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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN

S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 9 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 16

Rikors numru 109/2021/1 JVC

Godfrey Cosaitis
V.

Avukat tal-Istat u Mary Zahra

[I-Qorti:

1. Dan huwa appell tar-rikorrent Godfrey Cosaitis minn sentenza ta’
nhar |-24 ta” Novembru 2022 tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kompetenza
kostituzzjonali taghha, u liema sabet illi bit-thaddim tad-dispozizzjonijiet
tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta gew miksura d-drittijiet fondamentali
tar-rikorrent ghat-tgawdija tal-proprjeta tieghu hekk kif imharsin bl-Ewwel

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni
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tad-Drittijiet tal-Bniedem u tal-Libertajiet Fondamentali. Bhala rimedju
ghal din il-lezjoni I-Ewwel Qorti ordnat lill-Avukat tal-Istat sabiex ihallas
kumpens ta’ hamsa u ghoxrin elf, mitejn u sitta u tletin Ewro u tmienja u

erbghin ¢entezmu (€ 25,236.48) f'danni pekunjarji u non-pekunjariji.

2. ll-fatti li wasslu ghall-kawza tal-lum huma dawn: Omm ir-rikorrent
ikkoncediet il-fond 57, Triq il-Kurcifiss, Isla, lir-rikorrent Godfrey Cosaitis
b’titolu ta’ donazzjoni fl-atti tan-Nutar Patricia Hall. Dan sehh nhar is-6 ta’
Ottubru 2010 (fol 5 u 6). ll-fond gie donat soggett ghall-kera a favur terz,

senjatament a favur Joseph Zahra.

3. ll-fond in kwistjoni kien inkera fis-sittinijiet mill-antekawza tar-
rikorrent lil Joseph Zahra, illum mejjet. Fil-fond illum tghix biss Mary
Zahra, l-intimata. Skont dokument mahrug mil-Land Valuation Office-
Malta fi hdan Identity Malta, datat is-17 ta’ Marzu 2021, il-fond mhux fond

dekontrollat (fol.28).

4. Giet innominata |-Perit Stephanie Cassar |i rrelatat fuq il-valur

lokatizju tal-fond u pprezentat rapport rigward I-istess (fol.31 et seq.).

5. Ir-rikorrent jidhirlu li dan kollu huwa bi ksur tad-drittijiet fondamentali
tieghu ghat-tgawdija ta’ hwejgu u ghalhekk ressaq din I-azzjoni odjerna u

talab illi:

Pagna 2 minn 19



Rik. Kost. 109/21/1

“l. Tiddikjara u tiddeciedi illi fil-konfront tar-rikorrenti I-operazzjonijiet tal-
Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’
Malta u bl-operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimata Mary Zahra tal-fond 57, Triq il-Kurcifiss, Isla, waqt
li ged jigu vjolati ddrittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti bl-Artikolu
37 talKostituzzjoni ta’ Malta u I-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta)
u tal-Artikolu 14 tal-istess Konvenzjoni u ghar-ragunijiet fug esposti u ta’
dawk li ser jirrizultaw waqt it-trattazzjoni ta’ dan ir-rikors, ir-rikorrenti
ghandu jinghata r-rimediji kollha li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha xierga fis-
sitwazzjoni inkluz I-izgumbrament tal-intimata Mary Zahra mill-fond de
quo.

ii. Tiddikjara u tiddeciedi illi l-intimati jew min minnhom huma
responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza
ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kawza ta’ nuqqas ta’
bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ linkwilin stante li ma jirriflettux is-
suq u lanqgas il-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni ai termini ta’ |-
Artikolu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

iii. Tillikwida lill-istess kumpens u danni kif sofferti mirrikorrenti ai termini
tal-ligi u ta’ I-Artiklu 41 tal-Konvenzjoni Ewropea.

iv. Tikkundanna lill-intimati jew minn minnhom ihallsu I-istess kumpens u
danni likwidati ai termini tal-ligi u ta’ |-Artikolu 41 tal-Konvenzjoni
Ewropeja.”

6. L-Avukat tal-Istat ressaq diversi ec¢ezzjonijiet, fosthom:

“1. ’llli sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrent irid igib I-ahjar prova
rigward it-titolu li ghandu fuq il-proprjeta mertu ta” din il-kawza u jgib
prova tal-ftehim tal-kirja tal-fond bl-indirizz ta’ 57, Triq il-Kurcifiss, Isla.
Di piu’, ir-rikorrent ghandu wkoll jindika d-data preciza ta’ meta giet
koncessa I-kirja u jrid jgib prova li din il-kirja hija mharsa bl-Ordinanza
li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. llli maghdud mal-premess, jinghad ukoll illi r-rikorrent ma jistax
jlmenta dwar perjodi gabel ma huwa kellu titolu fuq ilproprjeta in
kwistjoni u dan minhabba li fdak l-istadju ¢ertament li wiehed ma jistax
jitkellem dwar possediment. |llli jsegwi ghalhekk i I-ilment
kostituzzjonali u konvenzjonali tieghu jista™ jigi kkunsidrat biss mid-
data ta’ meta sar is-sid tal-fond mertu ta’ dan il-kaz b’permezz ta’
kuntratt ta’ donazzjoni, u ¢ioe’ mis-6 ta’ Ottubru 2010, u mhux gabel.
Di piu’, mir-rikors promotur jidher li r-rikorrent akkwista I-fond in
kwistjoni b’permezz ta’ kuntratt ta’ donazzjoni fl-2010 minghand
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ommu, fejn hu kien jaf minn gabel li I-fond huwa assoggettat ghal din
il-kirja u ghaldaqgstant, hu stess ghazel minn jeddu li jakkwista fond li
huwa suggett ghal-kirja favur terzi. Ghalhekk, ghandu japplika I-
massimu volenti non fit injuria;

7. lli dejjem minghajr pregudizzju ghas-suespost, bl-emendi li saru fil-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta f'dak li jirrigwarda l-ammont fil-kera,
ghandu jigi rikonoxxut li I-pozizzjoni tar-rikorrent tjiebet matul iz-zmien
minn dakinhar li saret il-kirja mill-antekawza tieghu u ghaldaqgstant ir-
rikorrent ma jistax jallega ksur tad-drittiiet fundamentali tieghu,
specjalment meta I-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol ma jikkoncedi
ebda dritt li xi hadd jir¢ievi profitt. Ghalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta li
ged isservi ghall-finijiet ta’ social housing, zgur li ma jistax jigi
kkontemplat xi dritt simili;

8. llli minkejja li fkazijiet ohra kontra |-Istat Malti fejn saret lanjanza ta’
ksur tad-dispozizzjonijiet tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea bbazata fuq it-thaddim tal-Kapitolu 69 u I-
emendi mdahhla bl-Att X tal-2009, il-Qorti Ewropea setghet waslet
ghall-konkluzjoni li kien hemm sproporzjonalita’ u tqassim mhux
xieraq tal-pizijiet u I-benefic¢ji, jigi rilevat li tali gurisprudenza hija
limitata ghall-fattispecie u ghac-¢irkostanzi partikolari ta’ dawk il-
kazijiet. Huwa rilevanti pero’ li I-istess Qorti Ewropea rrikonoxxiet
principju importanti: “The Court considers that the legislation at issue
in the present case pursued a legitimate social policy aim, namely the
social protection of tenants.”1;

9. llli inoltre dwar l-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jigi rilevat li
fil-kaz tar-rikorrent, I-ammont tal-kera li gieghed jippercepixxi mhijiex
kera sproporzjonata tenut ukoll kont tal-fatt li f'¢irkostanzi bhal dawn,
fejn jezisti interess generali legittimu, ma jistax isir paragun mal-valur
lokatizzju tal-proprjeta fis-suq hieles kif pretiz mir-rikorrent u dan wisq
ingas meta wiehed jipparaguna kera jew ¢ens pagabbli fil-passat ma
valuri kurrenti. Illi jsegwi ghalhekk li fil-kaz odjern din I-Onorabbli Qorti
m'ghandiex tevalwa din il-ligi fil-kuntest prin¢ipalment ta’
spekulazzjoni tal-proprjeta imma ghandha tiskrutinja u tapplika I-ligi fil-
gafas aktar wiesgha u ¢ioe™ mill-aspett tal-proporzjonalita fid-dawl tar-
realta ekonomika u socjali tal-pajjiz in generali;

16. llli dejjem minghajr predudizzju ghas-suespost, dato ma non
concesso, li din I-Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-
drittijiet fundamentali tar-rikorrent, fatt li qed jigi kontestat, I-esponent
jirrileva li fic-Cirkostanzi odjerni, dikjarazzjoni ta™ ksur tkun suffi¢jenti u
ma hemmx lok ghar-rimedji ohra mitluba mir-rikorrenti;”
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7.

L-intimata Zahra wiegbet hekk:

“L. llli ghal dak li jirrigwarda Il-allegata vjolazzjoni tad-drittijiet
fundamentali tar-rikorrenti, huwa I-Istat u mhux l-esponenti li ghandu
jwiegeb ghal din l-allegazzjoni u dan peress li I-Ligi li gedha tigi
attakkata saret mill-Istat l-intimata kull ma ghamlet huwa li osservat il-
Ligi vigenti.

2. Il minghajr pregudizzju ghal premess, I-Artikolu 37 talKostituzzjoni
ta' Malta indikat mir-rikorrenti mhuwiex applikabbli stante li il-kirja de
quo hija mharsa bil-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Maltali hija protetta bl-
Artikolu 47(9) tal-istess kostituzzjoni stante illi kienet gja ezistenti.

3. llli konsegwentament, I-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma jistax jigi
invokat fil-kaz tal-kirja de quo stante li I-kirja hija wahda protetta taht
id-disposizzjonijiet tal-Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta' Malta.

4. In oltre, in kwantu ghal fatt li t-talba tar-rikorrenti hija bbazata fuq I-
allegat ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u L-Ewwel
Protokol tal-konvenzjoni Ewropeja (I-Ewwel skeda tal- Kapitolu 319
tal-Ligijiet ta' Malta) jigi rilevat Ii ma 13 hemm |-ebda ksur ta' dan |-
Artikolu stante illi I-Ligijiet li jirregolaw il-kirja jirrigwardaw il-kontroll jew
limitazzjoni tal-uzu tal-propjeta.

5. llli I-esponenti gieghda tgawdi d-drittijiet taghha fuq il-propjeta de
quo b'titolu ta' lokazzjoni kif permessi skond il-ligi u l-ammont ta' kera
kif stabbilita taht il-ligijiet tal-Kera u ghalhekk mhux ged tippregudika
d-drittijiet tar-rikorrenti. Oltre dan, permezz tal-Artikolu 1531C tal-
Kodici Civili inholog mekkanizmu ta' awment fil-kera li permezz tieghu
I-kera tizdied kull tlett snin b'mod propozzjonali ghall-mod Ii bih tkun
zdied l-indici tal-inflazzjoni.

6. llli fir-rigward tal-ilment tar-rikorrenti li -ammont ta' kera ma jirriflettix
il-valur tas-suq, f'dawn ic-cirkostanzi fejn |-Istat igawdi margini wiesa
ta' apprezament fl-interess generali, ma jistax issir paragun mal-valur
tal-propjeta fis-suqg hieles kif pretiz mir-rikorrenti. Kif huwa risaput, I-
Istat ghandu I-jedd jghaddi dawk il-Ligijiet li jidhirlu xieraq biex
jikkontrolla l-uzu tal-propjeta fl-interess generali u sabiex il-Gvern
iwettaq il-politika socjali u ekonomika tieghu fil-qasam tal-
akkomodazzjoni. L-ilment tarrikorrenti li huwa gqieghed igorr piz
spoporzjonat minhabba l-ammont ta' kera li ged jircievi ma jirriflettix |-
valur reali tal-fond inkwistjoni, ma jistax jigi imsewwi bit-tnehhija tal-
Ligi jew bl-izgumbrament tal-esponenti. IlI-htiega u I-legittimita tal-
Kapitolu 69 ma jistghux jigu newtralizzati u rezi inapplikabbli
blizgumbrament tal-esponenti.

7. llli konsegwentament, l-esponenti m'ghandhix tigi zgumbrata mill-
fond de quo u langas m'ghandha tigi pregidikata finanzjarjament billi
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hija ma kisret |-ebda ligi izda sempliciment avalla ruhha mal-ligi li
ghadha fis-sehh. In oltre, I-esponenti ma ghandhix mezzi sufficjenti
sabiex issib akkomodazzjoni 14 alternattiva xierga stante illi hija
pensjonanta u ilha tghix fil-fond mertu tal-kawza tul il-hajja
matrimonjali taghha.

8. llli ghalhekk it-talbiet tar-rikorrenti ghandhom jigu michudha bl-
ispejjez. Salv eccezzjonijiet ulterjuri permessi mil-Ligi.

8. L-Ewwel Qorti ddecidiet hekk:

“1. Tilga’ r-raba’ eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat u t-tieni
eccezzjoni tal-intimata Zahra billi I-Artikolu 37 talKostituzzjoni ta’ Malta
mhux applikabbli;

2. Tilga’ limitatament il-hmistax il-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat
billi I-Artikolu 41 mhux applikabbli;

3. Tilga’ limitatament is-sitt eccezzjoni tal-intimata Zahra fejn relatata
mal-izgumbrament u dan ghar-ragunijiet suesposti;

4. Tilga’ t-tnax u t-tlettax il-eccezzjoni tal-intimat Avukat tal-Istat billi I-
Artikolu 14 mhux applikabbli;

5. Tichad il-bgija tal-eccezzjonijiet sollevati mill-Avukat tal-Istat u |-
intimata Zahra sa fejn dawn huma nkompatibbli ma’ dak hawn deciz;

6. Tilga’ limitatament |-ewwel talba u tiddikjara u tiddeciedi illi fil-
konfrontt tar-rikorrenti I-operazzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri tal-Bini Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta u bl-
operazzjonijiet tal-Ligijiet vigenti gieghdin 43 jaghtu dritt ta’ rilokazzjoni
lill-intimata Mary Zahra tal-fond 57, Triq il-Kurcifiss, Isla, fejn ged
jinghad li ged jigu vjolati d-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanciti
bl-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea (I-
Ewwel Skeda tal-Kap 319 tal-Ligijiet ta’ Malta) u tichadha fir-rigward
tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u I-Artikolu 14 tal-Konvenzjoni
Ewropea. Tichadha wkoll fir-rigward I-izgumbrament tal-intimata Mary
Zahra mill-fond de quo.

7. Tilga’ limitatament it-tieni talba u tiddikjara u tiddeciedi li I-intimat
Avukat tal-Istat huwa responsabbli ghal kumpens u danni sofferti mir-
rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-operazzjonijiet tal-Kap 69 tal-Ligijiet ta’
Malta kawza ta’ nuqqas ta’ bilanc bejn id-drittijiet tas-sid u dawk ta’ I-
inkwilin stante li ma jirriflettux is-suq u lanqgas il-valur lokatizzju tal-
proprjeta in kwistjoni.

8. Tilga’ limitatament it-tielet talba u tillikwida I-kumpens u danni kif

Pagna 6 minn 19



Rik. Kost. 109/21/1

sofferti mir-rikorrenti ai termini tal-ligi flrammont ta’ hamsa u ghoxrin
elf mitejn sitta u tletin Ewro u tmienja u erbghin centezmu (€
25,236.48).

9. Tilga’ r-raba’ talba u tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas
l-istess kumpens u danni likwidati ai termini tal-ligi indikati fit-talba
precedenti. Bl-ispejjez kollha nterament a karigu tal-intimat Avukat tal-
Istat.

In vista li din il-Qorti sabet lezjoni tad-drittijiet fondamentali tar-
rikorrenti rizultanti minn applikazzjoni ta’ ligijiet vigenti tordna notifika
tad-decizjoni odjerna lill-Onorevoli Speaker tal-Parlament Malti.”

9. L-Ewwel Qorti ddecidiet dan wara diversi konsiderazzjonijiet,

fosthom u relevanti ghal dan |-appell is-segwenti:

‘Kumpens:

llli dwar il-kumpens dovut lir-rikorrenti Cosaitis il-Qorti ser tiehu wkoll
kont tal-insenjamenti tal-Qorti ta’ Strasburgu fejn gie dikjarat li tali
kumpens m’ghandux jigi kkunsidrat bhala hlas ta’ danni civili. In fatti
fil-kawza fl-ismijiet Herbert Brincat et -vs Avukat Generali et deciza
fis-27 ta’ Gunju, 2019, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili rriteniet illi:

‘... I-kkumpens misthoqq lill-persuna wara li jkun instab li din garrbet ksur
ta” xi jedd fundamentali taghha ma huwiex I-istess bhal-likwidazzjoni u
hlas ta” danni civili mgarrba. Huma minnu li Qorti Kostituzzjonali tista’
taghti bhala rimedju kemm danni pekunjarji kif ukoll danni non-
pekunijariji, izda din il-Qorti tissenjala li I-kumpens pekunjarju li jinghata
fproceduri bhal dawn ma ghandux ikun ekwivalenti ghal danni civili ai
termini tal-Artikolu 1031 et seq. tal-Kodici Civili. ld-danni pretizi huma
marbuta mat-talba ghal dikjarazzjoni ta’ lezjoni ta’ dritt fundamentali u
mal-iskop socjali u I-interess generali tal-ligi.’

F'dan l-istadju I-Qorti taghmel partikolari referenza ghas-sentenza
deciza recentement mill-Qorti Kostituzzjonali fis-26 ta’ Mejju, 2021 fl-
ismijiet Doreen Grima et -vs- Avukat Generali et bir-rikors numru
220/2019/1 Ii ghamlet referenza ghad-decizjoni Cauchi - vs- Malta
deciza mill-Qorti Ewropea fil-25 ta’ Marzu, 2021. Il-Qorti tqis i
ghalkemm fdik is-sentenza ssir referenza partikolari ghall-Ordinanza
li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), ma
tarax ghaliex I-istess principji enuncjati u r-ragunament applikat f'dak
il-kaz m’ghandux japplika wkoll ghall-kaz odjern:

‘“13. Imbaghad f'sentenza ricenti tal-Qorti Ewropea Cauchi v. Malta tal-
25 ta’ Marzu 2021, intgal: “

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
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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 38 of this type, the impugned measure pursued a
legitimate social policy aim, namely the social protection of tenants. It
has also 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 XXIIl) must have decreased over the three decades
that followed (see, for example, Anthony Agquilina 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, § 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”.

14. F’din is-sentenza |-Qorti Ewropea ghamlitha ¢ara dwar x’hiex
ghandu jkun hemm tnaqqis mill-istimi tal-valur lokatizju tal-fond oggett
tal-kawza.

15. Fi¢-cirkostanzi I-atturi ghandhom ragun jilmentaw dwar it-tnaqqis li
ghamlet l-ewwel Qorti ghal dak li rreferiet ghalih bhala passivita’ tal-
atturi u I-predecessuri taghhom. Madankollu xorta ghandu jsir tnaqqis
ta’ 20% kif spjegat fis-sentenza Cauchi v. Malta.

16. 1I-Qorti zzid li:

i. FI-1 ta’ Awwissu 2018 dahal fis-sehh I-Art. 12B tal-Kap. 158 li pprovda
kif ghandu jsir l-awment tal-kera sa 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh.
Dik id-disposizzjoni ma kinitx il-meritu tal-kawza in ezami. Ghalhekk
mid-dokumenti MEX1 ghandha tonqos il-kera ghall-ahhar hames xhur
tal-2018 u 2019, ¢joe’ €7,140. Total ta’ €84,705 (€91,845 - €7,140).

ii. Skont il-kalkoli li ghamlet, il-kera li suppost thallset li-sidien minn meta
spi¢c¢a ¢-c¢ens fl-ahhar ta’ Gunju 1981 sal-31 ta’ Lulju 2018 kien €7,351
(ara skeda ‘A’)..

Skeda ‘A’

L-enfitewsi bdiet fl-1 ta’ Lulju 1964 u skadiet fit-30 ta’ Lulju 1981, u ¢-
¢ens kien Lm32 (€74.54) fis-sena.

Kera dovuta Indici ta’'
Sena f'sena inflazzjoni Total
172 f1-1964
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1/07/1981 -
30/06/1996 € 149.06 408.16 fl-1981 € 2,235.90
1/07/1996 —
30/06/2011 € 200.00 549.95 fl-1996 € 3,000.00
1/07/2011 -
31/12/2012 € 287.67 791.02 fl-2011 € 431.51
1/01/2013 -
31/12/2015 € 298.70 821.34 fl-2013 €896.10
1/01/2016 — € 304.86 838.39 fl-2016 €787.55
31/07/2018
Total:
€7,351.00

17. Ghaldagstant il-kumpens pekunjarju dovut hu €84,705 - €7,351 =
€77,354 — 35% = €50,280 — 20% = €40,224.

lli fil-kaz odjern jirrizulta li I-intimata Mary Zahra flimkien ma’ zewgha
llum mejjet ilha tgawdi I-fond I-fuq minn hamsin (50) sena. Jirrizulta li
l-intimata Mary Zahra ghadha tgawdi I-fond sal-gurnata tal-llum.

llli I-Qorti tinnota li mill-atti jirrizulta li r-rikorrenti Godfrey Cosaitis sar
proprjetarju tal-fond mertu tal-kawza fis-sena 2010 meta ommu
Josephine Cosaitis iddonatlu |-fond b’kuntratt tas-6 ta’ Ottubru, 2010
fl-atti tan-Nutar Patricia Hall (a fol. 5 et seq tal-process).

llli I-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni fis-sugq miftuh matul is-
snin Ottubru 2010 sa Mejju 2018 cioe’ meta dahlu fis-sehh I-emendi
tal-2018 u ghalhekk provdew aktar rimediji lir-rikorrenti li gabel ma
kienux jezistu kif stmat mill-Perit Tekniku Stephanie Cassar jammonta
komplessivament ghal dak ta’ erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
sittin  Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17). Fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu r-rikorrenti jindika li -ammont li kienet thallas
l-intimata Zahra fis-sena 2010 kien dak ta’ mija hamsa u tmenin Ewro
(€185) bl-awmenti kull tlett snin biex llum il-gurnata gieghda thallas
mitejn u disa’ Ewro u disghin centezmu (€209.90). Ghalhekk ghall-
istess perijodu jirrizulta li r-rikorrenti thallas is-somma cirka ta’ elf
hames mija u sitt Ewro u wiehed u 41 sebghin centezmu (€1,506.71).

[I-Qorti wara li rat id-decizjonijiet ikkwotati aktar il-fuq u ohrajn tasal
ghas-segwenti likwidazzjoni tad-danni pekunjarji: Kera dovuta mis-
sena Ottubru 2010 sa Mejju tas-sena 2018 skont ir-rapport peritali
tammonta komplessivament ghal erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
sittin Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17).

Il-kera percepita mis-sena Ottubru 2010 sa Mejju tas-sena 2021 ghas-
somma komplessiva ta’ cirka elf hames mija u sitt Ewro u wiehed u
sebghin centezmu (€1,506.71).

€ 44,269.17 - €1,506.71 = € 42,762.46
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[I-Qorti tqis li, in linea mal-gurisprudenza suesposta, ghandha
tithnaggas somma ulterjuri ekwivalenti ghal 35% u wkoll persentagg
ulterjuri ta’ 20% stante li kif inghad fil-gurisprudenza suesposta mhux
neccessarjament il-proprjeta in kwistjoni kienet ser tinkera tul il-
perjodu kollu li kieku kienet libera sabiex tinkera:

€ 42,762.46— 35%=€ 27,795.69 — 20% = € 22,236.48

Ammont ta’ kumpens: tnejn u ghoxrin elf mitejn sitta u tletin Ewro u
tmienja u erbghin centezmu (€ 22,236.48).

In kwantu ghad-danni non pekunjarji I-Qorti tqis li d-diskrezzjoni dwar
il-quantum tal-kumpens moghti tibga’ dejjem fidejn il-Qrati taghna u
fic-cirkostanzi din il-Qorti ma jidrilhiex li ghandha tiddipartixxi mill-linja
kwazi kostanti mehuda mill-Qrati taghna. Ghaldagstant in vista wkoll
tas-somma gja likwidata f'danni suesposta I-Qorti tqis li kumpens ghal
danni mhux pekunijarji ta’ tlett elef Euro (€3,000) hija wahda idonea u
gusta fic-cirkustanzi.”

10. Ir-rikorrent Cosaitis intavola appell nhar is-6 ta’ Dicembru 2022. L-

Avukat tal-Istat wiegeb ghal dan |-appell nhar it-22 ta’ Dicembru 2022. Ma

tressqget |-ebda risposta mill-intimata Zahra.

11. Ir-rikorrent fassal |-appell tieghu fuq zewg aggraviji: (i) li I-Ewwel
Qorti kienet zbaljata meta llikwidat danni ghall-perjodu Ottubru 2010 sa
Mejju 2018 u mhux sal-prezentata tar-rikors promotur stante li I-vertenza
odjerna si tratta di kirja u mhux ¢ens u konsegwentement ma japplikax I-
Att XXVII tal-2018 (I-Ewwel Aggravju); (ii) li I-Ewwel Qorti kienet zbaljata
meta ma segwietx id-dettami ta’ Cauchi v. Malta u li ma hemm I|-ebda
spjega |-ghaliex I-Ewwel Qorti nagqgset aktar minn 50% meta sentenzi
ricenti jipprovdu ghal tnaqqis ta’ 50% mill-kera li potenzjalment setghet
giet iggenerata. Ir-rikorrent jghid ukoll illi I-kumpens non-pekunjarju
ghandu jkun fl-ammont ta’ €500 fis-sena. Ir-rikorrent jghid li I-ammont li

kelli jigi likwidat, kemm fkumpens pekunjarju u kemm fkumpens non-
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pekunjarju kellu jkun ta’ €37,104.40 (it-Tieni Aggravju).

12. L-Avukat tal-Istat wiegeb ghal dan I-appell billi fir-rigward (i) tal-
Ewwel Aggravju argumenta illi fil-waqt li gieghed jagbel mal-appellant li I-
perjodu kellu jkun bejn Ottubru 2010 sal-prezentata tar-rikors promotur
nhar is-26 ta’ Frar 2021, jghid li jidher li I-Ewwel Qorti kkunsidrat il-perjodu
indikat mill-appellant izda li fejn kien hemm referenza ghas-sena 2018
kien sempli¢iment lapsus calami. Jghid li fzewg partijiet tal-
konsiderazzjonijiet I-Ewwel Qorti carament kienet gieghda tirreferi ghall-
perjodu 2010 sa Mejju 2021. Izid li b’hekk jidher li -Ewwel Qorti kienet
konxja illi I-kawza tirrigwarda |-Kapitolu 69 u b’hekk l-aggravju ghandu jigi
michud. (ii) Fir-rigward tat-Tieni Aggravju jinghad illi fir-rigward tal-perjodu
relevanti japplikaw |-argumenti mressqa fir-rigward tal-Ewwel Aggravju u
li setghet intalbet korrezzjoni ai termini tal-Artikolu 175(2) tal-Kapitolu 12
tal-Ligijiet ta’ Malta. Fir-rigward tat-tnaqqis ta’ 55% u mhux 50% jigi
argumentat li ghalkemm meta wiehed ihares lejn Cauchi v. Malta jidher
illi I-formula stabbilita hija fil-fatt li jigi mnaggas 50% ma jfissirx li din il-
formula ghandha tigi segwita skrupolozament minghajr ma tinghata
attenzjoni ghall-fattispecie tal-kaz bhall-ezempju li fdal-kaz il-valur tal-
fond hekk kif iddikjarat fuq I-att ta’ donazzjoni fl-2010 kien ta’ €23,300 a
kuntrarju tal-valur ta’ €143,717 iddikjarat fir-rapport peritali. L-Avukat tal-
Istat jargumenta wkoll illi ma hemmx prova tal-kirja u angas tal-kera

percepita. Fir-rigward tal-kumpens non-pekunjarju jghid illi hawn ukoll
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wiehed irid jara sew x’kienu |-fattispecie tal-kawza, li ma tezistix kazistika
assodata ta’ kif ghandu jigi kkalkulat kumpens non-pekunjarju u ma
tressaq I-ebda argument mir-rikorrent sabiex jiggustifika I-ghaliex ghandu

jizdied il-kumpens non-pekunjarju.

Kunsiderazzjonijiet

L-Ewwel Aggraviju

13. Din il-Qorti ser tibda billi tindirizza |-Ewwel Aggravju rigward il-

perjodu applikabbli. Jigi osservat illi r-rikorrent sar sid tal-fond in kwistjoni

fis-6 ta’ Ottubru 2010 u intavola din |-azzjoni fis-26 ta’ Frar 2021. ll-fond
in kwistjoni huwa fond mhux dekontrollat u konsegwentement japplika I-
Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta. Fuqg dan hemm qgbil anke bejn il-partijiet.
lI-kwistjoni allura hija jekk I-Ewwel Qorti llikwidatx il-kumpens abbazi tal-

perjodu Ottubru 2010-Frar 2021 jew le.

14. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti kunsiderazzjonijiet:

“llli I-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni fis-suq miftuh matul is-
snin Ottubru 2010 sa Mejju 2018 cioe’ meta dahlu fis-sehh I-emendi
tal-2018 u ghalhekk provdew aktar rimediji lir-rikorrenti li gabel ma
kienux jezistu kif stmat mill-Perit Tekniku Stephanie Cassar jammonta
komplessivament ghal dak ta’ erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
sittin  Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17). Fin-nota ta’
sottomissjonijiet tieghu r-rikorrenti jindika li I-ammont li kienet thallas
l-intimata Zahra fis-sena 2010 kien dak ta’ mija hamsa u tmenin Ewro
(€185) bl-awmenti kull tlett snin biex llum il-gurnata gieghda thallas
mitejn u disa’ Ewro u disghin centezmu (€209.90). Ghalhekk ghall-
istess perijodu jirrizulta li r-rikorrenti thallas is-somma cirka ta’ elf
hames mija u sitt Ewro u wiehed u sebghin centezmu (€1,506.71).
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[I-Qorti wara li rat id-decizjonijiet ikkwotati aktar il-fuq u ohrajn tasal
ghas-segwenti likwidazzjoni tad-danni pekunjarji: Kera dovuta mis-
sena Ottubru 2010 sa Mejju tas-sena 2018 skont ir-rapport peritali
tammonta komplessivament ghal erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
sittin Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17).

ll-kera percepita mis-sena Ottubru 2010 sa Mejju tas-sena 2021 ghas-
somma komplessiva ta’ cirka elf hames mija u sitt Ewro u wiehed u
sebghin centezmu (€1,506.71).

€ 44,269.17 - €1,506.71 =€ 42,762.46 “

15. Skond ir-rapport tal-Perit Stephanie Cassar (fol.31 et seq.) il-valur
lokatizju li potenzjalment setgha kien percepit bejn Ottubru 2010 u Frar

2021 huwa dak segwenti:

Perjodu Valur tar-Kera

Ottubru 2010 — Dicembru 2010 €1257.50 (pro rata ta’ €5030 fis-sena)

2011-2014 €20,120 (bil- €5030 fis-sena)
2015-2019 €33,500 (bil-€6700 fis-sena)
2020- Frar 2021 €10,411.33 (bil-€8924 fis-sena u pro rata

ta’ €8924 fis-sena)

It-total ta’ liema huwa: €65,288.83

16. Konsegwentement u stante li I-Ewwel Qorti sahqget illi:

“llli I-valur lokatizzju tal-proprjeta in kwistjoni fis-sug miftuh matul is-
snin Ottubru 2010 sa Mejju 2018 cioe’ meta dahlu fis-sehh l-emendi
tal-2018 u ghalhekk provdew aktar rimediji lir-rikorrenti li gabel ma
kienux jezistu kif stmat mill-Perit Tekniku Stephanie Cassar jammonta
komplessivament ghal dak ta’ erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
sittin Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17).....

“Il-Qorti wara li rat id-decizjonijiet ikkwotati aktar il-fuq u ohrajn tasal
ghas-segwenti likwidazzjoni tad-danni pekunjarji: Kera dovuta mis-
sena Ottubru 2010 sa Mejju tas-sena 2018 skont ir-rapport peritali
tammonta komplessivament ghal erbgha u erbghin elf mitejn disgha u
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sittin Ewro u sbatax-il centezmu (€44,269.17).”

jidher li erronjament I-Ewwel Qorti hadet kont tal-perjodu Ottubru 2010 sa
Mejju 2018 flok Ottubru 2010 sa Frar 2021 meta fil-kaz odjern il-Kap 69
ma kienx affetwat b’xi emendi fl-2018. Anke jekk dan kien lapsus tal-
Ewwel Qorti ¢ertament li ma kienx lapsus calami stante li |-figura ta’
€44,269.17 tirrifletti kera li setghet potenzjalment giet percepita ghal
zmien igsar minn dak propost mir-rikorrent, fil-waqt li I-kera li setghet gie
peréepita bejn Ottubru 2010 sa Frar 2021 kienet ta’ €65,288.83.

Konsegwentement din il-Qorti ged tilga’ I-Ewwel Aggravju.

It-Tieni Aggravju

17.  Fir-rigward tat-Tieni Aggravju, ir-rikorrent jilmenta li I-Ewwel Qorti
ma kellhiex thagqgas aktar minn 50% u li I-kumpens non-pekunjarju huwa
wiehed baxx tant li tghid li I-kumpens illikwidat kellu jkun dak ta’

€37,104.40 u mhux ta’ €25,236.48.

18. Fir-rigward ta’ dik il-parti tal-aggravju li tirrigwarda tnaqqis ta’ 35%
u mhux ta’ 30% din il-Qorti taghmel referenza ghas-sentenza moghtija
minnha nhar id-29 ta’ Marzu 2023 fl-ismijiet Joseph Cremona v. |-Avukat
tal-Istat® et fejn intgal:
“8. Dwar l-aggravju li t-tnaqgis minhabba I-ghan soc¢jali tal-ligi kellu
jkun ta’ tletin fil-mija (30%) u mhux ta’ hamsa u tletin fil-mija (35%) kif

galet I-ewwel gorti, din il-gorti tosserva illi, ghalkemm huwa minnu li
t-tnaqqgis ta’ tletin _fil-mija (30%) u ghoxrin_fil-mija (20%)

1 Rikors numru 182/2021/1
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msemmija f’"Cauchi huma biss indikattivi u mhux regola li torbot,
madankollu jixraq illi tinzamm uniformita fid-decizjonijiet u ma

partikolari. Fil-kaz ta’ Carmel Sammut imsemmi fis-sentenza
appellata, din il-gorti kkonfermat is-sentenza tal-ewwel qorti illi
naqgset 35% u mhux 30% ghax l|-appell kien tal-Avukat tal-Istat u
mhux tas-sidien, u, naturalment, |-Avukat tal-Istat ma kellux interess
jitlob illi r-rata ta’ tnaqqgis tonqos ghal 30%; ma jfissirx b’hekk illi din il-
gorti tagbel illi t-tnaqqgis ghandu bhala regola generali jkun ta’ 35% flok
ta’ 30%. Fil-kaz tallum din il-qorti ma tarax illi hemm c¢irkostanzi
specjali li_minhabba fihom ghandha titbieghed milli zzomm
uniformita fid-decizjonijiet, u ghalhekk din il-parti tal-aggravju

LR

sejra tintlaga’.

19. 1I-Qorti adoperat l-istess prin¢ipju fil-kawza B.Tagliaferro & Sons
Limited (C-817) v. L-Avukat tal-Istat et?:

“ll-kumpens xieraq illum il-gurnata jigi likwidat skont il-metodu ta’
komputazzjoni ta’ kumpens stabbilit fis-sentenza Cauchi v. Malta,
skont liema jrid isir tnaqqis ta’ 30% mis-somma ta’ €131,790 sabiex
jirrifletti I-ghan xieraq tal-ligi impunjata mahsuba sabiex tiggarantixxi li
kulhadd ikollu sagaf fug rasu, u tnaqqis iehor ta’ 20% sabiex jirrifletti
l-in¢ertezza li I-attri¢i kien jirnexxielha zzomm il-fond inkwistjoni mikri
tul il-perjodu relevanti kollu u ghall- ammonti stmati mill-Perit Tekniku,
u t-tnaqqis tal-kera attwalment percepita jew li setghet tigi ppercepita
skont il-ligi mis-somma rizultanti.”

20. Ghal fini ta’ konsistenza din il-Qorti ma thossx li ghandha ghaliex

tbiddel din il-pozizzjoni u ser tilqa’ din il-parti tal-aggravju.

21. Din il-Qorti rat id-diversi argumenti mressga mill-Avukat tal-Istat,
inkluz fuq il-valur tal-fond de quo pero tinnota li ma tressaq I-ebda appell
rigward l-istess u konsegwentement din il-Qorti ma ghandhiex raguni
sabiex ma tibbazax ruhha fuq ir-rapport tal-Perit Tekniku Stephanie

Cassar kif ghamlet I-Ewwel Qorti.

2 Rikors numru 23/20/1 JVC - deciza mill-QK nhar it-12 ta’ Lulju 2023
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22.  Sorvolati kemm il-kwistjoni relatata mal-perjodu applikabbli u r-rati
ta’ thaqqis applikabbli jonqos issa li jigi rriformat il-kumpens pekunjarju
dovut. Qabel dan pero jigi nnutat illi fir-rigward tal-kera mhallsa fil-waqt li
[-Ewwel Qorti kkalkulat I-ammont ta’ ¢irka elf, hames mija u sitt Ewro u
wiehed u sebghin ¢entezmu (€1,506.71) (pg. 41 a fol 146), ir-rikorrent, in
kontroezami jixhed illi fl-2010 l-intimata Zahra kienet thallas €185, li I-kirja
kienet toghla kull tliet snin u llum il-gurnata thallas €209.90. Ir-rikorrent
xehed li I-kirja toghla kull tliet snin skont I-gholi tal-hajja u kif stipulata fil-
ligi (fol. 64 u 65). Kemm fin-nota ta’ sottomissjonijiet (fol.79.) u fir-rikors

tal-appell (fol.163) ir-rikorrent jipprovdi elenku ta’ kera mhallsa. 1l-Qorti

b’hekk ser timxi mal-figuri mressga mir-rikorrent u ¢joe s-segwenti:

Perjodu

Kera mhallsa

Ottubru

Dicembru 2010

2010-

€46.45 (pro rata ta’ €185

fis-sena)

2011-2012

€370 (bil- €185 fis-sena)

2013-2015

€591 (bil- €197 fis-sena)

2016-2018

€618 (bil- €206 fis-sena)

2019- Frar 2021

€ 454.78 (bil- €209.90
fis-sena u pro rata ta’

sena)

It-total ta’ liema huwa:

€2080.23
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23. 1I-Qorti b’hekk sabiex tasal tirriforma u tillikwida kumpens
pekunjarju ser tikkunsidra illi, u dan ibbazat fuq is-sentenza Cauchi v.
Malta3, kif gia spjegat, mis-somma ta’ €65,288.83 ser titnaqqas il-figura
ta’ 30% u mbaghad 20% li jwassal ghall-ammont ta’ €36,561.74. Minn
dan l-ammont trid tithaggas ukoll il-kera li r-rikorrent ir¢ieva matul is-snin,
fllammont ta’ €2080.23. B’hekk il-kumpens pekunjarju dovut huwa ta’
erbgha u tletin elf, erba’ mija u wiehed u tmenin Ewro u wiehed u hamsin

centezmu (€34,481.51).

24.  Fir-rigward tal-kumpens non-pekunjarju, din il-Qorti tirreferi ghall-
kawza succitata fl-ismijiet B. Tagliaferro & Sons Limited (C-817) v. L-

Avukat tal-Istat et fejn intgal illi:

‘Dwar _il-kumpens _non-pekunjarju, il-Qorti tibda billi tirrileva li
huwa zbaljat l-argument tal-attri¢i li fil-gurisprudenza diet
stabbilita xi reqola fissa li I-kumpens non-pekunjarju ghandu jigi
kkalkolat fis-somma ta’ €500 ghal kull sena li tkun damet
ghaddejja I-lezjoni. ll-kumpens non-pekunjarju jirrifletti t-tbatija
morali li tkun giet sofferta mill-vittma minhabba I-lezjoni li tkun
giet konstatata mill-Qorti, u ghalhekk huwa necessarjament
kwistjoni suggettiva li tiddependi fuq i¢-cirkostanzi partikolari ta’
kull kaz.”

25. Tenut kont il-fattispecie tal-kaz u ¢joé kemm il-fatt li r-rikorrent
rcieva |-fond b’donazzjoni fl-2010 u kif ukoll li ma tressget I-ebda prova ta’
xi sofferenza li ghadda minnha r-rikorrent tenut kont il-kirja in kwistjoni li
kienet ghazla tas-sid li jistenna sal-2021 biex jiftah proceduri li dwarhom

ged jilmenta, mhux ser jigi llikwidat kumpens non-pekunjarju oltre dak

3 (14013/19) deciza mill-QEDB fil-25 ta’ Marzu 2021
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diga likwidat.

26. Konsegwentement, din il-Qorti gieghda tilga’ dan it-tieni aggravju

limitatament hekk kif spjegat.

Decide

27. Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti qed tilga’ l-appell tar-rikorrent

limitatament billi:

Tirriforma s-sentenza tal-Ewwel Qorti fejn illikwidat il-kumpens
pekunjarju fllammont ta’ tnejn u ghoxrin elf, mitejn u sitta u tletin
Ewro u tmienja u erbghin ¢entezmu (€22,236.48) u minflok
tillikwida I-ammont ta’ erbgha u tletin elf, erba’ mija u wiehed u
tmenin Ewro u wiehed u hamsin c¢entezmu (€34,481.51)

fkumpens pekunjarju;

Tikkundanna lill-Avukat tal-Istat ihallas I-ammonti hekk Kkif
likwidati u riformati permezz ta’ din is-sentenza fis-somma
komplessiva ta’ sebgha u tletin elf, erba’ mija u wiehed u tmenin
Ewro u wiehed u hamsin ¢entezmu (€37,481.51) flimkien mal-

imghax legali mid-data tal-Ewwel Sentenza;
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ii. Tordna li I-ispejjez tal-appell tar-rikorrent jigu sopportati f75%

mill-Avukat tal-Istat u 25% mir-rikorrent.

iv.  Tikkonferma I-bgija tas-sentenza appellata.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo
Prim Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar

Anthony Ellul
Imhallef
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