrati nostrana dwar I-Artikolu 12 tal-Kap.
158. Jidher pero illi I-konvenuti qatt ma rregolaw ruhhom. II-
partijiet ghamlu wkoll tentattivi ta” transazzjoni biss dawn
sfumaw fix-xejn bl-uniku konsegwenza tkun dik li l-kawza
twalet izzejjed u inutilment.

Ghalkemm fl-ewwel ec¢cezzjoni taghhom il-konvenuti ma
jghidux liema Artiklu tal-Kostituzzjoni qieghed jigi lez bl-
applikazzjoni tal-Artikolu 12, ghal din il-Qorti li hija familjari
mal-kazistika dwar 1-Artikolu 12, jidher evidenti li l-ilment tal-
konvenuti huwa dwar lezjoni tad-dritt taghhom kif sancit
permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. F'dan ir-rigward
ghandu jinghad li 1-pozizzjoni tal-Qrati taghna mhux dejjem
kienet konformi b’tant illi waqt li hemm sentenzi li jghidu 1i 1-
Artikolu 12 mhuwiex leziv tal-Artikolu 37 ghar-raguni li ma
hemmx tehid forzuz tal-proprjeta, hemm imbaghad sentenzi
ohra li jsibu lezjoni tal-Artikolu 37 ghar-raguni li jekwiparaw il-
konverzjoni awtomatika fit-titolu ma tehid forzuz. Madankollu,
hija gurisprudenza kostanti dik li tirribadixxi li l-iskop wara 1-
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introduzzjoni tal-Artikolu 12 kien wiehed legittimu necessitat
minn ambjent so¢joekonomiku partikolari fejn il-legislatur ried
jevita sitwazzjoni fejn individwi jispi¢c¢caw bla saqaf fuq rashom.
[I-Qrati ghalhekk dejjem sostnew il-jedd tal-Istat li jikkontrolla
b’legislazzjoni 1-uzu tal-proprjeta fl-interess pubbliku u huwa
ghal din ir-raguni li 1-Qrati taghna u 1-Qorti Ewropeja tad-
Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem qatt ma ddikjaraw I-
Artikolu 12 bhala antikostituzzjonali.

Ferm il-premess, il-Qorti hija perplessa dwar ir-raguni li
mmotivat lill-attur jintavola l-proceduri odjerni. Tghid dan
ghaliex il-konverzjoni minn enfitewsi ghal kera hija wahda ope
legis dment 1i l-inkwilin jissodisfa I-kriterji stabbiliti taht is-
subinciz illi jsegwi l-Artikolu 12(2)(b). Jidher illi fil-kaz in
dizamina dawn ir-rekwiziti gew sodisfatti billi I-enfitewta huwa
¢ittadin Malti u jokkupa I-fond de quo bhala d-dar residenzjali
tieghu. Ghalhekk, anki jekk is-sid ma jagbilx mal-konverzjoni fit-
titolu, m’ghandux diskrezzjoni li jirrifjuta I-konverzjoni. Semmai
is-sid ihossu urtat b’dan hemm rimed;ji ohra disponibbli ghalih
biss dawn ma jikkontemplawx i¢-¢ahda ghall-konverzjoni.

[I-Qorti sejra ghalhekk tiddikjara li l-koncessjoni enfitewtika
favur l-attur giet ikkonveritita f'titolu ta’ kera minnufih mal-
iskadenza tal-koncessjoni originali u ¢joé mit-2 ta’ Jannar 2003.
Dan premess, il-quantum tal-kirja ghandu jigi aggustat skont il-
ligi sabiex jirrifletti 1-gholi tal-hajja.

Decide

Ghar-ragunijiet kollha hawn fuq premessi din il-Qorti gieghda
taqta” u tiddeciedi din il-kawza billi:

1 Ara: Angela sive Gina Balzan vs L-Onorevoli Prim Ministru et deciza mill-Qorti
Kostituzzjonali fis-7 ta’ Dicembru 2012; Dr Cedric Mifsud et vs l-Avukat
Generali et, dec¢iza mill-Qorti Kostituzzjonali fil-25 t'Ottubru 2013
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Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel ec¢cezzjoni kif
dedotta.

Tichad il-bqgija tal-ec¢cezzjonijiet.
Tilga” t-talba attrici fl-intier taghha.

L-ispejjez ta’ din il-kawza ghandhom jithallsu fi kwoti ugwali
bejn il-partijiet.

(ft) Dr Brigitte Sultana
Magistrat

(ft) John Vella
D/Registratur

Vera Kopja

Ghar-Registratur
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