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Marianne Zammit
V.
Joseph Cutajar u Michelina Cutajar; Avukat Generali, illum Avukat
tal-Istat
1. L-attri¢i hija |-proprjetarja ta’ fond li jinsab f'Middle Street, Siggiewi.
Dan il-fond kien gie moghti b’titolu ta’ enfitewsi temporanja minn Nikolina,
Giuseppa u Maria Carmela ahwa Bonello lill-konvenuti Cutajar ghal
zmien ta’ wiehed u ghoxrin sena versu ¢-¢ens annwu ta’ Lm200, u dan
permezz ta’ kuntratt datat 4 ta’ Lulju, 1990. L-imsemmija ahwa Bonello
mietu fl-2008, fI-2009 u fl-2013 rispettivament, u l-attrici akkwistat il-fond

in kwistjoni b’legat mill-wirt ta’ Maria Carmela Bonello. Il-konc¢essjoni
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enfitewtika skadiet fit-3 ta’ Lulju 2011 izda |-konvenuti baqghu jirrisjedu
fil-fond in kwistjoni tant titolu ta’ kera. L-attri¢i tiimenta f'din il-kawza illi
b’effett sal-31 ta’ Dicembru 2018 hija sofriet lezjoni tad-drittijiet taghha
sanciti permezz tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 1 tal-
Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u dan peress li I-Artikolu 12, u
partikolarment |-Artikolu 12(2) tal-Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jaghtu
dritt ta’ rilokazzjoni lill-konvenuti Cutajar li jirrenduha impossibbli ghaliha
li tirriprendi I-pussess tal-proprjeta’ taghha u dan versu kera rrizorja li ma
tirriflettix is-suq u langas ma zzomm bilan¢ bejn id-drittijiet tal-inkwilini u

d-drittijiet taghha bhala s-sid tal-proprjeta’.

2. F’dawn il-pro¢eduri hija talbet ghalhekk lill-ewwel Qorti sabiex:

“1.  Tiddikjara u Tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrent |I-operazzjonijiet
ta’ I-Artikolu 12 partikolarment I-Artikolu 12(2) tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’
Malta kif emendat bl-Att XXIII ta’ 1-1979, u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet

vigenti geghdin jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni lill-intimati Cutajar u
jirrenduha impossibli lir-rikorrenti li jirriprendu |-pussess tal-proprjeta
taghhom.

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghhom 14/15, Middle
Street, Siggiewi b’entratura ohra li ggib l-isem ‘Faith’ b’access minn
Sgaq Numru 1, Middle Street, Siggiewi bi vjolazzjoni ta’ I-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)
u b’hekk taghtiha ir-rimediji li jidhrilha xierqa fis-sitwazzjoni.

3. Tiddikjara u Tiddeciedi illi I-intimat Avukat Generali huwa
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti  mir-rikorrenti
b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet ta’ I-Att XXIII tal-1979 li ma kreawx
bilanc gust bejn id-drittijiet tas-sid u dak ta’ l-inkwilin, stante illi ma
jirriflettux is-suq u lanqas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni ai
termini ta’ I-Konvenzjoni Ewropeja.

4.  Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti.
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5.  Tikkundanna lill-intimat Avukat Generali jhallas I-istess kumpens
u danni likwidati.

Bl-ispejjez u bl-ingunzjoni ta’ I-intimati ghas-subizzjoni u b’riserva ghal
kull azzjoni ulterjuri spettanti lir-rikorrenti inkluz sabiex jigi dikjarat illi I-
Att XXVII tal-2018 huwa leziv in konfront tal-istess rikorrenti.”

3. L-Avukat tal-Istat e¢cepixxa, inter alia, illi l-attrici ghandha §gib
prova tat-titolu taghha, li I-ligi in kwistjoni dahlet fis-sehh ferm gabel il-
koncessjoni enfitewtika moghtija mill-awturi tal-attrici u ghaldaqgstant
huma dahlu f'dan il-ftehim b’mod volontarju u b’konsapevolezza tar-regim
legali applikabbli, li I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex applikabbili, Ii |-
Istat ghandu kull dritt li jippromulga legislazzjoni sabiex jikkontrolla I-uzu
tal-proprjeta’ fl-interess generali u ghandu diskrezzjoni wiesgha f'dan ir-
rigward, li I-ligi taqdi ghanijiet legittimi fl-interess generali, li fdawn ic¢-
cirkostanzi mhuwiex mehtieg li I-kera pagabbli lis-sid tkun ekwivalenti
ghal dik peréepibbli fug is-suq liberu, u li bl-Att XXVII tal-2018 il-ledislatur

kompla sahhah I-element ta’ proporzjonalita’.

4. ll-konvenuti Cutajar e¢¢epew, inter alia, li huma mhumiex legittimi
kontraditturi fdin l-azzjoni, li |-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhuwiex
applikabbli, i l-awturi tal-attrici kienu konsapevoli tar-regim legali
applikabbli u dahlu volontarjament fkuntratt ta’ enfitewsi temporanja, li I-
kera mhallsa dejjem giet accettata minghajr riserva, li huma
m’ghandhomx jigu kkundannati jhallsu I-ebda danni lill-attri¢i, u i

m’ghandhomx jigu zgumbrati mir-residenza taghhom.
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5. Bis-sentenza tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili (Sede Kostituzzjonali)

tat-2 ta’ Gunju 2021 gie deciz hekk:

“‘Ghar-ragunijiet premessi, il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza
billi filwagqt illi tichad |-e¢cezzjonijiet tal-intimati,

1. Tilga’ l-ewwel talba;

2. Tilga’ t-tieni talba billi tiddikjara li I-artikolu 12(2) tal-Ordinanza li
Tnehhi |-Kontroll tad-Djar (Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Malta) illeda d-drittijiet
tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha 14/15 Middle Street,
Siggiewi b’entratura ohra li §gib l-isem ‘Faith’ b’ac¢ess minn Sgaq
numru 1, Middle Street, Siggiewi, bi vjolazzjoni tal-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea ghad-Dirittijiet tal-Bniedem;

3. Tilga’ t-tielet talba billi tiddikjara li I-intimat Avukat tal-Istat ghandu
jikkumpensa lir-rikorrenti ghal-lezjoni tad-drittijiet taghha sal-31 ta’
Dicembru 2018;

4. Tilga’ r-raba’ talba u tillikwida dan il-kumpens fl-ammont ta’ tlieta
u ghoxrin elf u hames mitt Ewro (€23,500) rapprezentanti in kwantu
ghal ghoxrin elf Ewro (€20,000) danni pekunjarji u in kwantu ghal tlett
elef u hames mitt Ewro (€3,500) danni non pekunjarji;

5. Tilga’ I-hames talba u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat sabiex
ihallas lir-rikorrenti s-somma hekk likwidata ta’ tlieta u ghoxrin elf u
hames mitt Ewro (€23,500).

L-ispejjez tal-kawza jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

6. L-attrici prezentat ir-rikors tal-appell taghha fl-14 ta’ Gunju, 2021
permezz ta’ liema talbet lil din il-Qorti sabiex tirriforma s-sentenza
appellata fis-sens illi ssib li I-lezjoni sofferta mill-attrici bdiet mit-3 ta’ Lulju
2011, ossia mid-data tat-terminazzjoni tal-konc¢essjoni enfitewtika, u
tawmenta I-kumpens pekunjarju u non-pekunjarju akkordat mill-ewwel

Qorti, liema somma ghandha tekwivali ghat-telf kollu soffert mit-
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terminazzjoni tal-koncessjoni enfitewtika u li m’ghandhiex tkun angas
minn €32,500 bhala danni u €3,500 bhala danni morali, u tikkonfermaha

fil-bgjja.

7. L-Avukat tal-Istat prezenta r-risposta tal-appell tieghu fil-5 ta’ Lulju,
2021 flimkien ma’ appell in¢identali, permezz ta’ liema talab lil din il-Qorti
sabiex tichad l-appell tal-attri¢i bl-ispejjez kontra taghha, u tirriforma s-
sentenza appellata billi thassarha safejn ikkonsidrat li |-lezjoni bdiet
fDicembru 2011 u fejn ordnat lill-Avukat tal-Istat ihallas kumpens ta’
€23,500 u minflok tillikwida kumpens ferm angas, bl-ispejjez kontra |-

attrici.

8. ll-konvenuti Cutajar prezentaw ir-risposta tal-appell taghhom ghall-

appell tal-attri¢i fit-8 ta’ Lulju, 2021 permezz ta’ liema talbu lil din il-Qorti

sabiex tichad I-appell tal-attri¢i u tikkonferma s-sentenza appellata in toto.

Ikkonsidrat;

|d-data meta bdiet issehh il-lezjoni mertu ta’ dawn il-proceduri

9. L-attrici targumenta illi skont il-gurisprudenza u d-dottrina, I-eredi

jkompli |-personalita’ tal-awtri¢i tal-attri¢i u allura jkunu investiti fih id-

drittijiet u I-obbligazzjonijiet kollha li gabel kienu jiffurmaw parti mill-
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patrimonju tal-mejjet. Tikkontendi ghalhekk illi hija kellha tir¢ievi dannu
ghaz-zmien kollu  mit-terminazzjoni tal-konc¢essjoni  enfitewtika

temporanja, u ¢ioe” mit-3 ta’ Lulju 2011.

10. L-Avukat tal-Istat jissottometti illi dan l|-aggravju tal-attrici
m’ghandux mis-sewwa ghaliex a kuntrarju ta’ dak sottomess mill-attrici
huwa car li I-ewwel Qorti llikwidat il-kumpens ghal perjodu bejn 1-2012 u

1-2018.

11. Fl-appell in¢identali tieghu I-Avukat tal-Istat jargumenta illi I-perjodu
relevanti ghall-finijiet ta’ din il-kawza jibda minn Awwissu 2014, u cioe
meta saret id-dikjarazzjoni causa mortis u l-attrici réeviet il-fond in
kwistjoni b'titolu ta’ legat. Jikkontendi illi gialadarba I-attrici akkwistat dan
il-fond b’titolu ta’ legat u mhux bhala eredi universali I-fond ghadda fil-
pussess tal-attrici minghajr il-jedd li seta’ kellha I-awtri¢i tal-attrici ghall-

kumpens minhabba ksur ta’ jedd fondamentali.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Il-Qorti tagbel mal-Avukat tal-Istat illi huwa ¢ar li I-kumpens likwidat
mill-ewwel Qorti jkopri I-perjodu bejn 1-2011, u c¢ioe’ meta skadiet il-
koncessjoni enfitewtika u [-2018. Dan jintgal espressament mill-ewwel

Qorti fil-konsiderazzjonijiet taghha dwar il-kumpens non-pekunjarju, fejn
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intqal hekk: “...din il-Qorti ser tevalwa d-danni non pekunjarji fl-ammont
ta’ €500 ghal kull sena li r-rikorrenti, inkluz l-ante kawza taghha, sofriet
ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. Tenut kont li |-koncessjoni
enfitewtika skadiet fl-ahhar tas-sena 2011 u li sad-data tal-prezentata tal-
kawza ghaddew madwar seba’ snin, il-kumpens ghandu jkun ta’ tlett elef
u hames mitt ewro (€3,500).” Ghaldaqgstant dan |-aggravju tal-attri¢i huwa

infondat.

13. Fir-rigward tal-aggravju mqajjem mill-Avukat tal-Istat fl-appell
inCidentali tieghu, il-Qorti rat li mill-provi, u senjatament mit-testment finali
ta’ Maria Carmela Bonello tad-29 ta’ Novembru 2006, jirrizulta illi I-attri¢i
kienet akkwistat il-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri permezz ta’ legat
imholli lilha fdan it-testment. Mill-istess testment jirrizulta illi I-attrici ma
kinitx I-eredi universali tal-imsemmija Maria Carmelo Bonello, li nnominat
lid-Dar tal-Provvidenza u lill-Caritas Malta bhala |-werrieta universali
taghha. Ghalhekk |-argument tal-attrici illi hija ghandha titgies li dahlet
fiz-Zzarbun tal-awtrici tal-attri¢ci huwa zbaljat stante illi hija mhijiex |-eredi
ta’ Maria Carmela Bonello. Ghaldagstant il-Qorti tqis illi I-Avukat tal-Istat
ghandu ragun meta jikkontendi illi I-perjodu relevanti ghall-finijiet ta’ dawn
il-proc¢eduri ma jibdiex mid-data tal-iskadenza tal-konc¢essjoni enfitewtika

mertu ta’ dawn il-proceduri.
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14. 1I-Qorti pero” ma tagbilx mal-Avukat tal-Istat li d-data meta bdiet
issehn il-lezjoni tad-drittijiet fondamentali tal-attrici hija d-data meta hija
giet immessa fil-pussess tal-legat imholli lilha. Huwa accettat fil-
gurisprudenza li I-proprjeta’ ta’ haga mhollija b’legat tghaddi ghand il-
legatarju mal-mewt tat-testatur (ara per ezempju: Ignazia Degabriele v.
Joseph Attard et, PA, 23/06/2005). Ghalhekk ghall-finijiet u |-effetti
kollha tal-ligi I-attrici saret il-proprjetarja tal-fond in kwistjoni fit-22 ta’
Awwissu 2013, u ¢ioe fid-data tal-mewt ta’ Maria Carmela Bonello,
irrispettivament minn meta giet immessa fil-pussess tal-istess fond.
Ghalhekk il-perjodu relevanti ghall-finijiet ta’ dawn il-pro¢eduri huwa bejn

it-22 ta’ Awwissu 2013 u I-31 ta’ Dicembru 2018.

15. Ghaldagstant I-aggravju tal-attri¢i gieghed jigi michud, filwaqt li I-
aggravju tal-Avukat tal-Istat gieghed jigi milqugh safejn kompatibbli mal-

konsiderazzjonijiet maghmula minn din il-Qorti.

ll-quantum tal-kumpens

16. L-attri¢i targumenta fir-rikors tal-appell taghha illi mhuwiex gust li I-
Qorti ma taghtix kumpens shih gialadarba ma tordnax I-izgumbrament
tal-inkwilini. Tikkontendi illi t-telf soffert minnha mit-3 ta’ Lulju 2011 sad-
data tal-prezentata tar-rikors promotur kien fl-ammont ta’ ¢irka €65,000 u

ghalhekk il-kumpens moghti mill-ewwel Qorti ammontanti ghal €20,000
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bhala danni pekunjarji u €3,500 danni non-pekunjarji huwa ftit wisq biex
jirrimedja I-hsarat sofferti minnha. 1zzid illi s-somma likwidata ghandha
tkun aktar qgrib tal-50% tad-danni sofferti, u dan a bazi tal-insenjament

kontenut fis-sentenza Anthony Cesareo v. Avukat Generali.

17. L-Avukat tal-Istat jissottometti illi dan l-aggravju m’ghandux jigi
milqugh ghaliex fil-verita™ I-ammont ta’ kumpens likwidat mill-ewwel Qorti

huwa ec¢c¢essiv u ghandu jigi ridott.

18. Fl-appell inc¢identali tieghu I-Avukat tal-Istat jikkontendi illi I-perjodu
relevanti ghad-determinazzjoni tal-kumpens jibda fAwwissu 2014 u
jispicca fl-2018 u huwa ghalhekk perjodu ta’ erba’ snin u nofs.
Jargumenta illi skont il-perizja teknika I-kera li I-attri¢i setghat titlob fuq is-
suq hieles f'dan il-perjodu tammonta ghal €42,550, u meta minn dan I-
ammont titnaggas il-kera mhallsa jew li setghat tithallas skont il-ligi mill-
konvenuti Cutajar fl-ammont ta’ ¢irka €4,000, jirrizulta illi -ammont li fuqu
ghandha ssir il-komputazzjoni jinzel ghal €38,550. Jargumenta ghalhekk
illi anke f'kaz illi I-Qorti takkorda 50% ta’ dan I-ammont kif pretiz mill-attri¢i,
il-kumpens ta’ €20,000 jirrapprezenta aktar min-nofs tat-telf tal-kera.
Jargumenta inoltre li s-somma ta’ €3,500 danni non-pekunjarji hija
eccessiva meta wiehed jikkonsidra li I-ewwel Qorti bdiet tikkalkula I-

kumpens b’effett mill-2012.
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19. ll-konvenuti Cutajar issottomettew illi fi kwalunkwe kaz huma
m’ghandhomx jigu kkundannati jhallsu kwalunkwe kumpens u danni
morali akkordati lill-attrici ghaliex bhala cittadini privati huma obdew biss
il-ligijiet vigenti. Isostnu wkoll illi huma m’ghandhomx jigu kkundannati
jhallsu l-ispejjez ta’ dan I-appell ghaliex bhala ¢ittadini privati ma kellhom
l-ebda ghazla hlief li jottemperaw ruhhom mal-bidliet legislattivi li saru

matul is-snin.

20. L-ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

‘Fil-fehma tal-Qorti, fil-kaz prezenti dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni
wahedha ma tkunx bizzejjed imma [-Qorti ghandha taghti kumpens
pekunjarju ghal dik il-vjolazzjoni.

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha r-rikorrenti targumenta li I-kumpens
pekunjarju li ghandu jkun dovut lilha huwa fis-somma ta’ madwar
€65,000 u cioé il-kirjiet illi tghid illi hi u l-ante kawza taghha tilfu mis-
sena 2012 sas-sena 2018. Madanakollu, huwa stabbilit fil-
gurisprudenza illi I-kumpens dovut fkazijiet fejn il-ligi impunjata ikollha
skop legittimu fl-interess generali, u partikolarment fejn dak I-iskop ikun
jirrigwarda akkomodazzjoni soc¢jali, m’ghandux jirriflettu il-valur lokatizju
shih li kien ikun percepibbli fug is-suq liberu. Fis-sentenza ricenti fl-
ismijiet Cauchi v Malta, tal-25 ta’ Marzu 2021, il-Qorti Ewropea kellha
xi tghid hekk dwar il-likwidazzjoni ta’ kumpens pekunjarju fkawzi ta’ din
ix-xorta:

“102. In assessing the pecuniary damage sustained by the applicant,
the Court has, as far as appropriate, considered the estimates provided
and had regard to the information available to it on rental values in the
Maltese property market during the relevant period (see, inter alia,
Portanier, cited above, § 63).

103. It has also considered the legitimate purpose of the restriction
suffered, bearing in mind that legitimate objectives in the “public
interest”, such as those pursued in measures of economic reform or
measures designed to achieve greater social justice, may call for less
than reimbursement of the full market value (ibid.; see also Ghigo v.
Malta (just satisfaction), no. 31122/05, § 18 and 20, 17 July 2008). In
this connection, the Court notes that, to date, it has accepted that in
most cases of this type, the impugned measure pursued a legitimate
social policy aim, namely the social protection of tenants. It has also

10
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found, however, that the needs and general interest which may have
existed in Malta in 1979 (when the law in question was put in place by
Act XXIII) must have decreased over the three decades that followed
(see, for example, Anthony Aquilina v. Malta, no. 3851/12, § 65, 11
December 2014). With that in mind, the Court considers that for the
purposes of awarding compensation, such estimates may be reduced
by around 30% on the grounds of that legitimate aim. It notes, however,
that other public interest grounds may not justify such a reduction (see,
for example, Marshall and Others, cited above, § 95, and the case-law
cited therein).

104. Furthermore, the Court is ready to accept, particularly in view of
the recent boom in property prices, that if the property had not been
subject to the impugned regime it would not necessarily have been
rented out throughout the entire period. Therefore, it is acceptable to
consider that the actual losses were less than those claimed, by at least
20%.

105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the
relevant period must be deducted from the relevant calculation (see,
inter alia, Portanier, cited above, 8 63). In this connection, the Court
notes that it is the rent applicable by law which should be deducted in
the present case, as the applicant chose of her own volition not to
increase the rent for a certain period of time.

106. The global award made by the domestic court, which remains
payable if not yet paid to the applicant, must also be deducted.

107. Lastly, the Court reiterates that an award for pecuniary damage
under Article 41 of the Convention is intended to put the applicant, as
far as possible, in the position she would have enjoyed had the breach
not occurred. It therefore considers that interest should be added to the
above award in order to compensate for the loss of value of the award
over time. As such, the interest rate should reflect national economic
conditions, such as levels of inflation and rates of interest. The Court
thus considers that a one-off payment of 5% interest should be added
to the above amount (ibid., § 64).”

II-Qorti sejra tiehu in konsiderazzjoni s-segwenti fatturi fil-likwidazzjoni
tal-quantum tal-kumpens dovut lir-rikorrenti ghal-lezjoni tad-dritt
fundamentali soffert minnha:

i. L-isproporzjon fid-differenza bejn il-kera peréepita u dik li setghet
tkun percepita fis-suq hieles li kieku ma kinitx kontrollata bil-ligi;

ii. lz-zmien |i damet ir-rikorrenti tbati minn dan in-nuqgas ta’
proporzjonalita;

iii. L-inerzja tal-Istat li baga’ passiv ghal tul irragjonevoli ta’ zmien
sabiex jipprova jirrimedja ghas-sitwazzjoni b’legislazzjoni ad hoc;

iv. ll-fatt illi r-rikorrenti damet tul ta’ Zmien qabel ma bdiet il-pro¢eduri
odjerni; v. ll-kera mhallsa mill-inkwilini.

11
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(Ara fdan is-sens id-decizjoni ri¢enti ta’ din il-Qorti diversament
presjeduta fl-ismijiet Anthony Zammit et vs L-Avukat tal-Istat et, tal-15
ta’ April 2021, li kienet tirrigwarda I-kirjiet protetti permezz tal-Kap. 69
tal-Ligijiet ta’ Malta).

Ghalhekk, il-Qorti, wara li gieset dawn il-fatturi kollha, u gieset ukoll I-
istima maghmula mill-perit tekniku, kif ukoll illi I-funzjoni taghha mhijiex
li tillikwida danni Civili izda danni ghall-ksur ta’ jeddijiet fundamentali, hi
tal-fehma illi s-somma ta’ ghoxrin elf Ewro (€20,000) ghandha tithallas
lir-rikorrenti bhala kumpens pekunjar;ju.

Din il-Qorti taghmel referenza wkoll ghas-sentenza Henry Deguara
Caruana Gatto vs L-Avukat tal-Istat et, deciza mill-Qorti Kostituzzjonali
fit-23 ta' Novembru 2020, fejn il-Qorti gieset li d-danni non-pekunjarji
kellhom ikunu fl-ammont ta' €9,000 kif likwidatat mill-ewwel Qorti, li
tissarraf fllammont ta' €500 ghal kull sena li I-appellant sofra ksur tad-
drittijiet fundamentali tieghu. Somma li gieset li hija korretta ikkonsidrati
I-prassi talQrati Maltin u I-Qorti Ewropea fuq dan il-punt.

Ghaldagstant, fid-dawl tas-suespost, din il-Qorti ser tevalwa d-danni
non pekunjarji fllammont ta' €500 ghal kull sena li rrikorrenti, inkluz |-
ante kawza taghha, sofriet ksur tad-drittijiet fundamentali taghha. Tenut
kont li I-koncessjoni enfitewtika skadiet fl-ahhar tas-sena 2011 u li sad-

data tal-prezentata tal-kawza ghaddew madwar seba’ snin, il-kumpens
ghandu jkun ta’ tlett elef u hames mitt Ewro (€3,500)”.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

21. 1I-Qorti tibda billi tirrileva li a kuntrarju ta’ dak sottomess mill-attrici,
u kif gie konstatat aktar ‘il fug, il-kumpens likwidat mill-ewwel Qorti beda
b’effett mill-iskadenza tal-konc¢essjoni enfitewtika. Ukoll in linja ma’ dak
konstatat aktar ‘il-fug, il-Qorti tirrileva li I-kumpens dovut ghandu jigi
kkalkulat b’effett bejn it-22 ta’ Awwissu 2013 u I-31 ta’ Dicembru 2018.
Mill-perizja teknika (fol. 76) jirrizulta illi I-kera percepibbli fuq is-suq liberu
mill-attri¢i ghal dan il-perjodu kienet tkun ta’ Cirka €48,966. Il-kera

attwalment dovuta mill-inkwilini ghall-istess perjodu ta’ Zzmien kienet fl-
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ammont ta’ ¢irka €4,400. Dan [-ammont huwa wiehed approssimattiv
peress illi ghalkemm jirrizulta kemm kienet il-kera pagabbli fl-2013 u fl-
2018, jirrizulta illi bejn dawn is-snin il-kera dovuta gholiet fl-2014 u fl-2017,

u ma jirrizultax ezattament kemm kienet il-kera mill-2014 u sal-2017.

22. ll-Qorti inoltre ma tagbilx mal-attric¢i illi I-kumpens dovut ghandu
jirrapprezenta t-telf shih soffert minnha. Huwa acécettat fil-gurisprudenza
kemm ta’ din il-Qorti u kif ukoll tal-Qorti Ewropea illi fejn il-mizura
impunjata tkun saret ghal skop legittimu fl-interess generali fl-ambitu tal-
akkomodazzjoni socjali, il-kera pagabbli lis-sid skont il-ligi mhux bilfors
tkun ekwivalenti ghal dik li kienet tkun perc¢epibbli fuq is-suq liberu. Dak
li huwa rikjest hu li jinzamm element ta’ proporzjonalita™ bejn il-kera
pagabbli skont il-ligi u I-kera percepibbli fuq is-suq liberu sabiex is-sid ma

jkunx gieghed igorr piz individwali sproporzjonat.

23.  lllum-il gurnata I-likwidazzjoni tal-kumpens dovut fdawn it-tip ta’
kazijiet issegwi |-kriterji ta’ komputazzjoni stabbiliti fis-sentenza tal-Qorti
Ewropea fl-ismijiet Cauchi v. Malta (QEDB, 25/03/2021). F’din is-
sentenza gie spjegat, in succint, illi sabiex jigi likwidat kumpens xieraq
ghandu jsir thaqqis ta’ ¢irka 30% mis-somma li kienet tkun percepibbli
mill-attri¢i fuq is-suq liberu minhabba I-ghan legittimu tal-ligi impunjata, u
tnaqqis iehor ta’ 20% fuq is-somma rizultanti sabiex jittiehed kont tal-

inCertezza illi I-attrici kien jirnexxielha zzomm il-proprjeta’ mikrija tul iz-
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zmien relevanti kollu ghall-prezzijiet indikati mill-perit tekniku. Mis-
somma rizultanti ghandha mbaghad tithaqqgas il-kera percepita mill-attrici,
jew il-kera li kienet percepibbli skont il-ligi. A bazita’ din il-komputazzjoni
jirrizulta illi I-kumpens pekunjarju dovut lill-attrici ghandu jkun fl-ammont

ta’ €23,000.

24. Fir-rigward tal-kumpens non-pekunjarju pero’, I-Avukat tal-Istat
ghandu ragun meta jghid illi dan huwa eccessiv, tenut kont illi I-ewwel
Qorti hadmet dan il-kumpens b’effett minn data li tipprecedi I-perjodu
relevanti ghal dawn il-pro¢eduri. Ghaldagstant dan l-aggravju tal-Avukat
tal-Istat gieghed jigi milqugh, u I-kumpens non-pekunjarju dovut lill-attri¢i

ffissat fl-ammont ta’ €2,600.

25. Ghaldagstant dan I-aggravju tal-attri¢i gieghed jigi milqugh sa fejn
jitratta I-kumpens pekunjarju, filwaqt illi l-aggravju tal-Avukat tal-Istat

gieghed jigi milqugh safejn jitratta I-kumpens non-pekunjarju.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti taqta’ u tiddeciedi billi tichad I-ewwel aggravju

tal-attrici u tilga’ I-ewwel aggravju tal-appell in¢identali tal-Avukat tal-Istat

sa fejn kompatibbli ma’ din is-sentenza u tiddikjara illi I-perjodu relevanti

ghal dawn il-proc¢eduri jibda b’effett mit-22 ta” Awwissu 2013; tilga’ in
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parte t-tieni aggravju tal-attri¢i safejn dan jitratta I-kumpens pekunjarju u
tordna li minflok is-somma ta’ ghoxrin elf ewro (€20,000) likwidata mill-
ewwel Qorti l-attrici ghandha tithallas mill-Avukat tal-Istat is-somma ta’
tlieta u ghoxrin elf ewro (€23,000), u tilga’ in parte t-tieni aggravju tal-
Avukat tal-Istat safejn dan jitratta [-kumpens non-pekunjarju, u tordna illi
minflok is-somma ta’ tlett elef u hames mitt ewro (€3,500) likwidata mill-
ewwel Qorti, I-Avukat tal-Istat ghandu jhallas lill-attri¢i s-somma ta’ elfejn

u sitt mitt ewro (€2,600), u tikkonferma s-sentenza appellata fil-bgija.

L-ispejjez kollha ta’ dan l-appell, inkluz tal-konvenuti Cutajar, jithallsu in

kwantu ghal nofs (*/2) mill-attri¢i u nofs (*/2) mill-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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