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1. Dan huwa appell tal-attur minn sentenza moghtija fit-12 ta’ Frar 2024 mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza taghha kostituzzjonali li biha
sabet illi bl-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kap. 69 u tal-
Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghac-cirkostanzi tal-kaz tallum I-attur ma
sofra |-ebda ksur tal-jeddijiet fondamentali tieghu hekk kif imharsin bl-

artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [il-“Kostituzzjoni”] u / jew bl-art.
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2.

14 u / jew bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
[I-“Ewwel Protokoll”]. L-appell tal-attur jolgot in-nuggas ta’ sejbien ta’ ksur
taht |-art. 37 tal-Kostituzzjoni u taht I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll

tal-Konvenzjoni Ewropea.

[I-fatti relevanti gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»lli r-rikorrent Mark Gaffarena permezz tal-affidavit tieghu u ta’ numru
ta’ dokumenti pprezentati spjega I-provenjenza tat-titolu tieghu fuq il-
proprjeta’ mertu ta’ din il-vertenza u cjoe’ I-fond imsejjah il-Palazz, li
jinsab 121, Triq Burmarrad, Burmarrad, San Pawl il-Bahar liema fond
jinkludi wkoll mieghu hmistax-il elf u ghoxrin metru kwadru (15,020
m.k.) ta’ art maghrufa bhala Ta’ Lippin fBurmarrad, li hu akkwista
permezz ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar Carmelo Mangion datat 11 ta’
April 2003.

»Jispjega li dan il-fond huwa mikri lill-intimati Briffa versu I-kera ta’ mija
u wiehed u disghin Ewro u sitta u hamsin ¢entezmu (€191.56) fis-
sena, liema kera tigi awmentata b’'mod irrizorju kull tliet (3) snin filwaqt
li [-art annessa hija imgabbla separatament lill-istess intimati versu |-
gbiela ta’ mija u hdax-il Ewro u wiehed u tmenin ¢entezmu (€111.81)
fis-sena. Jghid li I-Palazz gatt ma kien dekontrollat u ghalhekk tapplika
l-ligi tal-kera ta’ gqabel Guniju tal-1995 fuqu.

»Jghid li skont il-kalkoli tieghu, il-valur tal-Palazz bl-art inkluza
jammonta ghal tlieta punt hames miljun Ewro (€3,500,000) u ghalhekk
¢ertament igib kirja ta’ hafna aktar minn dik li geghda tigi ddepozitata
fir-registru tal-Qorti.

»Jispjega li r-rikorrent kien ghamel ricerki fuq I-intimat Joseph Briffa u
rrizultalu li l-istess intimat ghandu numru ta’ proprjetajiet li hu kien
wiret ta’ valur konsiderevoli u ghalhekk ghandu I-mezzi sabiex isib fejn
jogghod. Oltre minn hekk, jirrizulta li I-inkwilini huma registrati li jghixu
findirizz divers u cjoe’ I-fond bin-numru 10, Trig Burmarrad, San Pawl
iI-Bahar, u dan kif jirrizulta mir-registru elettorali minn fejn jirrizulta
wkoll li m’hemm hadd irregistrat li jabita fil-proprjeta’ de quo.

»lsostni li hu intavola dawn il-proc¢eduri minhabba li hu tal-fehma Ii I-ligi
gieghda tikser d-drittijiet tieghu, permezz ta’ liema ligi ma jistax jiehu I-
proprieta’ lura u ma hemm ebda prospett ragonevoli li xi darba I-
proprjeta’ tghaddi fil-pussess tieghu. Oltre minn hekk, gieghed jirCievi
kera mizera tal-istess proprjeta’ meta Il-intimati Briffa ghandhom fond
iehor fejn jabitaw, u tghix ukoll maghhom binthom li ghandha jedd
sabiex tibga’ tirrisjedi fil-fond wara mewt I-intimati.

»Jikkontendi li minkejja li I-kera qed tigi awmentata skont il-ligi, I-

awment huwa wiehed mizeru mentri I-gbiela ma tigix awmentata.
Isostni li hu ghalhekk li kellu jintavola I-pro¢eduri odjerni.«
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3. L-attur fetah din il-kawza princ¢ipalment ghax deherlu illi bl-applikazzjoni
tad-dispozizzjonijiet relevanti tal-ligi nkisrulu I-jeddijiet fondamentali tieghu

ghat-tgawdija ta’ hwejgu. Fir-rikors promotur tieghu talab illi I-qorti:

»i. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-opra tal-
Ordinanza li Tirregola I-Tigdid tal-Kiri tal-Bini ossija I-Kap. 69 tal-Ligijiet
ta’ Malta inkluz imma mhux limitat ghall-Artikoli 3 u 4 ta’ I-istess Kap u
bl-opra tal-Ligijiet vigenti ohra li geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-
intimat tal-fond 121, Trig Burmarrad, Burmarrad, limiti ta’ San Pawl il-
Bahar u li geghdin icahdu lill-esponenti milli jir¢ievu kirja gusta, wasslu
u / jew geghdin iwasslu ghall-vjolazzjoni d-drittijiet fundamentali tar-
rikorrenti kif protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel
Artikolu ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda
tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) ...

»ii. Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti |-opra tal-Att
Dwar it-Tigdid tal-Kiri tar-Raba ossija il-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
inkluz imma mhux limitat ghall-Artikoli 2, 3 u 4 ta’ I-istess Kap u bl-opra
tal-Ligijiet vigenti ohra li geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimat
tal-ghalga maghrufa bhala ta’ Lippin ta’ ¢irca 15,020 mk antigwa ghall-
fond 121, Trig Burmarrad, Burmarrad, limiti ta’ San Pawl il-Bahar u li
geghdin icahdu lill-esponenti milli jir¢ievu kirja gusta, wasslu u / jew
geghdin iwasslu ghall-vjolazzjoni d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti
kif protetti bl-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, u I-Ewwel Artikolu
ta’ I-Ewwel Protocol tal-Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap.
319 tal-Ligijiet ta’ Malta) ...

»iii. Tordna u Taghti lir-rikorrenti r-rimediji kollha Ii din I-Onorabbli Qorti
jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni ...

»iv. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti
b’konsegwenza tal-vjolazzjoni minnhom sofferta ai termini ta’ I-Artikolu
41 tal-Konvenzjoni Ewropea u ai termini ta’ kull provvediment iehor fil-
ligi.

»v. Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, ai
termini ta’ I-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea u ai termini ta’ kull
provvediment iehor fil-ligi.«

4. L-Avukat tal-Istat ressaq dawn |-e¢cezzjonijiet, fost ohrajn:

...

»2. llli ... ma jidhirx li I-ilmenti mgangla mir-rikorrent huma misthoqqa
ghaliex minn dak mislut mir-rikors kostiuzzjonali jidher li huwa kien jaf
b’dawn il-kirjiet meta fl-2003 xtara r-razzett u r-raba’ bil-prezz ta’
Lm30,000. Jigi b’hekk, li r-rikorrenti ma jistax jghid li huwa gie imfixkel
fi hwejjgu, ghaliex kien hu stess li ghazel minn jeddu li jixtru post li
huwa suggett ghall-gbiela favur terzi — volenti non fit injuria;

»3. llli bla hsara ghal dak fug imsemmi, sa fejn l-ewwel zewg talbiet
jinsabu mibnija fuq l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, dawn ma
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jistghux jintlagghu minhabba li skont I-artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni,
ebda hada fdan Il-artikolu m’ghandha tinftiehem li tolgot I-ghemil jew
hdim ta’ xi ligi sa fejn din tkun tipprovdi ghat-tehid ta’ pussess jew
akkwist ta’ proprjeta’, li ssehn fil-kuntest ta’ kirja;

»4. llli hekk ukoll, l-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbli
kontra |-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta ghaliex bhala ligi fis-sehh qabel I-
1962 din tinsab imharsa bl-artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni. Dan |-
artikolu jipprovdi testwalment li, «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-sehh minnufih qabel dik id-data
(jew xi ligi li, minn zmien ghal zmien, tkun emendata jew sostitwita bil-
mod deskritt f'dan is-subartikolu)»

»5. i Pkull kaz, ma jirrizultax li t-tigdid tal-kiri tar-raba’ skont il-Kap.
199 tal-Ligijiet imur kontra I-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni. Dan ghaliex
bl-applikazzjoni tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta r-rikorrent ma tilifx
ghalkollox il-jeddijiet kollha tieghu fuq il-gid inkwistjoni. Tant hu hekk, li
[-artikolu 4 tal-Kap. 199 isemmi lista shiha ta’ ¢irkostanzi ta’ meta sid
ta’ art agrikola jista’ jitlob li I-kirja tieghu ma tibgax tiggedded u b’hekk
tigi lura ghandu. Minbarra dan ir-rikorrent bhala sid jista’ jitlob ukoll li
jinbidlu I-kundizzjonijiet tal-kirja sabiex dawn jigu jirriflettu kirjiet ohra li
huma paragunabbli skont kif imsemmi fl-artikolu 3 tal-Kap. 199;

»Jigi b’hekk, li l-ewwel zew( talbiet tar-rikorrent tanht l-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta ghandhom jigu mwarrba;

»6. llli sa fejn l-ewwel talba tar-rikorrenti tinsab imsejsa fuq l-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 l-interess generali;

»7. llli fdan is-sens huwa maghruf fil-gurisprudenza li I-Istat igawdi
minn diskrezzjoni wiesgha sabiex jidentifika x'inhu mehtieg fl-interess
generali u sabiex jistabilixxi liema huma dawk il-mizuri mehtiega ghall-
harsien tal-interess generali. Sewwasew fil-kaz taghna, il-Kap. 69 u
199 tal-Ligijiet ta’ Malta ghandhom: (i) ghanijiet legittimi ghax johorgu
mill-ligi, (ii) huma fl-interess generali ghax huma mahsuba biex
jipprotegu persuni milli jigu mkec¢cija mid-dar ta’ abitazzjoni taghhom u
biex iheggu u jharsu t-tkabbir ta’ prodotti agrikoli, fjuri u sigar tal-frott li
huma mehtiega ghall-hajja tal-bniedem; u (iii) jzommu bilan¢ gust u
xieraq bejn I-interessi tas-sid, tal-inkwilini u tal-poplu b’mod generali;

»8. llli mhuwiex minnu dak li jghidu r-rikorrenti li huma jinsabu
mcéahhda milli jiehdu I-pussess effettiv tar-raba’ skont il-Kap. 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta ghaliex kif ga mtenni l-artikolu 4 tal-Kap. 199 isemmi
ghadd kbir ta’ sitwazzjonijiet fejn sid jista’ jitlob li kirja agrikola ma
tibgax tiggedded. Langas ma huwa minnu dak li jghidu r-rikorrenti li
minhabba I-ligi huma ma jistghux jiksbu kumpens gust mill-kirja tal-art.
Anzi, kontra dak li jghidu r-rikorrenti, l-artikolu 3(¢) tal-Kap. 199
jaghtihom il-jedd li jekk iridu huma jistghu jitolbu lill-Bord dwar il-
Kontroll tal-Kiri tar-Raba’ sabiex il-kundizzjonijiet tal-kirja taghhom jigu
ndags bhal kirjiet agrikoli ohra. Il-ligi ghalhekk gieghda taghti I-jedd lis-
sid biex jekk irid igib il-valur tal-kirja tieghu dagskemm geghdin jinkrew
ghelieqi agrikoli ohra fuq is-suq;
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»9. lli l-istess jghodd fil-konfront tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghaliex l-artikolu 1531C tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi
mekkanizmu xieraq ta’ kumpens u l-artikolu 9 tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’
Malta jipprovdi mekkanizmu tajjeb meta sid jista’ jiehu lura I-post mikri;

»10. llli ghalhekk meta wiehed jizen dan kollu, il-konkluzjoni hija li
anke dan il-parti tal-ilment tar-rikorrenti dwar in-nuqgas ta’
proporzjonalita’ mhuwiex misthoqq ghaliex ma hemm I-ebda ksur tal-
ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»...
»...

...

»14. llli naturalment ladarba ma hemmx ksur kostituzzjonali jew
konvenzjonali, ma jistghux jintlagghu t-talbiet I-ohra tar-rikorrent dwar
ir-rimedji u I-hlas tal-kumpens;

»...
...

»...K

5. L-intimati Briffa ressqu s-segwenti e¢¢ezzjonijiet, fost ohrajn:

...
...

»...

»4. lli, bla pregudizzju ghall-premess, u in aggunta ghal dak gja
eccéepit, l-esponenti jissottomettu illi dak allegat mir-rikorrent huwa
fattwalment u legalment skorrett, billi I-istess dispozizzjonijiet tal-ligi
riferuti mir-rikorrent ma jmorrux kontra d-drittijiet fondamentali kif
sanciti fl-artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u fl-Artikolu wiehed tal-
Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea,;

»5. llli fil-mertu, I-esponenti jiddetjenu bi gbiela minghand ir-rikorrent u
ilhom jaghmlu dan ghal snin twal b'titolu validu skont il-ligi. Il
effettivament huma dejjem halsu I-gbiela in kwistjoni fil-hin lill-awtur fit-
titolu tar-rikorrenti, u sussegwentement iddepozitaw il-gbiela tanht I-
awtorita’ tal-Qorti, a favur tar-rikorrenti meta huwa rrifjutaha. L-
esponenti huma residenti fir-razzett in kwistjoni u jagilghu I-ghixien
taghhom mill-koltivazzjoni tar-raba’. L-esponenti jiddependu mill-biedja
u minn din l-art in kwistjoni ghall-ghixien u ghar-residenza taghhom;

»6. llli l-awtur fit-titolu tar-rikorrent dejjem accetta bla riserva I-gbiela
relattiva, u meta r-rikorrent xtara I-ghalga u razzett in kwistjoni nhar il-
11 ta’ April 2003 huwa kien ben konsapevoli tal-gbiela u |-protezzjoni
moghtija lill-istess titolu ai termini tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Tant li l-imsemmija kirja u l-esponenti nfushom huma msemmija fl-
istess kuntratt t'akkwist (ara Dok. A mehmuz mar-rikors promotur)
fpagna tlieta. Permezz tal-imsemmi akkwist ir-rikorrent kien accetta
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tali kirja, u din l-ac¢ettazzjoni hi inkompatibbli mat-talbiet tieghu f'din il-
kawza;

»7. llli inoltre huwa inveritier li I-esponenti ghandhom diversi
proprjetajiet immobbli ohra fejn huma jistghu jirrisjedu u dan kif ser jigi
pruvat fil-mori ta’ din il-kawza, izda fi kwalunkwe kaz dak allegat bl-
ebda mod ma jsostni t-talbiet tar-rikorrenti;

»8. llli jinkombi fuq ir-rikorrent li jgib prova li I-kirja li hija mhallsa llum il-
gurnata fuq l-art in kwistjoni hija wahda mizera meta kkumparata ma’
dak li jista’ jgib fuq is-suq hieles, kif ged jigi allegat minnhu fir-rikors
promotur;

»9. lli fil-mertu r-rikorrent ma gieghed isofri minn ebda lezjoni tad-
drittijiet tieghu... u dan kif ser jintwera waqt it-trattazzjoni tal-kawza...

...

»11. llli d-disposizzjonijiet misjuba fil-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
ghandhom ghanijiet ledittimi u huma fl-interess generali, b’dana li ma
hemm xejn hazin li gabillott li jkun residenti u jiehu hsieb art agrikola
jkompli jaghmel dan taht titolu ta’ gbiela. Certament li jekk ir-rikorrent
ged ihoss li huwa gieghed igorr xi piz sproporzjonat, liema allegazzjoni
gieghda tigi kkontestata, dan m’ghandux jigi msewwi bl-izgumbrament
tal-esponent jew b’xi ordni ta’ rimbors meta I-esponenti ma jahtu xejn
ghal dan;

»12. llli meqgjus anki li I-esponenti huma llum tal-eta’ tal-pensjoni u
ghexu tul hajjithom fil-fond de quo, tali zgumbrament ikun jirrizulta
f'sitwazzjoni difficli ferm ghalihom, u dak li jkunu ged isofru I-esponenti
ikun ferm akbar minn kwalunkwe pregudizzju li jista’ isofri r-rikorrent;

»...K

6. L-ewwel qorti ddecidiet hekk:

»... iI-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi tichad it-talbiet kollha tar-rikorrent
stante li ghar-ragunijiet moghtija r-rikorrent ma sofriex ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.«

7. ll-konsiderazzjonijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghad-decizjoni taghha, safejn

relevanti ghall-appell tallum, gew imfissra hekk fis-sentenza appellata:

»lkkunsidrat:

»In sostenn tal-affidavit tieghu, ir-rikorrent ipprezenta numru ta’
dokumenti li I-Qorti hadet konjizzjoni taghhom.

»In kontroezami jghid li I-intimati Briffa kienu fil-passat jghixu fil-
proprieta de quo izda wara li I-intimat Briffa wiret xi propjetajiet ma
baqgghux jabitaw fiha u dan sar jafu minn ricerki li ghamel fuq il-post li
kien wiret. Jghid li r-razzett kien zdingat u marru jirrangawh ftit meta
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kienet sejra I-Perit tal-Qorti. Jghid li I-post zdingat rah minn barra biss
ghax ma setax jidhol fih u gatt ma talab lill-intimati sabiex jidhol.
Jispjega li gieli mar filghaxija u gieli ghamel granet biex jara jmurx xi
hadd fir-razzett izda hadd ma kien jidhol u gatt ma ra dawl mixghul.

»Mistogsi jekk gattx stagsa lill-intimati Briffa kinux jghixu fil-post u xi
prodotti kienu jkabbru jghid li gatt ma kellu ghalfejn ikellimhom, hlief
meta fethilhom kawza biex johorgu mill-post.

»Mistogsi jekk meta xtara |-proprjeta de quo kienx konsapevoli li kien
hemm I-inkwilini jghixu fil-proprjeta, jghid li kien jaf u kienet imnizzla fil-
kuntratt. Jikkonferma li dan il-fatt kien rifless fil-prezz li kieku kien ikun
hafna oghla. Jikkonferma li manutenzjoni fil-fond qatt m’ghamel.

»Fix-xhieda tieghu, Malcolm Borg jghid li hu jmexxi ¢-&entru agrikolu
ta’ Malta fl-MCAST, fundatur u jmexxi I-Ghaqda Bidwi Attivi, li hija
lobby group tal-bdiewa u gradwat b’livell ta’ Masters’ fis-settur
Agrikolu. Jispjega li I-importanza tas-settur agrikolu llum huwa evidenti
fejn wara |-krizijiet li ghaddiet id-dinja minnhom hare bi¢-¢ar kemm is-
supply chain tal-ikel ghal Malta hija mhedda u kemm hu importanti |i I-
pajjiz ikollu provista ta’ ikel baziku.

»Mistogsi dwar kemm hemm bdiewa fl-ghaqgda li hu fundatur taghha li
huma sidien tal-art taghhom jghid |i huma ftit u skont I-ahhar
¢ensiment tal-NSO nofs ir-raba ta’ Malta tappartjeni lil Gvern ta’ Malta
u n-nofs l-iehor jappartjeni lil sidien privati jew huwa frank. Jghid i
dawk li huma proprja sidien tar-raba taghhom ma je¢¢edux I-ghaxra fil-
mija (10%) tal-bdiewa, mentri I-maggoranza assoluta ghandhom [-art
bi gbiela. Jispjega li minhabba Zieda fid-domanda ghall-art agrikola
ghal skopijiet rekreattivi, il-prezz tar-raba m’ghadux wiehed li jiflah
ihallas il-bidwi spec¢jalment meta ma’ dak trid izzid I-ispejjez li jinkorri |-
bidwi sabiex jahdem l-art tieghu. Jghid li imbaghad mill-banda I-ohra
hemm limitu kemm il-bidwi jista’ jitlob flus ghal prodott ghax jekk ikun
tant gholi ma jinbiehx.

»Mistogsi dwar protezzjoni tal-art agrikola fuq livell Ewropea jghid li
huwa emfasizzat li r-raba agrikola m’ghandhiex titgies bhala art
normali minhabba li hu fil-gid komuni li I-bdiewa ikabbru |-ghalga biex
ikabbru l-ikel.

»Mistogsi in kontroezami dwar il-prezzijiet li jitlob il-Gvern ta’ Malta
meta johrog offerti pubbli¢i ghall-bejgh tal-art agrikola, jghid li dawn
huma esagerati u jvarjaw bejn tliet mitt Ewro (€300) u elf Ewro
(€1,000) fis-sena ghal kull tomna. Jghid li d-divergenzi fil-prezz
normalment jigu minn fatturi tas-suq tal-proprjeta bhal I-ac¢ess u t-triq
u l-veduta li minn |-att agrikolu ma jaghmlux sens.

»Mistogsi jekk jafx lill-intimati Borg, jghid li darba mar ghandhom u
huma membri tal-ghaqda li hu taghha fundatur. Jikkonferma li jghixu
fil-proprjeta in kwistjoni u li huma bdiewa attivi u li huwa x-xoghol full
time tal-intimat Briffa. Jispjega li dan jafu minn dak li ra meta mar fuq
il-post u ¢joé li ntebah li r-raba jinhadem b’mod intensiv avolja kienu x-
xhur tas-sajf. Jghid li I-prodotti li jkabbru jehduhom il-pitkalija u minn
hemm jibieghu.

»Mistogsi dwar alternattiva ghal metodu kummer¢jali dwar kif jigi
stabbilit il-valur tal-art jghid li fhafna pajjizi dan jinhadem a bazi ta’
kemm jaqla’ bidwi minn dik ir-raba u ¢joé kemm jista’ jagla’ flus mir-
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raba jekk tinhadem b’'mod normali mbaghad tigi applikata rata ta’
kapitalizzazzjoni u jigi stabbilit valur u persentagg minnu tkun il-kirja.

»Fl-affidavit tieghu, Joseph Briffa jghid li minn meta twieled dejjem
ghex fir-razzett li jgib l-indirizz 10, gja 121, Burmarrad Road,
Burmarrad, liema razzett ghandu mieghu numru ta’ tmiem ta’ raba’ li
dejjem jiftakar lill-familja tieghu janhdmuh u dana peress li dan kien
fisem nanntu b’titolu ta’ gbiela. Jispjega li r-rikorrent kien diga ghamel
zewg kawzi quddiem il-Bord li Jirregola |-Kera kontra missieru, wahda
¢ediha minn jeddu u ohra li tilifha.

»Jispjega li hu r-razzett dejjem baqa’ jghix fih, anke ma’ martu u
rabbew fih ukoll tlett itfal. L-intimat Briffa pprezenta wkoll nhumru ta’
dokumenti li juru dan, li I-Qorti hadet konjizzjoni taghhom.

»Jispjega li originarjament il-fond kien igib in-numru 121 li nbidel ghal
10. Jikkonferma wkoll li bintu ta’ sebgha u tletin (37) sena ma tghix
maghhom izda tghix band’ohra.

»Jghid li hu gej minn generazzjonijiet ta’ bdiewi u huwa bidwi wkoll,
gatt m’'ghamel xoghol iehor u dejjem hadem |-ghelieqgi de quo u ebda
post iehor. Jghid li hu registrat mal-Farmers Central COOP Society
Limited u membru wkoll mal-Ghaqda Bdiewa Attivi.

»lsostni li mar-razzett dejjem jiftakar madwar erbatax (14) -il tomna
raba li jinkludu r-razzett innifsu. Jikkontendi li I-binja dejjem ha hsiebha
u ghamel diversi xogholijiet ta’ manteniment a spejjez tieghu u meta
wiehed iqis li r-razzett ghandu aktar minn hames mitt (500) sena,
huwa jikkontendi illi I-bini jinsab fkundizzjoni tajba hafna.

»Dwar I-gheliegi jghid li dawn dejjem ha hsiebhom u fil-fatt jizra u
jhawwel prodotti agrikoli skont I-istagun, liema prodotti imbaghad
jbiegh fil-Pitkalija.

»lsostni li mas-sid pre¢edenti tal-proprjeta u ¢joe Dr Giuseppe Attard
Montalto dejjem kellu relazzjoni tajba u dejjem hallsuh fil-hin. Jghid li
ma jistax jinghad l-istess dwar ir-rikorrent li spiss gheddidhom biex
johorgu mill-proprjeta. Jispjega li I-kera gatt ma giet accettata minnu u
ghalhekk jiddepozitaha I-Qorti.

»Jispjega li kieku kellha I|-gbiela tkun skont dan stabbilit mill-Perit
Tekniku dan ma jkunx fattibbli minhabba l-introjtu zghir li ghandhom
mill-ghelieqgi. Jghid li hu m’ghandux proprjeta ohra fejn jghix u I-unika
proprieta li ghandu gejja minn wirt u tikkonsisti fnofs (1 /2) sehem
indiviz ta’ appartament ta’ hamsa u sittin metru kwadru (65mk).

»Isostni li l-ispejjez attwalment huma kbar wisq u x-xoghol gieghed isir
aktar difficli spec¢jalment fis-sajf meta |-prodott ged jispicca fix-xejn
minhabba s-shana. Jikkonferma li r-rikorrent gatt ma dahal fil-propjeta
u langas qatt ma talbu biex jidhol.

»In sostenn tal-affidavit tieghu I-intimat ipprezenta numru ta’
dokumenti li I-Qorti hadet konjizzjoni taghhom.

»Mistogsi in kontroezami kemm ilu fl-ghelieqi u fir-razzett jghid li minn
dejjem u minn meta telaq mill-iskola ta’ erbatax (14) -il sena dejjem
baga’ hemm. Jghid li kien hemm missieru u nannuh gablu.

»Jikkonferma i dejjem hallas zewg kirjiet separati tar-razzett u tal-
ghelieqi. Jghid li ghandu tomna u nofs art tieghu li kien xtara u porzjon
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ta’ hamsa minn sitta (5 /6) tmiem raba tal-gvern. Jghid li artijiet ma
wiritx.

»Mistoqsi dwar proprjeta li wiret jghid li wiret garaxx u kien hemm post
li wiret fejn kienu jabitaw ommu u missieru izda huwa bejn I|-ahwa u
baga’ ma ngasamx. Is-sehem tieghu hu ta’ kwart (1 /4). Jispjega li
ommu u missieru kienu xtraw ghal rashom u hu baqga’ jabita fir-razzett
fejn imbaghad izzewweg u kien irranga mas-sidien sabiex tingeleb il-
kirja fismu.

»Fl-affidavit taghha l-intimata Giovanna Briffa tikkonferma |-kontenut
tal-affidavit tal-intimat Joseph Briffa.

»lkkunsidrat Ulterjorment:

»llli I-Perit Tekniku Marie Louise Caruana Galea, b’rapport mahluf
fit-23 ta’ Frar 2022 (fol 68 et seq), irrelatat li I-valur tal-fond in kwistjoni
bir-raba inkluza fis-suq liberu kien ta’ tliet mijun Ewro (€3,000,000).

»Bhala valur_lokatizju tal-fond bir-raba inkluza, dan huwa indikat fir-
rapport taghha kif mitlub, fintervalli ta’ hames snin mis-sena 2003 sas-

sena 2020, u jirrizulta illi I-kera gusta tal-valur tal-proprjeta fuq is-suq
kellha tkun:

»2003 sa 2007 €14,344 fis-sena €71,720 ta’ hames snin
»2008 sa 2012 €19,454 fis-sena €97,270 ta’ hames snin
»2013 sa 2017 €24 ,583 fis-sena €122,915 ta’ hames snin
»2018 sa 2019 €35,870 fis-sena €71,740 ta’ sentejn
»2020 €42,000 fis-sena €42,000 ta’ sena

»Ghal total ta’ kera komplessiva ta’ erba’ mija u hamest elef, sitt mija u
hamsa u erbghin Ewro (€405,645) mis-sena 2003 sal-ahhar tas-sena
2020, bhala introjtu ta’ kera illi kien ikun gust u ekwu skont il-valur tal-
fond fis-suq liberu.

»Fit-twegibiet taghha ghad-domanda in eskussjoni tal-intimati Briffa
tghid illi survey tas-sit ma sarx u I-kejl tal-art agrikola huwa dak li giet
iddikjarat fir-rikors promotur. Tikkonferma li tali kejl jirreferi biss ghall-
ghelieqi.

»Tispjega li I-ghelieqi retrostranti u adjacenti ghandhom kejl
superfi¢jali ta’ hmistax-il elf u ghoxrin metru kwadru (15,020 m.k.), il-
kejl intern tar-residenza huwa ta’ mija u hamsa u erbghin metru
kwadru (145 m.k.), strutturi agrikoli li huma tar-rikorrent ghandhom kejl
internament ta’ ¢irka tliet mija u tmintax-il metru kwadru (318m.k.) u I-
access komuni huwa tal-kejl ta’ ¢irka erba’ mija u hamsa u hamsin
metru kwadru (455m.k.).

»Tispjega li ghal fini ta’ valutazzjoni biss, I-art giet ikkonsidrata bhala
zewq porzjonijiet u c¢joé parti residenzjali bi tliet itmiem maghha u I-
kumplament bhala ghelieqi ta’ raba saqwi.

»Mitluba tipprovdi I-valur separat ghar-residenza u I-bini u I-kmamar u
valur separat ghall-ghelieqi adjacenti, tipprovdi s-segwenti:

»Sena Valur Art Agrikola Valur Residenza
»2003 €579,398 €450,000
»2008 €845,424 €550,000
»2013 €1,158,305 €650,000
»2018 €1,586,978 €1,000,000
»2020 €1,800,000 €1,200,000
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»Mistogsija minn fejn waslet ghall-konkluzjonijiet taghha dwar meta
nbniet il-binja u t-tibdil li sar fiha tghid li dawn |-osservazzjonijiet waslet
ghalihom mill-esperjenza professjonali taghha. Tispjega li hemm
bizzejjed art madwar ir-residenza sabiex issir estensjoni laterali, kif
ukoll pixxina. Tikkonferma li I-estensjonijiet huma potenzjali.

»Mistogsija dwar I-istat tal-finituri fir-residenza u n-natura ta’
refurbishment li tirrikjedi tghid li I-finitura huma outdated.

»Tispjega li fl-analizi taghha analizzat tliet sentenzi tal-Bord dwar
Arbitragg tal-Artijiet ta’ art agrikola vi¢in I-art mertu tal-kawza.

»Mitluba tipprovdi I-valur lokatizju separat ghar-residenza u I-bini u I-
kmamar u valur separat ghall-ghelieqi adjacenti, tipprovdi s-segwenti:

»Sena Valur Art Agrikola Valur Residenza
»2003 €5,794 €8,550

»2008 €8,454 €11,000

»2013 €11,583 €13,000

»2018 €15,870 €20,000

»2020 €18,000 €24,000

»Tispjega li |-valur tas-suq miftuh gie kkapitalizzat bl-indi¢i finali ta’
wiehed punt erbgha fil-mija (1.4%) li huwa mgassam billi r-residenza u
tlett itmiem ta’ ghelieqi tal-madwar gew kapitalizzati bit-tnejn fil-mija
(2%) u l-art agrikoli bil-wiehed fil-mija (1%). Tikkonferma li ma ratx
property price index sabiex waslet ghal valur tal-art agrikola

»Fit-twegibiet taghha ghad-domandi in eskussjoni tal-Avukat tal-Istat
tghid li sabiex waslet ghall-valur, hadmet skont I-istandards Ewropej u
stabbilixit il-valur kummercjali u b’hekk ma tistax tinjora ghal kollox |-
potenzjal rekreattiv tal-proprjeta. Mistogsija jekk meta rreferiet ghas-
sentenza tal-Bord tal-Arbitragg kienx car li l-iskop tal-art kienx wiehed
agrikolu, tghid li le ghax s-sentenza tkun ibbazata fuq I-art hux wahda
agrikola jew fabbrikabbli.

»Mistogsija dwar il-metodu komparattiv tghid li fih element soggettiv li
ghalhekk il-prezz jista’ jvarja sa hmistax fil-mija (15%). Tikkonferma li
ma jiehux in kunsiderazzjoni il-fatt li x-xerrej jixtri I-fond ghal skop
agrikolu. Tikkonferma li fil-prezzijiet ikkunsidrat il-hamsa fil-mija (5%)
agency fee kif ukoll persentagg ghan-negozjar.

»lkkunsidrat Ulterjorment:

»llli mis-sottomissjonijiet maghmula mill-partijiet, il-Qorti tislet is-
segwenti:

»Ir-rikorrenti, fis-sottomissjonijiet tieghu, jissottometti li skont ir-
relazzjoni tal-Perit Marie Louise Caruana Galea, fuq is-suq miftuh, ir-
rikorrent kellu jircievi kera ta’ erba’ mija u hamest elef, sitt mija u
hamsa u erbghin Ewro (€405,645) mentri ghall-istess perjodu (bejn I-
2003 u |-2020) ir¢ieva kera fl-ammont ta’ hamest elef, mija u sebgha u
hamsin Ewro u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€5,157.29).

»B’referenza estensiva ghad-decizjoni fl-ismijiet Cauchi v. Malta
deciza fil-25 ta’ Marzu 2021, li llum giet applikata kemm-il darba mill-
Qrati nostrani, jghid li I-ammont ta’ kera mitluf ghandu jithaqgas bi
tletin filmija (30%) u sussegwentement b’ghoxrin fil-mija (20%) sabiex
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iwassal ghall-ammont ta’ mitejn u erbgha u ghoxrin elf, mitejn u tlieta u
sebghin Ewro u tnax-il ¢entezmu (€224,273.12) dovut bhala danni
pekunjariju.

»B’referenza ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet Henry
Deguara Caruana Gatto v. [-Avukat tal-Istat et deciza fit-23 ta’
Novembru 2020 isostni li d-danni non-pekunjarji ghandhom
jammontaw ghal tmint elef u hames mitt Ewro (€8,500) u ¢joé hames
mitt Ewro (€500) ghal kull sena li fiha r-rikorrenti sofra lezjoni tad-
drittijiet tieghu.

»Fir-rigward tar-razzett b’referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Carmel
sive Charles Sammut v. Maria Stella Dimech et jghid li z-zmien li
jkunu ghadda sabiex wiehed jitlob rimedju quddiem din il-Qorti
m’ghandux ikollu mpatt fug id-danni pekunjarju.

»B’referenza ghad-decizjonijiet fl-ismijiet Radmilli v. Malta u Avukat
Dottor Anna Mallia et v. Avukat tal-Istat jissottometti li jekk kemm-il
darba |-proprjeta gejja minn wirt wiehed ghandu jiehu kumpens taz-
zmien kollu li fih sehhet il-lezjoni u mhux biss minn meta jkun sar sid.

»Fir-rigward tal-ghelieqi annessi mal-istess razzett isostni li meta saru
[-emendi fil-ligi permezz tal-Att XXXI tal-1995 dawn ma kinux ikopru |-
kirjiet agrikoli I-godda u ghalhekk baqghet tapplika I-protezzjoni tal-
gbiela u ghalhekk intavola dawn il-pro¢edura fejn ged jitlob ir-rimed;i
kollha mehtiega u sahansitra r-ripresa tal-art agrikola.

»Jikkontendi li hu ma kellu ebda rimedju ordinarju li biha seta’ jigi
indirizzat l-ilment tieghu ghax l-unika rimedji disponibbli ghalih ma
kinux effettivi. In sostenn ta’ dan jirreferu ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti,
kif diversament preseduta, fl-ismijiet Grech et v. It-Tabib Principali
talGvern (Sahha Pubblika) et deciza fil-15 ta’ April 2014 kif ukoll
iddecizjoni ta’ din il-Qorti, kif diversament preseduta, fl-ismijiet
Raymond Cassar Torregiani v. Avukat Generali et dediza fis-27 ta’
Settembru 2012, kif ukoll id-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-ismijiet
lan Peter Ellis et v. Avukat Generali et deciza fis-27 ta’ Marzu 2015.

»Ir-rikorrent fin-nota tieghu jelabora dwar il-gurisprudenza stabbilita sa
fejn hi kkoncernata I-interpretazzjoni tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u jsostni li hu accettat li s-setgha
tal-istat li jindahal biex b’ligi jikkontrolla Il-uzu tal-gid hija setgha
wiesgha u diskrezzjonali izda dejjem tibga I|-htiega li jintwera li ged
jinzamm il-bilan¢ xieraq bejn I-interessi tal-individwu u dak tal-
komunita. Jikkontendu li I-element ta’ proporzjonalita kien ikkunsidrat
b’reqqa mill-Qrati f'diversi kazijiet u ma hemmx dubju li fil-kaz odjern I-
indhil li minnu jilmenta r-rikorrenti sehh bis-sahha tal-Kap 199 tal-
Ligijiet ta’ Malta. In sostenn ta’ dan jirreferi ghad-decizjoni tal-Qorti
Ewropea fl-ismijiet Portanier v. Malta deciza fis-27 ta’ Awwissu 2019,
kif ukoll id-decizjoni ta’ din il-Qorti, kif diversament preseduta, fl-ismijiet
J&C Properties v. Pulis deciza fis-27 ta’ Frar 2020.

»lkkunsidrat Ulterjorment:

»Min-naha tieghu |-Avukat tal-Istat, jissottometti li r-rikorrent ma jistax
jattakka t-thaddim tal-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta fug is-sahha tal-
Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u dana stante li ma japplikax fejn il-
pussess jittiehed bl-operazzjoni ta’ kirja. Isostni li I-Artikolu 37 japplika
ghal sitwazzjonijiet fejn it-tehid tal-proprjeta jkun ir-rizultat ta’ indhil
dirett mill-istat u ghalhekk il-protezzjoni ma hix moghtija meta jkun
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hemm interferenza biss tad-dritt ghat-tgawdija pacifika tal-proprjeta. In
sostenn ta’ dan jirreferi ghad-decizjoni tal-Qorti Kostituzzjonali fl-
ismijiet Nazzareno Galea et vs Giuseppe Briffa deciza fit-30 ta’
Novembru 2001.

»Jikkontendi li mhux minnu li I-Kap 199 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghmilha
impossibli ghas-sidien biex jiehdu lura r-raba’ mikrija. Isostni li |-
Artikolu 4 tal-istess att jistipula I-kondizzjonijiet li permezz taghhom
tista™ tigi imwaqqfa kirja agrikola. Jirreferi ghad-decizjoni ta’ din il-Qorti
diversament preseduta fl-ismijiet Maria Stella Azzopardi Vella v.
Avukat tal-Istat et deciza fid-29 ta’ Marzu 2022, Maria Sciberras v.
John Parnis et deciza fid-29 ta’ Settembru 2022 u Catherine Cauchi
v. Josephine Barbara et deciza fit-22 ta’ Frar 2023. Oltre minn hekk,
jghid li r-rikorrent diga ghamel attentat li jottjeni I-art ghax allega li
kienet abbandunata izda kif jirrizulta mill-atti I-art hija ben mahduma
millintimati Briffa.

»llli ghal dak li ghandu xjagsam mal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni, jghid li m’ghandux jinstab ksur. In sostenn
ta’ dan isostni li t-tigdid awtomatiku tal-lokazzjoni u I|-kontroll fuq I-
ammont tal-kera jistghu jikkostitwixxu forma ta’ interferenza fl-uzu tal-
proprjeta fil-parametri tat-tieni paragrafu tal-ewwel artikolu u ghalhekk
irid jigi ezaminat jekk tali kontroll hux gustifikat taht il-Konvenzjoni
Ewropea. B’referenza ghal Hutten-Czapska vs ll-Polonja isostni i
interferenza mill-Istat hija permessibli jekk kemm-il darba:

»1. ll-mizura mehuda mill-Istat tkun saret taht gafas legali
»2. L-iskop tal-mizura kien wiehed ghal ghan legittimu

»3. Li I-mizura zammet bilan¢ gust u proporzjonat bejn I-ghan so¢jali u
I-htiega li jigu rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.

»lsostni li [-ewwel element jinsab pjenament sodisfatt u dana stante li
huwa rikonoxxut i I-Istat jista jinterferixxi ghal skopijiet favur I-inkwilini.
Fir-rigward tat-tieni element jghid li gie bosta drabi mtenni kemm mill-
grati lokali u kemm mill-organi tal-Kunsill tal-Ewropea li I-Istat huwa fil-
liberta li jekk ikun mehtieg jghaddi ligijiet biex jikkontrolla I-uzu tal-
proprjeta ghall-interess generali u huwa evidenti spec¢jalment mix-
xhieda ta’ Malcolm Borg li jkun hemm diffikultajiet kbar jekk kemm -il
darba I-Istat ma jissalvagwardjax l-art agrikola. Fir-rigward tat-tielet
rekwizit isostni li I-Kap 199 huwa proporzjonat u jzomm bilan¢ bejn il-
jeddijiet tas-sidien u tal-kerrejja kemm ghaliex iz-zieda tal-kera ssir fuq
bazi ta’ kirjiet paragunabbli u kif ukoll ghaliex iz-zieda fil-kera ssir taht
il-kontroll ta’ organu Judizzjarju. F’'dan ir-rigward, jirreferi ghad-
decizjoni ta’ din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet Maria Stella
Azzopardi Vella v. Avukat tal-Istat et deciza fid-29 ta’ Marzu 2022 kif
ukoll Catherine Cauchi v. Josephine Barbara et deciza fit-22 ta’ Frar
2023. Isostni li I-ebda bidwi ma jista’ jhallas il-valur lokatizju stabbilit
mill-Perit Tekniku. Jikkontendi li meta jitgiesu I-fatturi kollha, I-ilment
tar-rikorrenti  mhuwiex gustifikat taht |-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

»Jigbed l-attenzjoni tal-Qorti fir-rigward tal-prezz imhallas mir-rikorrent
ghall-proprjeta de quo u jsostni li r-rikorrent m’ghandux ikun premjat
ghall-ezer¢izzju ta’ spekulazzjoni u fdan ir-rigward jirreferi ghad-
decizjoni fl-ismijiet Joseph Camilleri u Grace Camilleri v. |-Avukat
tal-Istat dec¢iza minn din il-Qorti, diversament preseduta, fil-31 ta’
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Jannar 2023, fejn il-Qorti naggset il-kumpens moghti minhabba |-fatt
illi s-sid tal-proprjeta kellu return on investment.

»lkkunsidrat ulterjorment:
...
»...
»lkkunsidrat ulterjorment:

»lli stabbiliti |-fatti u maghrufa s-sottomissjonijiet tal-partijiet ghalhekk,
il-Qorti sejra issa tghaddi sabiex tezamina u tiddeciedi dwar I-
ec¢cezzjonijiet preliminari mgajma mill-intimati fir-risposti taghhom:

»...
»...

»...

»E¢c¢ezzjoni dwar in-nugqas t’ezawriment tar-rimedju ordinarju:

»Fit-tieni eccezzjoni taghhom, il-konjugi Briffa e¢¢epew i r-rikorrent
nagas milli jezawrixxi r-rimedji ordinarji tieghu u ghalhekk din il-Qorti
ghandha tiddeklina milli tezercita s-setghat kostituzzjonali taghha.

»ll-Qorti tqis li din |-e¢¢ezzjoni hija marbuta intrinsikament mal-

mertu u ghalhekk ser tkun qed tiddeciedi dwarha fil-
kunsiderazzjonijiet taghha dwar il-mertu.

»Kunsiderazzjonijiet fil-mertu:
»Eééezzjoni dwar l-onus tal-lezjoni tad-Dritt Fundamentali

»Fit-tieni e¢cezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat qed jigi eccepit i t-
talbiet tar-rikorrenti kif dedotti fir-rikors promotur huma infondati fil-fatt
u fid-dritt in kwantu skont id-dokumentazzjoni prezentata mir-rikorrent,
huwa akkwista |-proprjeta fl-2003 permezz ta’ kuntratt ta’ bejgh u xiri u
ghalhekk ir-rikorrenti kienu ben konxji tal-protezzjoni li jaghtu I-
provvedimenti tal-Kapitolu 69 u tal-Kapitolu 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Il-Qorti tinnota dak li nghad fil-kaz Rose Borg vs Avukat Generali et
fil-kuntest ta’ principji simili ai termini tal-Kap 158 tal-Ligijiet ta’ Malta:

»Huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-kuntratt ta’ enfitewsi tal-1981
kienu prevedibbli meta sar il-kuntratt billi kienu ga dahlu fis-sehh
lemendi li saru fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXIII tal-1979, u I-
kummenti tal-ewwel qorti dwar in-nuqqas ta’ prevedibilita ma humiex
ghal kollox korretti. Madankollu dan ma jwassalx ghall-konsegwenzi li
jrid I-Avukat Generali billi I-motivazzjoni tal-ewwel gorti ma kinitx
imsejsa biss fuqg in-nuqqas ta’ prevedibilita izda wkoll fuq in-nuqqas ta’
ghazla min-naha tal-attrici u I-awturi taghha. Li kieku Il-attrici u I-awturi
taghha tassew kienu hielsa jidhlux jew le fil-kuntratt tal-71981, u ghazlu
li xorta jidhlu fih ghalkemm kienu jafu bid-drittijiet li kellu |-utilista meta
jaghlaq i¢-cens, I-Avukat Generali kien ikollu ragun ighid illi I-attrici ma
tistax issa tilmenta bi ksur tad-drittijiet fondamentali taghha. Fil-kaz tal-
lum izda, kif osservat I-ewwel qorti, I-ghazla li kellhom I-attri¢i u I-awturi
taghha kienu bejn kirja imposta wara ordni ta’ rekwizizzjoni taht I-Att
dwar id-Djar [*Kap. 1257] u I-kuntratt ta’ enfitewsi. Ghazlu I-kuntratt ta’
enfitewsi ghax dan, ghalkemm jolqot hazin id-drittijiet taghhom, ma
jolqotx hazin daqs kirja taht il-Kap. 125. L-ghazla ghalhekk ma tistax
titgies wahda hielsa u I-attrici ma tistax titqies li, ghax kienet taf bil-
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konsegwenzi taht il-Kap. 158, dahlet min jeddha ghal dawk il-
konsegwenzi b’mod i irrinunzjat ghall-protezzjoni li jaghtuha I-ligijiet li
Jjharsu d-drittijiet fondamentali.

»ll-kaz David Pullicino et v. Avukat Generali et kompla hekk:

»llli fil-fehma tal-Qorti huwa minnu illi I-konsegwenzi legali tal-emendi li
saru fil-Kap. 158 bis-sahha tal-Att XXIII tal-1979 kienu maghrufa meta
gie ffirmat il-ftehim imsemmi mill-awturi tar-rikorrenti fin 1992 izda ma
jidhirx li huma kellhom ghazla libera. Li tali sitwazzjoni ta’ nugqas ta’
ghazla kienet tezisti f' Malta sa zmien recenti gie kkonfermat f diversi
sentenzi ta dawn il-Qrati u anke tal-Qorti Ewropeja. L-ghazla ghalhekk
ma tistax titgies bhala wahda hielsa u l|-awturi tar-rikorrenti ma
jistghux jitgiesu li, ghax kienu jafu bil-konsegwenzi taht il-Kap. 158,
dahlu minn jeddhom ghal dawk il-konsegwenzi b’mod li rrinunzjaw
ghall-protezzjoni li jaghtuhom I-ligijiet li jharsu d-drittijiet fondamentali.

»Il-Qorti kompliet hekk fil-kaz Thomas Cauchi et v. Avukat Generali
et:

»Ghalkemm jl-fond tal-atturi ma kienx rekwizizzjonat meta tawh
b’¢ens, proprjetajiet ohra taghhom fl-istess triq 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 f’kuntratt
ta’ enfitewsi kienet sabiex jehilsu |-proprjeta taghhom mill-probabilita
gawwija aktar milli mill-possibilita li dik il-proprjeta tintlagat b’ordni ta’
rekwizizzjoni bhal ma diga kienu ntlaqtu proprjetajiet ohra taghhom fl-
istess trig.

»12. Ghal din ir-raguni ma jistax jinghad illi I-atturi kellhom ghazla
hielsa meta dahlu fil-kuntratt ta’ enfitewsi fit-3 ta’ Frar 1983 mal-awtur
tal-konvenuta Borg, u ma jistghux jitqiesu li accettaw minn jeddhom il-

konsegwenzi i |-kuntratt gab mieghu, fosthom il-konverzjoni tal-
enfitewsi fkiri, iz-zjieda kontrollata fil-kera u t-tigdid obbligatorju tal-
Kiri.”

»Ghalkemm illum il-gurnata, jista’ jinghad li hemm gurisprudenza
stabbilita dwar I-principju ta’ pacta sunt servanda fejn jidhlu kuntratti
ta’ kirja u/jew ¢ens taht il-Kap 69 u I-KAP 158 tal-Ligijiet ta’ Malta u
¢joeé li s-sidien ma kellhomx, fiz-zmien li kkonc¢edew il-kirjiet in
kwistjoni, ghazla li kienet verament hielsa, din il-Qorti jehtieg li tqis il-
fattispeci partikolari tal-kaz odjern, fejn kuntrarjament ghall-kazijiet
minnu citati, ir-rikorrent ma kienx dak is-sid li kkonéeda kirja ghexieren
ta’ snin ilu meta kien hemm it-theddida tar-rekwizizzjoni u langas ma
huwa |-werriet ta’ dawk is-sidien, kif sikwit ikun il-kaz f'dawn il-kazijiet.

»1I-Qorti llum ghandha quddiemha kaz fejn is-sid kien konsapevoli i |-
proprjeta in kwistjoni kienet soggetta ghall-kirja ai termini tal-Kap 69 u
tal-Kap 199, u tant hu hekk li I-kuntratt li permezz tieghu r-rikorrenti
akkwista |-proprjeta tal-11 ta’ April 2003 fl-atti tan-Nutar Carmelo
Mangion, jistipola s-segwenti:

»“Ghal kull buon fini, qieghed jigi dikjarat, illi ir-razzett ‘de quo’
flimkien ma’ raba in vendita huma mqgabbla, ossia mikrija lill-terzi u
cioe lil George Briffa, u ibnu Giuseppe Briffa, bil-familji taghhom, u
ghalhekk, din il-propjeta ged tinbiegh soggetta ghall-gbiela u kirja
hawn imsemmija.”
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»F’dan ir-rigward, il-Qorti tinnota estensivament, dak li galet din il-
Qorti, diversament preseduta fid-decizjoni taghha fl-ismijiet Danel Co.
Ltd. (C 31182) vs L-Avukat tal-Istat et deciza fil-31 ta’ Jannar 2023.

»16. Minn jallega li d-drittiiet fundamentali tieghu gew lezi jehtieg
qabel xejn Ii jipprova li sehhet tali lezjoni tad-dritt fundamentali tieghu.
Tali dikjarazzjoni tidher li tirraprezenta l-ovvju, pero’ mhux hekk.

»17. Tul dawn |-ahhar snin l-operazzjonijiet tal-ligijiet li kienu jirregolaw
il-kirjiet ta’ qabel 1-1995 u li kienu in vigore sad-dhul fis-sehh tal-Att
XXIV tal-2021 gew ripetutament dikjarati Ii jiksru d-dritt fundamentali
tas-sidien liema dritt huwa protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem.

»18. Ciononostante, jehtieg li kull kaz jigi ezaminat esklussivament fuq
il-fatti specie partikolari tieghu irrispettivament minn kemm sentenzi
sabu t-thaddim tal-ligijiet tal-kera pre-Att XXIV-2021 lezivi tal-jeddijiet
fundamentali.

y

»19. Mill-provi mressqa jirrizulta illi fl-4 ta’ Marzu, 2016 is-socjeta
rikorrenti xtrat il-Fond ghall-prezz ta’ tletin elf ewro (€30,000) proprju
peress li kien okkupat mill-inkwilini Mizzi b’kera baxx hafna, kera
protetta bil-ligijiet hawn attakkati.

»20. Fil-kors ta’ dawn il-pro¢eduri s-socjeta rikorrenti talbet li ssir il-
prova dwar kemm jiswa I-Fond. Fuq talba taghha I-Qorti innominat
perit tekniku.

»21. Skond ir-relazzjoni teknika tal-Perit Gudizzjarju David Pace il-
Fond ghandu valur attwali fis-suq miftuh ta’ tlett mija u hmistax-il elf
ewro (€315,000).

»22. ld-differenza bejn il-prezz li I-Fond inxtara mis-socjeta’ rikorrenti
fis-sena 2016 u I-valur tal-Fond fis-sena 2021 skond il-perizja mitluba
mis-socjeta’ rikorrenti hija astronomika, aktar minn ghaxar darbiet
aktar mill-prezz mixtri appena hames snin qabel.

»23. Huwa minnu li r-relazzjoni saret fis-sena 2021, pero’ huwa
daqstant iehor minnu illi fond Ii fis-sena 2016 jinxtara ghall-prezz ta’
€30,000 u jigi stmat li fis-sena 2021 jiswa €315,000 hu prova cara illi
s-socjeta’ rikorrenti akkwistat Fond bi prezz relattivament irrizorju
proprju minhabba li kien soggett ghall-kirja protetta.

»24. Fi kliem I-istess direttur tas-socjeta’ rikorrenti, Mario Difesa i
xhed fis-seduta tat-12 ta’ April, 2022, huwa xtara bi prezz daqstant
baxx ghaliex il-venditur kellu bzonn il-flus. Jekk verament dan huwa
minnu il-vittima ma hiex is-socjeta’ rikorrenti izda I-venditur li kien
kostrett ibiegh bi prezz daqstant zvantaggjuz ghalih u fl-istess hin bi
prezz daqstant vantaggjuz ghas-socjeta’ rikorrenti proprju minhabba li
I-Fond kien mikri b’kirja protetta.

»25. Fug domandi in kontro-ezami Mario Difesa ma accettax li huwa
xtara bi prezz dagstant baxx peress li I-fond kien mikri. Pero’ |-provi
mressqga mill-istess socjeta’ rikorrenti juru mod iehor.

»26. Mario Difesa ghan-nom tas-socjeta’ rikorrenti kien jaf illi dan il-
fond kien mikri tant li hekk gie dikjarat fil-kuntratt tal-akkwist.

»27. Japplika perfettament ghall-kaz in ezami dak li ddikjarat il-Qorti
Kostituzzjonali fis-sentenza D. Peak Limited vs. Avukat tal-Istat et.
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moghtija fil-25 ta’ Jannar, 2023 b’fatti specie simili ghalkemm gew
attakkati t-thaddim ta’ ligijiet differenti:

»Minn dak li xehed il-perit tekniku jirrizulta x’negozju tajjeb ghamlet I-
attrici meta xtrat tliet immobbli ghall-prezz ta’ €785,000, u dan
Certament grazzi ghall-fatt li I-fond hu soggett ghall-kirja protetta taht il-
Kap. 158. F’dan ir-rigward huma rilevanti s-sentenzi li tat din il-Qorti fil-
kawzi Alexander Caruana v. Doris Zarb et fit-28 ta’ April, 2021 u
Gerald Camilleri v. Avukat Generali et tas-6 ta’ Ottubru, 2020. Dan
apparti li fiz-zmien |-akkwist I-attri¢i kienet taf Ii t-terran u I-mezzanin
kienu okkupati minn terzi b’kirja protetta. Madankollu ovvjament dahlet
ghan-negozju minhabba i I-prezz kien tajjeb. Hu evidenti li I|-attrici
tispekula fil-bini, u li kieku dan ma kienx negozju vantaggjuz I-attrici
ma kinitx tikkonkludih.

»28. Meta tqis illi fis-sena 2016 is-socjeta’ rikorrenti xtrat fond i jiswa
aktar minn €300,000 bi prezz ta’ €30,000, li appena sitt snin wara ged
irendilha kera ta’ erbat elef u hames mitt ewro (€4,500) fis-sena il-Qorti
ma tqisx illi s-socjeta’ rikorrenti garbet ksur tal-jedd konvenzjonali
taghha kif tallega.

»29. Ghall-kuntrarju, aktar milli vittima ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali
[-Qorti aktar tqis illi s-socjeta’ rikorrenti ghamlet profitt esageratament
sostanzjali ftemp ta’ ftit snin propriu minhabba I-ligi tal-kera kif kienet
in vigore sal-31 ta’ Mejju, 2021.

»30. Is-socjeta’ rikorrenti ma kenitx kostretta tixtri dan il-Fond. Fi kliem
id-direttur taghha Mario Difesa, is-soc¢jeta’ rikorrenti xtrat il-fond bhala
investiment ghaliex fi kliemu “Jiena nhobb ninvesti fil-proprjeta’.
Ghalkemm ma hemm xejn hazin li wiehed jinvesti fil-proprjeta’; pero’
mhux konsentit lil min jixtri bi prezz daqgstant baxx u li appena sitt snin
wara jibda jrendilu kera ekwivalenti ghal hmistax fil-mija (15%) tal-
investiment, jippretendi li huwa wkoll vittima ta’ lezjoni ta’ dritt
fundamentali. Tista’ s-soCjeta’ rikorrenti tivvanta li kellha success
finvestiment a skapitu ta’ sid precedenti li wisq probabli kien vittima ta’
lezjoni tad-dritt konvenzjonali tieghu, pero’ ma tistax fl-istess nifs
tilmenta minn xi ksur ta’ jedd fundamentali.

»31. L-ispekulazzjoni vantaggjuza Ili ghamlet is-socjeta’ rikorrenti
minhabba I-ligijiet restrittivi tal-kera vigenti sal-31 ta’ Mejju 2021 igibu
fix-xejn il-pretensjoni taghha |Ii hija vittima ta’ ksur tal-jeddijiet
fundamentali taghha.

»32. Hija ghalhekk fondata t-tieni e¢¢ezzjon tal-Avukat tal-Istat illi dak
li minnu ged tilmenta s-socjeta’ rikorrenti ma hux xejn ghajr rizultat ta’
ghazla hielsa li ghamlet sabiex akkwistat proprjeta’ immobiljari bi prezz
mill-aktar vantaggju peress li kienet soggetta ghall-kirja protetta.

»33. Ghalhekk il-Qorti ged tilqa’ t-tieni ec¢¢ezzjoni tal-Avukat tal-Istat u
tiddikjara illi bil-fatt li s-socjeta’ rikorrenti bi skop ta’ spekulazzjoni xtrat
fond immobiljari soggett ghal kirja protetta bil-Kap. 69 kif kien vigenti
fis-sena 2016 ma saritx instantanjament vittima ta’ ksur tad-dritt
fundamentali taghha kif protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll
tal-Konvenzjoni Ewropea. Aktar u aktar meta jitgies illi appena sitt snin
wara, l-investiment/spekulazzjoni Ii ghamlet fis-sena 2016 beda
jrendilha fis-sena 2021 introjtu ta’ hmistax fil-mija (15%) fuq il-kapital
investit.
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»Liema sentenza giet ikkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali permezz
tad-decizjoni taghha tat-12 ta’ Lulju 2023, fejn il-Qorti kkonkludiet is-
segwenti:

»Li wara dak |-akkwist tigi I-qorti u tilmenta li ghall-perjodu ta’ hames
snin kienet qieghda tirievi kera baxxa u ghandha tirievi kumpens,
mhu xejn ghajr abbuz tal-process gudizzjarju.

»ll-Qorti Kostituzzjonali fil-kaz ikkwotat waslet anke biex tqis li I-appell
kien fieragh u ordnat li |-attrici thallas I-ispejjez ghal darbtejn.

»Din il-Qorti mhux biss tikkondividi din il-linja ta’ hsieb, imma ssib anke
illi l-argumentazzjoni u I-motivazzjonijiet hemmhekk maghmula huma
ugwalment applikabbli ghal kaz odjern.

»Jirrizulta mix-xhieda li I-iskop ewlieni u/jew il-motivazzjoni wara |-
akkwist tal-proprjeta de quo mir-rikorrent kien proprju li jakkwista I-
proprjeta de quo bi prezz irhas minn dak li verament kienet tiswa. II-
Qorti tirreferi  partikolarment ghall-kontroezami tar-rikorrent Mark
Gaffarena fejn inghad is-segwenti:

»Qorti: Li ged isagsik |-Avukat huwa, hu korrett jghid illi minhabba I-
fatt li kien hemm il-familja Briffa i ghandhom titlu ta’ kera jew qbiela
fuq dan il-post dik affetwat il-prezz, jigifieri li kieku ma kienx mgabel,
kieku ma kienx mikri, aktarx li I-prezz kien ikun oghla?

»Xhud: Mhux hekk il-prezz kien ikun hafna oghla

»|ssa, jirrizulta li r-rikorrenti akkwista |-proprjeta odjerna ghall-prezz ta’
tletin elf Lira Maltin (Lm30,000) u ¢joé ekwivalenti ghal disgha u sittin
elf, tmien mija u wiehed u tmenin Ewro (€69,881). Dan, meta skont ix-
xhieda u l-istimi tal-Perit Tekniku, fl-istess sena tal-akkwist da parti tar-
rikorrent, (2003), il-proprjeta’ kienet tiswa ¢irka miljun u disgha u
ghoxrin elf, tliet mija u tmienja u disghin Ewro (€1,029,398).

»B’kalkolu sempli¢i jirrizulta li fl-akkwist li ghamel ir-rikorrenti, huwa
hallas biss madwar sitta fil-mija (6%) tal-valur veru ta’ dik il-proprjeta
fdak iz-zmien.

»F’dan il-kaz ir-rikorrent permezz tal-investiment tieghu, ghalkemm
mhux fi flus kontanti, akkwista hafna aktar mill-valur |i kien
jippercepixxi fkera anke kieku din kienet skont il-valur tas-sug.
Bizzejjed jinghad illi I-kera gusta illi kellu jippercepixxi skont ir-rapport
peritali ghall-perjodu relattiv huwa angas min-nofs tal-kapital fil-prezz
iffrankat mir-rikorrent fuq il-bejgh. Dan ifisser illi I-flejjes iffrankati mir-
rikorrent fuq ix-xiri jammonta ghal aktar mid-doppju tal-kera illi kellu
jircievi kieku I-kera li thallset kienet wahda tas-sug.

»Oltre minn hekk, ghalkemm huwa Just jinghad li dawn il-pro¢eduri
gew intavolati fl-2020, hu tajjeb jitfakkar li fil-mori ta’ din il-kawza gew
introdotti zewd emendi importantissimi li jpoggu lil sid il-kera
fpozizzjoni ferm ahjar minn dik li kien igawdi flI-2020, li llum ir-rikorrent
jista’ jipprevalixxi ruhu minnhom.

»Din il-Qorti taghmilha ¢ara |li ma tara xejn hazin fi spekulazzjoni gusta
ta’ proprjeta. Dan maghdud il-Qorti ma tistax thalli inosservat ix-xhieda
tal-inkwilin Briffa, inoltre mhux kontradetta, meta jghid illi mal-akkwist
tal-proprjetd da parti tar-rikorrent, huwa beda’ jir¢ievi theddid biex
jizgombra. Ghal Qorti dan I-agir ta’ min jippretendi illi huwa cowboy
mhux accettabbli u tista’ biss tikkundannah.
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»lzda din il-Qorti bl-ebda mod mhi ser tippermetti li |-fattur primarju li
rrenda l-investiment tar-rikorrent dak li hu, ser jintuza sabiex ir-
rikorrent jiehu kumpens ulterjuri mill-Istat. Kieku I-Qorti tippermetti dan,
tkun mhux biss qed tippermetti ingustizzja izda tkun ukoll ged
tippermetti insult lejn is-soc¢jeta in generali li thallas it-taxxi ghall-ahjar
amministrazzjoni tal-gid komuni. Din il-Qorti ¢ertament li mhux ser tkun
ged tippermetti dan it-tip ta’ abbuz!

»Ghalhekk, din il-Qorti ser tkun ged tilga’ it-tieni e¢éezzjoni tal-
Avukat tal-Istat u tiddikjara illi bil-fatt li r-rikorrent bi skop ta’
spekulazzjoni kif hawn fuq spjegat xtara proprjeta soggetta ghal
Kirja protetta bil-Kap 69 u bil-Kap 199 kif kien vigenti fis-sena
2003 ma sarx instantanjament vittma ta’ ksur tad-dritt
fundamentali tieghu kif protetti bil-Kostituzzjoni ta’ Malta u bl-
ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea.

DO (¢

8. L-attur appella b’rikors tad-29 ta’ Frar 2024 li ghalih wiegbu I-Avukat tal-
Istat u l-intimati Briffa fit-12 ta’ Marzu 2024 u fit-22 ta’ Marzu 2024

rispettivament.

9. L-ewwel aggravju tal-attur gie mfisser hekk:

»A. llli I-appellant gieghed jintavola dan |-umli appell ghaliex ma jaqgbilx
mad-decizjoni tal-Ewwel Qorti illi huwa ma sofriex ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu kif protetti mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-
Konvenzjoni Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.

»6. llli I-Qorti osservat illi:

»II-Qorti llum ghandha quddiemha kaz fejn is-sid kien konsapevoli i I-
proprjeta’ in kwistjoni kienet soggetta ghall-kirja ai termini tal-Kap. 69 u
tal-Kap. 199, u tant hu hekk li I-kuntratt li permezz tieghu r-rikorrenti
akkwista |-proprjeta’ tal-11 ta’ April 2003 fl-atti tan-Nutar Carmelo
Mangion, jistipola s-segwenti:

»“Ghal kull buon fini, qieghed jigi dikjarat, illi ir-razzett ‘de quo’,
flimkien ma’ raba in vendita huma maqgabbla, ossia mikrija lill-terzi u
cioe lil George Briffa, u ibnu Giuseppe Briffa, bil-familji taghhom, u
ghalhekk, din il-propjeta qed tinbiegh soggetta ghall-gbiela u kirja
hawn imsemmija.”

»7. llli I-Qorti in Prim’lstanza kkonkludiet illi stante illi I-appellant sid
kien konsapevoli tal-fatt illi I-art illi huwa akkwista kienet soggetta
ghall-gbiela u kirja, dan ifisser illi huwa ma sofra ebda forma ta’ ksur
stante illi kienet I-ghazla tieghu illi jakkwista bi¢¢a art imtaqqla bi
gbiela ta’ qabel is-sena 1995.

»8. llli b’kull rispett, I-appellant ma jagbilx ma’ dan ir-ragunar.

»9. llli I-appellant sofra lezjoni tad-drittijiet Kostituzzjonali tieghu bhala
sid tal-fond imsejjah il-Palazz, li jinsab 121, Trig Burmarrad, San
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Pawl il-Bahar liema fond jinkludi ukoll mieghu 15,020 metri kwadri ta’
art maghrufa bhala Ta’ Lippin fBurmarrad, u dan mill-akkwist tieghu
tal-11 t'April 2003 fl-atti tan-Nutar Carmelo Mangion, DOK. A fil-
process.

»10. llli I-fatt li I-appellant kien akkwista |-propjeta in kwistjoni soggetta
ghall-gbiela u kirja la jbiddel u langas inaggas xejn mill-fatt illi huwa
sofra lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu kif protetti bl-Artikolu 1
tal-Protokoll 1 tal-Konvenzjoni Ewropea.

»11. llli I-lezjoni sofferta mill-appellant hija bbazata fug in-nuqqas ta’
proporzjonalita’ bejn il-kirja u gbiela irrizorja li huwa gieghed jir¢ievi
ghall-propjeta in kwistjoni, u I-gbiela u kirja illi huwa se mai seta’ jiréievi
fuq is-suq hieles.

»12. Illi d-diskrezzjoni li I-Qorti taghzel li tiehu jekk twettagx jew le s-
setghat taghha kostituzzjonali biex tisma’ kawza ghandha tigi
ezercitata bi prudenza, b’'mod li fejn jidher li hemm jew sejjer ikun
hemm ksur serju ta’ drittijiet fondamentali, I-Qorti xxaqgleb lejn it-twettiq
ta’ dawk is-setghat. II-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
fil-kawza Raymond Cassar Torreggiani vs Avukat Generali et deéiza in
parte fis-27 ta’ Settembru 2012, qalet is-segwenti:-

»“llli, wara li I-Qorti ghamlet dawn il-konsiderazzjonijiet kollha, hija
tasal ghall-fehma li -e¢¢ezzjoni ma tistax tintlaqa’. Xi whud mir-rimediji
i I-intimati jsemmu jistghu jghoddu biss ghal kwestjonijiet bejnhom u r-
rikorrenti, izda bl-ebda mod ma jistghu jistharrgu [|-kwestjonijiet
imganglin mill-ilment tal-ksur tal-jedd fundamentali li r-rikors promotur
tar-rikorrenti jmiss b’qawwa. Xi rimedji ohrajn suggeriti — bhal dak dwar
azzjoni ta’ stharrig gudizzjarju — langas biss tkun tista’ ssir, ladarba
dak li jilmentaw minnu r-rikorrenti huwa |-effett u s-siwi ta’ ligi, u ligi bl-
ebda mod ma taqa’ taht it-tifsira ta’ “ghamil amministrativ’. Minbarra
dan, jekk wiehed jirreferi ghall-possibilita’ ta’ xi azzjoni quddiem it-
Tribunal kompetenti — il-Bord li Jirregola |-Kera — kif propost mill-
intimati, xorta wahda [-azzjoni tar-rikorrenti dwar l|-ilment ta’ ksur ta’
Jeddijiet fundamentali ma tkunx tista’ titgajjem quddiem dak il-Bord,
ladarba |-kompetenza tieghu hija determinata strettament minn dak li
taghtih il-ligi li waqqfitu, u minhabba li langas jekk tqum “kwestjoni
kostituzzjonali” quddiemu ma huwa fqaghda li jaghmel riferenza il din
il-Qorti skond l-artikolu 46(3) tal-Kostituzzjoni jew I-artikolu 4(3) tal-
Kap. 319. Dan kollu juri li I-ebda wiehed mir-rimedji msemmija mir-
rikorrenti ma jista’ jindirizza I-ilment tar-rikorrenti f'dak li jolqot il-ksur
minnhom pretiz tal-jeddijiet fundamentali taghhom,”

»13. llli waqt illi I-legislatur haseb ghal numru ta’ ¢irkostanzi fejn ir-
ripreza tal-pussess tista’ tintalab, fl-istess waqgt ghamilha difficli ferm
ghas-sid li jirnexxi fl-istanza tieghu. lttenta jsib rimedju ghas-sid izda fl-
istess waqt i¢-Cirkostanzi li ssemmi I-ligi jmorru favur il-protezzjoni tal-
kirja. Tajjeb jinghad illi langas bi ftehim bejn is-sid u I-inkwilin ma
jistghu jigu akkordati termini jew kondizzjonijiet li jipprivaw lill-kerrej
minn xi jedd jew benefi¢¢ju li jkun akkwista bil-Kapitolu 199 tal-Ligijiet
ta’ Malta.

»14. llli ghalhekk minn hawn johrog c¢ar illi I-unika rimedju li I-atturi
kellhom huwa i jigu quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali), stante li I-Bord li Jirregola I-Kontroll tal-Kiri tar-Raba
ma setax ittihom ir-rimedju effettiv skond il-ligi u d-drittijiet taghhom kif
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fuq elenkat huma protetti mill-Konvenzjoni Ewropea u mill-
Kostituzzjoni ta’ Malta.

»15. llli ghalkemm gie ritenut diversi drabi fil-gurisprudenza nostrana
illi I-Istat ghandu s-seta’ illi jillegizla ghall-bZzonnijiet socjali bhal
kwistjonijiet ta’ housing, u ghalhekk konsegwentament ghandu s-
setgha illi jillimita d-dritt fundamentali ghat-tgawdija libera tal-propjeta,
tali limitazzjoni ghandha tkun wahda proporzjonali biex b’hekk ma jigix
ikreat an unfair and excessive burden fuq i¢-¢ittadin, liema proporzjon
seta jintlahaq biss bil-nlas ta’ kera gusta.

»16. llli konsegwentament, gia la darba hemm sproporzjon enormi
bejn dak li I-appellant gieghed jircievi u dak li jista’ jirCievi, tant li tul is-
snin, l-appellant tilef mal-€400,000 fkirjiet, jezisti I-ksur tad-drittijiet
fundamentali tieghu.

»17. llli I-fatt li s-sid appellant akkwista propjeta bi prezz ta’ fond
b’lokazzjoni protetta li kellha tigi mgedda bil-mod spjegat, ma jfissirx li
b’dagshekk Il-appellant sid ma soffriex lezjoni bejn it-18 t'April 2003,
ossia meta nxtara I-fond in kwistjoni, u I-prezentata tar-rikors
kostituzzjonali ossia I-24 ta’ Settembru 2020.

»18. llli dato ma non concesso illi lezjoni ta’ dritt fundamentali ma
tistax tigi trasferita bhala dritt litigjuz, xorta wahda jibga’ I-fatt illi lezjoni
ta’ dritt kif protett bl-Artikolu 1 tal-Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea
xorta wahda giet sofferta mill-appellant meta huwa akkwista I-propjeta’
in kwistjoni, u meta huwa beda jiréievi kera u gbiela rrizorja meta
kkumparat mal-valur lokatizzju fuq is-suq u |-valur tal-art fis-suq hieles.

»19. llli ghal kull buon fini, dak li qieghed jintalab mill-appellant
mhumiex danni li jippre¢edu |-akkwist tieghu, izda danni sussegwenti
[-akkwist tieghu.

»20. llli b’kull rispett jinghad illi konsegwentament, huwa rrelevanti
meta nxtrat il-propjeta in kwistjoni u ghal liema prezz din inxtrat mill-
appellant ai fini tal-pro¢eduri odjerni, u dan ghaliex jibga’ I-fatt illi mis-
sena 2003 sal-lum, l-appellant gie méahhad mill-propjeta tieghu, u
ircieva kera u qgbiela rrizorja ghall-istess fond u art, u b’hekk il-
limitazzjoni fuq id-dritt fundamentali tal-appellant impost fuqu kien
sproporzjonat u kkrea piz e¢cessiv.

»21. llli I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta
kienu japplikaw ghall-appellant fdan il-perjodu tat-18 t'April 2003 u I-
24 ta’ Settembru 2020 u ghalhekk il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede
Kostituzzjonali) kienet skorretta meta stgarret li ghal dan il-perjodu
m’hemmx lezjoni.

»22. llli I-lezjoni tezisti ghaliex il-kirja u gbiela ezistenti huma lezivi
minnhom nnfushom u I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kienu restrittivi
rigwardanti z-zidied fil-kera tenwi minkejja d-disposizzjonijiet tal-Att X
tal-2009.

»23. llli jibga’ I-fatt illi I-appellant ma jafx meta ser ikun jista’ jirriprendi
[-pussess tal-fond u tal-art in kwistjoni, u ghalhekk ¢ertament li din hija
lezjoni tal-jeddijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija tal-propjeta’
privata.

»24. Illi minkejja li llum il-gurnata, u cioe wara li giet prezentata I-
kawza odjerna, jezistu rimedji ordinarji li wiehed jista’ jiehdu sabiex
jawmenta I-kera u I|-gbiela, taht il-ligi domestika taghna ma hemm I-
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ebda ligi li tista’ twassal ghal protezzjoni kontra ksur ta’ dan id-dritt
fundamentali tal-appellant.

»25. llli d-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 199 u I-Kapitolu 69 u I-
applikazzjoni taghhom huma I-pern tal-lanjanza kostituzzjonali u
konvenzjonali tar-rikorrenti. Kif qatt jistghu ghalhekk ir-rimedji Ii I-
Kapitolu 199 u I-Kapitolu 69 gieghed ghad-disposizzjoni tas-sid jitgiesu
bhala effettivi meta r-rikorrenti geghda tqieghed in diskussjoni I-ligi
ordinarja? Anke jekk il-Bord ghandu s-setgha li jzid il-gbiela jew i
jordna l-izgumbrament tal-inkwilin jekk jirrizultaw i¢-¢irkostanzi previsti
mil-ligi, il-Bord m’ghandux is-setgha li jistharreg I-allegat ksur tal-
jeddijiet fondamentali lamentati mir-rikorrenti. Dikjarazzjoni dwar
lezjoni ta’ drittijiet fondamentali, kif mitlub mir-rikorrenti, tista’
tinghata biss minn din il-Qorti fil-gurisdizzjoni kostituzzjonali
taghha.

»26. llli ghandha ssir referenza ghad-decizjoni fl-ismijiet Saviour Paul
Portelli vs. Avukat Generali et tas-16 ta’ Lulju 2019, fejn il-Prim’Awla
tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali) sostniet illi:

»“lkkonsidrat li fl-ahhar mill-ahhar, il-Qrati ordinarji mhumiex aditi bil-
gurisdizzjoni originali fmaterja ta’ lezjoni ta’ drittjiet I-aktar
fondamentali. Dan jispetta lill-Qrati fil-kompetenza kostituzzjonali
taghhom. Din il-Qorti tifthem ukoll li ¢-cittadin Ii qieghed isofri ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu jew ta’ theddida ta’ ksur, mhuwiex tenut li
jfittex rimedju quddiem il-Qrati ordinarji meta dan ikun ineffettiv. F'din
ic-Cirkostanza, l-applikazzjoni hazina tal-artikolu 46(2) u 4(2) tissarraf
bhala mezz ta’ prolungament inutili ta’ sofferenza ghal min hu vittma
ta’ ksur ta’ drittijiet fundamentali.”

»27. llli jerga jinghad illi giet sfurzata fuq I-appellant relazzjoni ta’ sid u
inkwilin / gabilott mal-intimat Briffa, b’dan illi mill-provi pprezentati tul il-
kawza irrizulta bl-aktar mod ampju illi fil-kaz odjern, ma kien hemm |-
ebda proporzjon bejn il-kera li l-appellant seta’ jirc¢ievi mill-kiri tal-fond
fis-sug u mill-gbiela tal-art, u |-kera u gbiela attwalment perc¢epita mill-
appellant minhabba |-fatt li I-inkwilini gabilott igawdu mill-protezzjoni
moghtija taht il-Kap. 69 u I-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»28. llli huwa dan il-piz e¢éessiv u sproporzjonat illi I-appellant ilu jgorr
wahdu minn meta akkwista |-propjeta li jirrendi s-sitwazzjoni wahda
leziva tal-jedd tieghu ghat-tgawdija tal-possedimenti tieghu.

»29. llli féirkostanzi bhal fil-kaz li I-Qorti ghandha quddiemha llum,
jista’ jinghad li I-kirja de quo hija tabilhaqq ghamla ta’ tehid ta’ pussess
obbligatorju kif projbit mill-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-Konvenzjoni
Ewropea. ld-dispozizzjonijiet tal-ligi li dwarhom ir-rikorrent jilmenta
jammontaw ghal forma estrema (tenut kont tal-isproporzjon flagranti fl-
ammont ta’ kera percéepibbli) ta’ kontroll fug il-mod jista’ jinqgeda bi
hwejgu u wkoll b’liema kundizzjonijiet titmexxa I-kirja u ghalhekk bla
dubju ghal forma ta’ kontroll fug I-uzu min-naha tieghu ta’ dik l-istess
proprjeta’. Minbarra dan, huwa ¢ar dags il-kristall illi d-dispozizzjonijiet
tal-Kap. 199 u I-Kap. 69 jwasslu ghal cirkostanzi li jnisslu ksur tal-
artikolu 37 tal-Kostituzzjoni u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea.

»30. llli b’kull rispett, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)
tippretendi li bejn it-18 t'April 2003 sal-24 ta’ Settembru 2020 ossia
sal-prezentata tar-rikors Kostituzzjonali, I-appellant ma soffriex lezjoni
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tad-drittijiet tieghu minkejja li fiz-zmien rilevanti I-kera u I-gbiela kienet
ferm il-boghod minn dak li seta’ jgib fis-suq liberu u dan ghaliex kien
jaf li gieghed jixtri proprieta bi prezz baxx meta effettivament huwa
hallas il-prezz li hallas ghaliex il-kirja u I-gbiela kienet ristrittiva — imma
dan zgur ma ffissirx li din il-kirja ma kinitx leziva in konfront tal-istess
sid appellant meta huwa ghaz-zmien ta’ wara |-akkwist kellu dritt
jircievi kera u gbiela proporzjonali skond is-suq.

»31. Kif qatt jista’ kera u gbiela protetta ta’ €300 fis-sena tigi
kkunsidrata bhala wahda gusta u proporzjonali li ma tilledix id-drittijiet
tas-sid ghal kumpens xieraq meta fis-sena 2003, il-kera fis-suq tal-
fond kellha tkun ta’ €14,344!

»32. llli I-appellant mhuwiex gieghed jitlob dikjarazzjoni ta’ ksur ghall-
perjodu ta’ gabel l|-akkwist tieghu, izda li mill-akkwist tieghu sal-
prezentata tar-rikors kostituzzjonali, il-Kap. 69 u I-Kap. 199 kienu
jilledu d-drittijiet fundamentali tieghu.

»33. llli I-fatt li I-appellant akkwista I-propjeta in kwistjoni bi prezz tas-
suq bhala fond u art mikrija qabel I-1 ta’ Gunju 1995, bir-rispett kollhu
ma jista’ qatt jippregudika d-drittijiet fundamentali tal-appellant
rigwardanti I-kirja u |-gbiela li tilledi d-drittijiet fundamentali tieghu kif
protetti mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem.

»34. llli l-appellant fit-18 t'April 2003 dahlu fiz-zarbun tal-vendituri u
kellhu per forza jkompli jirrikonoxxi lill-intimati Briffa fil-kirja u gbiela
protetta li huma kellhom u jir¢ievi I-logom meta |-valur lokatizzju fis-suq
fdik is-sena kien ta’ €14,344!

»35. llli jerga jinghad illi I-Ewwel Qorti kienet skorretta meta
ppretendiet li ghax I-appellant sid xtara |-propjeta bhala wahda mikrija
b’kera protetta, allura bejn I-akkwist tieghu u 1-24 ta’ Settembru 2020
ossija meta gie pprezentat ir-rikors kostituzzjonali, huwa ma soffriex
danni u m’hemmx lezjoni.

»36. Illi din il-lezjoni bdiet fit-18 t'April 2003, I-appellant beda jsofri
lezjoni ghaliex ma bedix jir¢ievi |-kera u I|-gbiela proporzjonali tal-
propjeta li huwa akkwista fis-suq.

»37. Wi b’kull rispett, ma tistax i-Qorti tacéetta li I-kirja hija protetta
imbaghad ti¢had il-lezjoni tad-drittijiet emanenti mill-istess kirja ghall-
perjodu ta’ wara |-akkwist tal-appellant.«

10. Fl-ewwel aggravju tieghu I-attur jghid illi:

“[NI-fatt i ... kien akkwista |-propjeta in kwistjoni soggetta ghall-
gbiela u kirja la jbiddel u langas inaqqgas xejn... mill-fatt illi huwa

sofra lezjoni tad-drittijiet fundamentali tieghu ...” *;

1 Ara fol. 286
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“...huwa rrelevanti meta nxtrat il-propjeta in kwistjoni u ghal
liema prezz din inxtrat mill-appellant ai fini tal-proceduri

odjerni...” %;

Kien hemm ksur tal-jeddijiet fondamentali tieghu bejn it-18
t'April 2003 [id-data meta akkwista r-razzett flimkien mar-raba’
anness mieghu] u [|-24 ta’ Settembru 2020 [id-data tal-
prezentata tar-rikors tal-attur] minhabba “in-nuqqas ta’
proporzjonalita’ bejn il-kirja u qbiela irrizorja li huwa qieghed
jircievi ghall-propjeta in kwistjoni, u I-gbiela u kirja illi huwa se
mai seta’ jircievi fuq is-suq hieles” 3. Fi kliemu, “gia la darba
hemm sproporzjon enormi bejn dak i l-appellant gieghed
jircievi u dak i jista’ jircievi, tant Ii tul is-snin, |l-appellant tilef
mal-€400,000 fkirjiet, jezisti I-ksur tad-drittijiet fundamentali

tieghu.” 4 ;

Kien hemm ksur tal-jeddijiet fondamentali tieghu wkoll peress li
“ma jafx meta ser ikun jista’ jirriprendi I-pussess tal-fond u tal-

art in kwistjoni...” ®

11. Mill-provi prodotti jirrizulta illi:

Meta [-attur xtara r-razzett flimkien mar-raba’ mertu tal-kaz
tallum hu kien jaf illi dawn kienu mgabbla ossia mikrija lil terzi

persuni. Fil-fatt fil-kuntratt tal-11 ta’ April 2003 fl-atti tan-Nutar

2 Ara fol. 287, 288

3 Ara fol. 286
4 Ara fol. 287
5 Ara fol. 288
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Dottor Carmelo Mangion [il-kuntratt t'akkwist tieghu] jinghad

hekk:

“Ghal kull buon fini, qieghed jigi dikjarat, illi ir-razzett ‘de quo’,
flimkien ma’ raba in vendita huma maqabbla, ossia mikrija lill-
terzi, u cioe’ lil George Briffa, u ibnu Giuseppe Briffa, bil-familji
taghhom, u ghalhekk, din il-propjeta qed tinbiegh soggetta
ghall-gbiela u kirja hawn imsemmija” ¢;

Fil-11 ta’ April 2003 l-attur xtara r-razzett u l-art annessa
mieghu tal-kejl komplessiv ta’ circa hmistax-il elf u ghoxrin
metru kwadru (15,020 m.k.) minghand Nazzareno sive’ Reno
Attard Montalto ghal tletin elf Liri Maltin (Lm30,000) - Ii jigu
circa €69,900 — meta fir-relazzjoni taghha I-Perit Tekniku - I-
Perit Marie Louise Caruana Galea — iddikjarat illi fis-sena 2003
il-proprjeta’ kienet tiswa €1,029,398 7. L-attur ghalhekk xtara r-

razzett flimkien mar-raba’ annessa mieghu ghal ftit iktar minn

6.5% tal-valur tal-proprjeta’ fis-suq hieles fis-sena 2003;

Fis-sena 2020 ir-razzett flimkien mar-raba’ annessa mieghu

kellu valur ta’ madwar tlett miljun ewro (€3,000,000) 8.

12. Dan m’huwiex l-ewwel kaz fejn din il-Qorti giet mitluba tiddetermina jekk

hemmx ksur tal-jeddijiet fondamentali tas-sid f'¢irkostanzi fejn dan ikun

xtara |-fond ghal prezz irrizorju / baxx, prec¢izament ghax il-fond kien

soggett ghal kirja mharsa bil-ligi, u ghamel qligh kapitali enormi

(minhabba l-awment fil-valur tal-proprjeta’ matul is-snin).

6 Ara fol. 12

" L-attur gatt ma kkontesta I-valuri li wasslet ghalihom il-Perit Tekniku fir-relazzjoni
taghha tal-15 ta’ Frar 2022 a fol. 68 et seq

8 Ara fol. 86
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13. Fil-kaz bl-ismijiet Danel Company Limited v. L-Avukat tal-Istat et ° is-

socjeta attrici kienet xtrat il-fond b’kuntratt tal-4 ta’ Marzu 2016 bil-prezz
ta’ tletin elf ewro (€30,000) meta skont ir-rapport tal-perit tekniku nkarigat
mill-Qorti fis-sena 2016 il-valur tal-fond fis-suq miftuh kien €157,500. L-
istess socjeta’ kienet ukoll fethet pro¢eduri quddiem il-Bord li Jirregola I-
Kera li gew konkluzi bis-sentenza tal-Bord tat-28 ta’ Jannar 2022 (Danel

Co Ltd v. Saviour Mizzi et - rik. nru. 144/21) fejn il-kera giet awmentata

ghal €4,500 fis-sena.

14. Fil-kaz hawn fugq imsemmi I-Qorti Kostituzzjonali kkonkludiet li ma kien
hemm |-ebda ksur tal-jeddijiet fondamentali tas-socjeta’ attrici. Il-Qorti

pprovdiet hekk:

»9. L-attur xehed li matul is-snin il-kumpanija tieghu kienet “I-vittma ta’
serga papali pperpetwata mill-Gvern Malti”, ghaliex ma kienx gieghed
jircievi |-kera gusta. Li ma qalx ix-xhud hu li I-kumpanija attric¢i xtrat il-
fond b’dak il-prezz hekk irhis, minhabba li I-fond mikri lil terzi u I-kirja hi
protetta taht il-Kap. 69. Dan irrispettivament mill-fatt jekk il-bejjiegha
kellhomx bzonn ibieghu ghaliex kellhom bzonn il-likwidita.

»10. Ghalhekk hu ¢ar xX’investiment tajjeb ghamlet I-attri¢i meta xtrat il-
fond, li kienet taf li hu mikri lil terzi. Ghaldagstant, fperjodu dagstant
gasir ta’ hames snin ma tistax tilmenta li sofriet ksur tal-jedd
fundamentali protett taht Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni,
stante li matul dak il-perjodu qasir altru milli hadet benefi¢cju.

»11. Fis-sentenza Gerald Camilleri v. Avukat Generali et tas-6 ta’
Ottubru 2020, din il-Qorti galet hekk:

»“25. Barra minn hekk, meta tqis illi fil-kaz tallum, ghalkemm il-perit
tekniku wera |-fehma li I-fond fis-suq hieles jiswa mitejn u tlieta u
tmenin elf u hames mitt euro (€283,500), Il-atturi xtraw il-fond f’Mejju
tal-2017, sena u nofs biss qabel infethet il-kawza fNovembru tal-2018,
bil-prezz ta’ tmienja u sittin elf euro (€68,000), u ghalhekk ga qeghdin
jiehdu return mill-investiment taghhom aktar milli kieku I-flus
qgeghduhom fbank, jekk ifittxu zjieda fil-kera bil-kriterju tal-art. 12B fuq
il-valur talfond fis-suq, ukoll jekk jinghataw biss wiehed fil-mija (1%)
tal-valur bhala kera fis-sena, xorta jkunu qeghdin jiehdu aktar minn
erbgha fil-mija (4%) fuq l-investiment taghhom. F’dan ukoll ghandu
jinzamm sens ta’ proporzjon”.

°Q.K,, 12 ta’ Lulju 2023 (rik. nru. 393/2021)
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»12. Ragunament li japplika dagstant iehor ghall-kaz in ezami fejn
altru milli l-attrici ghamlet negozju ferm lukrattiv bis-sahha tal-fatt li
xtrat il-fond soggett ghall-kirja protetta taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap.
69. Li wara dak |-akkwist tigi I-qorti u tilmenta li ghall-perjodu ta’ hames
snin kienet gieghda tircievi kera baxxa u ghandha tir¢ievi kumpens,
mhu xejn ghajr abbuz tal-proc¢ess gudizzjarju.« 1©

15. Kaz iehor fejn il-Qorti Kostituzzjonali ma sabet |-ebda ksur huwa dak bl-

ismijiet Joseph Camilleri et v. Avukat tal-Istat et 1*. F'dan il-kaz I-atturi

kienu xtraw il-proprjeta ghal €61,000, prezz ferm ingas mill-valur tas-suq

fl-istess zmien ta' circa €218,000, precizament minhabba I-fatt li kienet

soggetta ghal kirja protetta. Dan wassal biex Il-investiment taghhom sar bi

prezz baxx hafna meta mqabbel mal-valur reali tal-proprjeta fis-suq

hieles.

Fis-sentenza taghha tat-18 ta’ Novembru 2024 din il-Qorti

pprovdiet hekk:

»12. ... II-Qorti tikkonkludi li I-appellanti ma jistghux jallegaw ksur tad-
drittijiet taghhom f'dan il-kuntest, peress li huma volontarjament ghazlu
li jixtru I-proprjeta b’din ir-restrizzjoni u kienu jafu bis-sitwazzjoni legali
li kienet tinvolvi I-kirja.

»13. Dan ir-ragunament huwa sostnut ukoll fil-gurisprudenza, kif
evidenzjat f'sentenzi bhal Danel Co. Ltd. v. Avukat tal-Istat deciza fil-
31 ta’ Jannar 2023, fejn din il-Qorti ddecidiet li meta akkwist isir bi
prezz tant baxx minhabba I-kirja protetta, ma jistax jinghad li hemm
ksur tad-drittijiet fundamentali. F’dik is-sentenza, il-Qorti osservat li |-
proprjetarji kienu jgawdu minn profitt sostanzjali fuq I|-investiment
taghhom fil-futur, u ghaldagstant ma kienx hemm lok ghall-kumpens
ulterjuri.

»14. F'dan il-kaz, l-appellanti issa qgeghdin igawdu minn Zieda
sostanzjali fil-kirja, li tmur ghal €7,000 fis-sena wara d-decizjoni tal-
Bord li Jirregola I|-Kera fl-2021, u b'hekk il-valur tal-investiment
taghhom se jkun irkuprat f'perjodu relattivament qasir. Ghalhekk, il-
Qorti ma tarax li kien hemm ksur tad-drittijiet taghhom, specjalment
meta l-appellanti xtraw ilproprjeta bi prezz vantaggjuz minhabba r-
restrizzjonijiet legali ezistenti u ftit snin wara ghandhom jedd ghal kera
fl-eluf ta’ ewro fis-sena.«

10 Ara wkoll D. Peak Limited v. Avukat tal-Istat et, Q.K., 25 ta’ Jannar 2023 (rik. nru.

6/21)

11 Q.K., 18 ta’ Novembru 2024 (rik. nru. 641/21)
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16. Relevanti wkoll huwa dak li pprovdiet din il-Qorti fis-sentenza taghha tat-

25 ta’ Ottubru 2023 fil-kaz bl-ismijiet 44 Main Street Limited v. L-Avukat

tal-Istat et 12 fejn qalet hekk:

»22. Bazat fuq ir-rapporti li saru mill-Perit Psaila m’hemmx dubju li I-
kumpanija appellanti ghamlet negozju tajjeb. Hu veru li I-fond soggett
ghall-kirja protetta taht il-Kap. 69 u mid-data tal-akkwist sid il-kera ma
setghetx tikri I-fond fis-suq miftuh. Dan wassal ghal telf ta’ gligh. Pero
jibga’ I-fatt li I-valur tal-fond baqa’ jizdied matul is-snin. Ladarba I-kirja
tintemm, il-kumpanija ser tkun gieghda tiehu I-benefi¢¢ju kollu hi. Veru
m’hemmx data certa meta ser tintemm il-kirja, perd hu fatt maghruf kif
il-valur tal-proprietd gieghed kontinwament jizdied. Dan apparti i
b’effett mill-1 ta’ Gunju 2021 sid il-kera setghet titlob I-awment fil-kera
skont I-Art. 4A tal-Kap. 69 (introdott bl-Att XXIV tal-2021).

»23. Irrispettivament mir-raguni ghalfejn il-kumpanija akkwistat il-fond
ma’ ohrajn, ma jistax jinghad li mill-investiment li r-rikorrenti ghamlet
sabiex takkwista I-fond inkwistjoni, ma hadet lura xejn tieghu fil-
perjodu mid-data tal-akkwist sal-31 ta’ Mejju 2021. Meta tqis il-valur
tal-fond fis-suq fis-sena 2019 (€240,000) skont ir-rapport tal-Perit
Psaila u I-prezz li fis-sena 2012 l-appellata halset biex xtrat il-fond
(€25,000), hu evidenti li I-kumpanija rikorrenti hadet return li Zgur hu
sodisfacenti (ara fdan is-sens is-sentenza Gerald Camilleri et v. L-
Avukat Generali et tas-6 ta’ Ottubru 2020). Ghalhekk altru milli hadet
benefi¢éju fuq I-investiment li ghamlet. Imbaghad b’sehh mill-1 ta’
Gunju 2021 setghet titlob I-awment fil-kera ghall-ammont li ma jkunx
iktar minn 2% fis-sena tal-valur liberu ufrank fis-sug miftuh tad-dar ta’
abitazzjoni. B’hekk kieku trid sid il-kera tista’ tikseb dhul akbar jekk
tingeda bir-rimedju taht Art. 4A tal-Kap. 69.

»24. Fi¢-Cirkostanzi partikolari ta’ dan il-kaz il-gorti mhijiex tal-fehma li
kien gustifikat li jinghata xi kumpens fir-rigward tal-perjodu rilevanti
ghal dan il-kaz.«

17. Zewq kazijiet ohra b’dirkostanzi simili huma dawk bl-ismijiet Professur

Mark Brincat et v. L-Avukat Generali et 13 u Gordon Grima Baldacchino v.

L-Avukat tal-Istat et 14.

18. Fil-kaz bl-ismijiet Professur Mark Brincat et v. L-Avukat Generali et |-atturi

kisbu I-fond fl-ahhar ta’ Novembru tal-1990 b’nefqa ta’ elfejn lira Maltin

(Lm2,000), illum erbat elef, sitt mija u tmienja u hamsin euro u hamsa u

12Q.K., 25 ta’ Ottubru 2023 (rik. nru. 317/21)
13 QK. 22 ta’ Jannar 2024 (rik. nru. 62/2014)
14 Q.K., 29 ta’ April 2024 (rik. nru. 492/2021)
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sebghin ¢entezmu (€4,658.75), waqt li fl-2015 il-fond gie stmat Ii jiswa

miljun u tmien mitt elf euro (€1,800,000).
19. II-Qorti kkonkludiet hekk:

»18. ... ... ... Meta tgis dan l-apprezzament kapitali enormi li ghamlu I-
atturi, u tqis ukoll illi setghu jiksbu I-fond b’nefga hekk baxxa proprju
ghax kien milqut bil-ligijiet li issa geghdin jimpunjaw, il-gorti ma tistax
ma taghtix relevanza lil dawn il-fatturi fil-likwidazzjoni tad-danni
pekunjarji.

»19. Ghalhekk, kif osservat fil-kaz ta’ Simon Mercieca ¢itat mill-kazin
konvenut, ghalkemm huwa minnu illi l-atturi ma kellhomx jibgghu
marbuta ghal snin twal bil-kera baxx, madankollu fil-likwidazzjoni tad-
danni I-qorti sejra, ghallingas ghall-ewwel snin wara li l-atturi kisbu I-
fond, tgis mhux il-valur lokatizju tal-fond izda return xieraq fuq I-
investiment li ghamlu u wkoll il-gligh kapitali enormi li ghamlu. Fil-kaz
ta’ Mercieca il-qorti gieset ir-return fuq kapital ghall-ewwel hames snin;
fil-kaz tallum, meqjus l-apprezzament kapitali enormi, il-qorti hija tal-
fehma illi dan I-ezercizzju ghandu jsir mhux ghal hames snin biss izda
ghal hmistax-il sena. Dan ifisser illi konsiderazzjonijiet dwar valur
lokatizju ghandhom isiru b’sefh mill-2006.«

20. Fil-kaz bl-ismijiet Gordon Grima Baldacchino v. L-Avukat tal-Istat et *° |-

attur kiseb il-mezzanin li dwaru saret il-kawza flimkien ma’ proprjetajiet
ohra fl-istess inhawi fis-26 ta’ Gunju tas-sena 2005 b’nefga ta’ tnejn u
tletin elf Lira Maltin (Lm32,000), illum madwar erbgha u sebghin elf,

hames mija u erbghin euro (€74,540).
21. Fis-sentenza taghha tad-29 ta’ April 2024 il-Qorti qalet hekk:

»13. Meta tqis illi I-mezzanin li dwaru saret il-kawza kien wiehed minn
disgha fondi, sitta minnhom, fosthom il-mezzanin, mikrija, u tlieta ohra
le, u Iprezz b’kollox kien ta’ erbgha u sebghin elf, hames mija u
erbghin euro (€74,540), sehem generuz mill-prezz ghall-mezzanin
wahdu ma setax kien aktar minn ghoxrin elf euro (€20,000), waqt |i fis-
sena 2021 il-mezzanin wahdu gie stmat li jiswa tliet mija u sittin elf
euro (€360,000) u seta’ jinkera hamest elef u sitt mitt (€5,600) euro fis-
sena. Ma hemmx stima ta’ kemm kien jiswa |-mezzanin fl-2008, izda
hemm stima li seta’ jinkera tlett elef u hames mitt euro (€3,500) fis-
sena. Jekk inzommu listess proporzjon ta’ valur lokatizju ma’ valur
kapitali I-mezzanin fI-2008 —tliet snin wara li xtrah [-attur — kien jiswa
mitejn u hamsa u ghoxrin elf euro (€225,000).

15 Q.K,, 29 ta’ April 2024 (rik. nru. 492/2021)
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»14. Jekk tqgis illi l-attur hallas ghoxrin elf euro (€20,000) ghall-
mezzanin biss, l-attur hallas madwar hdax-il darba ingas mill-prezz
tieghu fis-suq hieles tliet snin wara.

»15. L-attur ghalhekk ghamel gligh enormi bis-sahha tal-ligi kif kienet
dak iz-zmien, u ma huwiex xieraq illi dan il-fattur ma jitgiesx fil-
likwidazzjoni tad-danni. Huwa minnu illi dan il-vantagg
progressivament naqas aktar ma ghadda z-zmien, u li ghalhekk I-attur
tassew ikun garrab ksur tal-jedd ghat-tgawdija tal-proprjeta jekk il-kera
baga’ kontrollat u baxx meta mgabbel mal-kera fis-suq ghal zmien
wara li xtraha. lzda c¢ertament meta tqis l-apprezzament kapitali
enormi li ghamel I-attur, u tgis ukoll illi seta’ jikseb I-fond b’nefqa hekk
baxxa proprju ghax kien milqut bil-ligijiet li issa gieghed jimpunja, ma
jistax jinghad illi I-ksur beda jsehh fl-2008, hekk kif intemmet I-
enfitewsi, u |-konsiderazzjonijiet li ghamlet I-ewwel qorti dwar id-danni
non-pekunjarji  kellhom jitgiesu wkoll fil-likwidazzjoni tad-danni
pekunjariji.

»16. Jibga’ relevanti dak li galet din il-qorti fis-sentenza tat-22 ta’
Jannar 2024 fl-ismijiet Mark Brincat et v. L-Avukat tal-Istat et (rik. kost.
nru. 62/2014):

»...

»...

»17. ll-qorti ghalhekk sejra tqis illi I-ksur tal-jeddijiet tal-attur beda fl-
2016 sa meta dahlu fis-sehh l-emendi ghall-Ordinanza li tnehhi |-
Kontroll tad-Djar [“Kap. 158”] fLulju tal-2018«

22. B’applikazzjoni tal-prin€ipji hawn fuq imsemmijin ghac¢-c¢irkostanzi tal-kaz

23.

tallum din il-Qorti tagbel mal-ewwel qorti illi fil-kaz tallum |-attur ma sofra I-

ebda ksur tal-jeddijiet fundamentali tieghu ghat-tgawdija ta’ hwejgu.

Fil-fehma ta’ din il-qorti huwa ironiku illi I-attur ged jghid illi sofra ksur tal-
jeddijiet fondamentali tieghu minhabba |-applikazzjoni tad-dispozizzjonijiet
relevanti tal-Kap. 69 u tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta gha¢-c¢irkostanzi
tal-kaz tieghu meta kien proprjament minhabba |-applikabilita’ tal-istess
dispozizzjonijiet tal-ligi illi hu akkwista I-proprjeta in kwistjoni ghal prezz
baxx hafna i.e. ghal ftit iktar minn 6.5% tal-valur tal-proprjeta fis-suq hieles
fl-2003! L-investiment tieghu sar bi prezz irrizorju ghall-ahhar meta

mqgabbel mal-valur reali tal-proprjeta fis-suq hieles prec¢izament minhabba
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I-fatt li I-proprjeta kienet soggetta ghal kirja u gbiela protetta ai termini tad-

dispozizzjonijiet relevanti tal-ligi.

24. Fil-fatt ghalkemm fir-rikors tal-appell tieghu l-attur jghid illi garrab ksur tal-

25.

26.

jeddijiet fondamentali tieghu ghat-tgawdija ta’ hwejgu peress li “...tilef mal-
€400,000 fkirjiet...” 18 il-qligh li ghamel meta xtara r-razzett u l-art in
kwistjoni ghall-prezz ta’ tletin elf Liri Maltin (Lm30,000) i.e. gligh fl-ammont
ta’ circa €960,000 jizboq I-ammont ta’ kera li jghid li tilef bejn it-18 t'April
2003 (meta xtara I-proprjeta) sal-24 ta’ Settembru 2020 (sad-data tal-
prezentata tar-rikors promotur tieghu) i.e. kera fl-ammont ta’ erba’ mitt elf

ewro (€400,000)!

Relevanti wkoll huwa I-fatt li l-attur kien ben konxju tal-fatt illi I-proprjeta
kienet soggetta ghall-kirja u I-gbiela in kwistjoni i.e. kirja mharsa bid-
dispozizzjonijiet relevanti tal-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u gbiela mharsa
bid-dispozizzjonijiet relevanti tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta, bl-
implikazzjonijiet kollha taghhom, u xorta wahda volontarjament ghazel li

jixtriha b’dawn ir-restrizzjonijiet.

Ma jistax, ghalhekk jinghad illi l-attur sofra ksur tal-jeddijiet fondamentali
tieghu ghat-tgawdija ta’ hwejgu u dan partikolarment peress li: i) fis-sena
2003 I-attur akkwista I-proprjeta bi prezz li ma kellu x’jagsam xejn mal-
valur tal-istess proprjeta fis-suq hieles prec¢izament minhabba I-kirja u I-
gbiela protetta; u ii) wara d-dhul fis-sehh tal-emendi li gew introdotti bl-Att

XXIV tal-2021 u bl-Att XXII tal-2022 ghall-Kap. 69 u ghall-Kap. 199 tal-

16 Ara fol. 287
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Ligijiet ta’ Malta rispettivament |-attur jista’ jitltob awment fil-kera ai termini

tal-Kap. 69 u / jew tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’ Malta.

[I-fatt li I-attur fetah il-pro¢eduri kostituzzjonali tallum wara li ghamel gligh
kapitali enormi meta xtara I-proprjeta’ fis-sena 2003 u wkoll wara i
ghandu dritt li jittob awment fil-kera ai termini tal-art. 4A tal-Kap. 69 tal-
Ligijiet ta’ Malta u / jew ai termini tal-art. 3 (2A) tal-Kap. 199 tal-Ligijiet ta’

Malta m’hu xejn ghajr abbuz tal-process gudizzjarju.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti sejra tikkonferma s-sentenza tal-ewwel
gorti u tichad l-ewwel aggravju tal-attur bhala wiehed frivolu u vessatorju,
billi I-attur ma jistax jirreklama ksur tal-jeddijiet fondamentali tieghu meta
kien hu stess li ghazel li jixtri I-proprjeta b'dawn ir-restrizzjonijiet maghrufa
u ghal madwar 6.5% tal-valur tal-proprjeta fis-suq hieles. Kif inghad aktar
‘| fuq l-attur jista’ wkoll jittob awment fil-kera ai termini tal-emendi li dahlu

fis-sehh bl-Att XXIV tal-2021 u bl-Att XXl tal-2022.

Peress li ma kien hemm |-ebda ksur tal-jeddijiet fondamentali tal-attur
ghat-tgawdija ta’ hwejgu din il-qorti ser tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-
tieni aggravju tieghu (li jolgot ir-rimedju mitlub mill-attur ghall-allegat ksur li
jghid li sofra).

Ghar-ragunijiet hawn fuq moghtija din il-qgorti tichad I-ewwel aggravju tal-
attur appellant, tastjeni milli tiehu konjizzjoni tat-tieni aggravju tieghu u
tikkonferma s-sentenza appellata tal-ewwel qorti tat-12 ta’ Frar 2024 in

toto.

L-ispejjez marbutin ma’ dan l-appell jithallsu mill-attur appellant. Billi I-

appell huwa wiehed frivolu u vessatorju |-attur ghandu jhallas ukoll spejjez
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addizzjonali ta’ €1,000 skont paragrafu 10 ta’ Tariffa A tal-Kap. 12 tal-

Ligijiet ta’ Malta.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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