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QORTI KOSTITUZZIJONALI
IMHALLFIN
S.T.0. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 13 ta’ Mejju 2024

Numru 7

Rikors numru 777/2021/1 TA

Carmen Borg
V.

L-Avukat tal-Istat u Vincent Zammit

1. B’rikors ipprezentat fit-28 ta’ Lulju 2023 ir-rikorrenti appellat minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-13 ta’ Lulju 2023 illi,

filwaqt li sabet li I-lokazzjoni tal-fond 117, appartament numru 3, Trig

Manoel De Vilhena, Gzira favur l-intimat Zammit, protetta bl-artikolu 12

tal-Ordinanza li Tnehhi |-Kontroll tad-Djar [*Kap. 158"] gabel ma giet

emendata bl-Att XXVII tal-2018 tikser il-jedd fundamentali protett taht art.
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37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta [“il-Kostituzzjoni”] u bl-artikolu 1 tal-Ewwel
Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea ghall-Protezzjoni tad-Drittijiet tal-
Bniedem u tal-Libertajiet Fundamentali [“il-Konvenzjoni”], ikkonkludiet li

fic-cirkostanzi tal-kaz |-ebda kumpens ma huwa dovut lilha.

2. Ir-rikorrenti appellat in kwantu I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talba taghha

ghal-kumpens.

Preliminari

3. ll-fatti prinCipali gew imfissra hekk mill-Ewwel Qorti:

“1.  Dinil-kawza tirrigwarda I-fond bin-numru uffi¢jali 117 appartament
numru 3 li jinsab gewwa Triq Manoel De Vilhena, il-Gzira.

2. Dan il-fond ippervjena lir-rikorrenti per via di successione mil-wirt
ta’ zewgha Alfred Borg li miet fit-2 ta’ Lulju 2019 (ara testment datat 12
ta’ Ottubru 2012 a’ fol 19; dikjarazzjoni causa mortis datata 28 ta Jannar
2020 a’ fol 24 u dikjarazzjoni causa mortis addizzjonali u korrettorja
datata 15 ta’ Settembru 2020). Dan il-fond kien gie precedentement
assenijat lil Alfred Borg per via di divisione bl-att tal-4 ta’ Lulju 1985 (a’
fol 6).

3.  Batt datat 8 ta’ Settembru 1979 (a’ fol 35), certu Joseph Farrugia
Vassallo ikkon¢eda dan il-fond b’titolu ta’ sub-emfitewsi temporanju
ghaz-zmien li kien ghad fadal ta’ sbatax-il sena mill-1 ta’ April 1965, bic¢-
¢ens temporanju ta’ LM60 fis-sena.

4.  Vincent Zammit baqa jghix fil-fond anke wara li skadiet il-
koncessjoni emfitewtika fl-1 ta’ April 1982. Dan bis-sahha tal-emendi
fil-Kap. 158 li dahhlu fis-sehh bl-Att XXIII tal-1979. Specifikatament bl-
artikolu 12(2) ta’ dan il-Kap kif hekk emendat, I-intimat inghata d-dritt li
jokkupa |-fond ope legis b'titolu ta’ kera.

5. ll-hlas ta’ kera kienet dik stabbilita fl-artikolu 12(2)(b) tal-Kap. 158
u rivedibbli kull hmistax il-sena skont I-indici tal-inflazzjoni stabbilit mill-
Istatistiku Principali tal-Gvern ai termini tal-artikolu 13(2) tal-Kap. 158.
Permezz tal-emendi li dahhlu fis-sehh fil-Kodi¢i Civili bl-artikolu 39 tal-
Att X tal-2009 kif emendat bl-artikolu 19(a) tal-Att V tal-2010, dan I-
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ammont huwa, ai termini tal-artikolu 1531C(2) tal-Kap. 16, rivedibbli kull
tliet snin u mhux iktar kull hmistax -il sena.

6. Jirrizulta li, sal-gurnata li fiha giet prezentata din l-azzjoni, I-kera
dovuta kif hekk regolata kienet tammonta ghal €704 fis-sena (ara
premessi 8, affidavit Carmen Borg a’ fol 56, xhieda u affidavit Vincent
Zammit a’ fol 89 u 91 ktieb tal-kera a’ fol 134). Jirrizulta li I-kera dejjem
giet accettata bla rizervi salv ghas-sena 2021 fejn hemmbhekk |-Intimat
kien iddepozita I-kera |-Qorti (ibid., ara ¢edola ta’ depozitu a’ fol 38).

7. Dan il-fond ma huwiex wiehed dekontrollat (ara certifikat non-
dekontroll a’ fol 34).

8.  Jirrizulta minn indagni ta’ din il-Qorti li fl-24 ta’ Novembru 2021, ir-
rikorrenti pprezentat rikors numru 951/2021 quddiem il-Bord li Jirregola
I-Kera a tenur tal-Artikolu artikolu 12B introdott bl-emendi fil-Kap. 158
bl-Att XXVII tal-2018 kif sostitwit bl-Att XXIV tal-2021. Permezz ta’
decizjoni moghtija fil-21 ta’ Novembru 2022, il-Bord li Jirregola I-Kera
laga’ t-tielet talba u ddikjara illi I-kera tal-fond in kwistjoni ghandha tigi
riveduta ghall-ammont ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’
Jannar 2021 u konsegwentement awmenta |-kera pagabbli mill-intimat
Vincent Zammit ghall-ammont ta’ €3,500 fis-sena u ordna lill-istess
intimat Vincent Zammit sabiex ihallas lir-rikorrenti |-kera hekk
awmentata b’effett mid-data tas-Sentenza u dan bil-modalita ta’ 4
skadenzi fis-sena, cioé fl-1 ta’ Jannar, April, Lulju u Ottubru ta’ kull
sena.

9. Jirrizulta li I-Intimat diga beda jhallas I-ammont ta’ kera skont kif
iddikjarat mill-istess bord (ara ktieb tal-kera a’ fol 135).”

4. B’rikors prezentat fl-1 ta’ Dicembru 2021 ir-rikorrent talbet lill-Qorti

sabiex:

“1.  Tiddikjara u tiddeciedi li I-operat tal-Kap. 158 tal-Ligijiet ta’ Mallta,
kif emendat, u l|-operat tal-Ligijiet vigenti qeghdin jaghtu dritt ta’
rilokazzjoni lill-intimat Zammit fir-rigward tal-fond bin-numru uffi¢jali mija
u sbhatax (117), appartament numru tlieta (3) li jinsab gewwa Triq
Manoel De Vilhena, il-Gzra, u li dan qieghed ipodgi lir-rikorrenti fl-
impossibilita li tirriprendi I-pussess tal-proprjeta msemmija;

2. Konsegwentement Tiddikjara u Tiddeciedi illi ged jigu vjolati d-
drittijiet tar-rikorrenti ghat-tgawdija tal-proprjeta taghha bin-numru
ufficjali mija u sbatax (117), appartament numru tlietam (3) Ii jinsab
gewwa Triq Manoel De Vilhena, il-Gzira, u dan bi vjolazzjoni tal-Artikolu
37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-Ligijiet ta’
Malta), u ghaldagstant taghti lir-rikorrenti r-rimedji kollha li jidhrilha
xierga u opportuni.
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3. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-intimat jew min minnhom huma
responsabbli ghall-kumpens u danni, pekunjarji u mhux pekunjarji,
sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ I-operat tal-Kap. 158 tal-Ligijiet
ta’ Malta,liema Ligi ma kkreatx bilanc gust bejn id-drittijet tas-sid u dawk
tal-inkwilin stante li I-valur moghti bis-sahha tal-istess ma jirrifettix il-
valur tas-suq u lanqgas il-valur lokatizju tal-proprjeta in kwistjoni.

4.  Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti.

5. Tikkundanna lill-intimati jew min minnhom ihallsu I-istess
kumpens u danni likwidati.

Bl-ispejjez, kontra I-intimati li huma minn issa ngunti in subizzjoni.”

1

5. B'risposta pprezentata fit-12 ta’ Jannar 2022!, I-inkwilin
sostanzjalment wiegeb illi huwa ma jwegibx ghal allegazzjonijiet ta’
drittijiet fondamentali, li huwa dejjem mexa skont il-ligi u addirittura
ghamel diversi xoghlijiet u benefikati fil-fond in kwistjoni, u li fkull kaz

ghad-danni relattivi ghal ksur ta’ drittijiet tal-bniedem iwiegeb I-intimat I-

iehor.

6. Permezz ta’ risposta prezentata fil-25 ta’ Marzu 20222 |-Avukat tal-
Istat inter alia wiegeb illi r-rikorrenti trid iggib prova sodisfacenti kemm
dwar it-titolu taghha fuq il-fond in kwisjtoni u kif ukoll li I-kirja hija regolata
bil-Kap. 158; li r-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi gabel ma hija
saret sid tal-proprjeta u langas wara d-dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018;
u li r-rikorrenti kellha gabel tezawrixxi kull rimedju ordinarju, senjatament
dak introdott bl-Att XXVII tal-2018. Fil-mertu ¢ahad I-allegazzjonijiet tar-

rikorrenti bhala infondati fil-fatt u fid-dritt.

1 Fol. 43 et seq.
2 Fol. 59 et seq.
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7. B’ sentenza moghtija fit-13 ta’ Lulju 2023 [“is-sentenza appellata] I-
Ewwel Qorti ddecidiet billi:

“Tichad I-ewwel e¢cezzjoni preliminari tal-Intimat Avukat tal-Istat.

Tilga’ limitatament u ai fini ta’ kumpens biss, it-tieni ec¢cezzjoni tal-
Intimat Avukat tal-Istat.

Tilqa’ t-tielet e¢cezzjoni tal-Intimat Avukat tal-Istat u tiddeklina milli tqis
it-talba ghal dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-artikolu 12B kif ukoll it-talbiet
rimedjali ghal vjolazzjonijiet li setghu sehhew wara |-10 ta’ April 2018.

Tichad il-bqija tal-e¢cezzjonijiet tal-Intimat Avukat tal-Istat.

Tichad l-ec¢ezzjonijiet tal-Intimat Vincent Zammit safejn dawn huma
inkompatibbli ma’ din is-sentenza.

Tilga’ limitatament I-ewwel u t-tieni talba tar-Rikorrenti u tiddikjara u
tiddeciedi illi fil-konfront tar-Rikorrenti |-okkuppazzjoni tal-fond bin-
numru 117, appartament numru 3, Trig Manoel De Vilhena, Gzira a
tenur tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att XXl ta’ I-1979, u I-
Att X tas-sena 2009 kif emendat bl-Att V tal-20710, huma lezivi tad-
drittijiet fondamentali tas-sidien kif garantiti bl-artikolu 37 tal-
Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ I-Ewwel Protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea (I-Ewwel Skeda tal-kap. 319 tal-Ligijiet ta’ Malta).

Tichad it-tielet, ir-raba’ u I-hames talba tar-Rikorrenti.
Bl-ispejjez kollha jithallsu mill-Intimat Avukat tal-Istat.
Tordna lir-Registratur Qrati Civili u Tribunali sabiex jibghat kopja ta’ din

is-sentenza lill-lIspeaker tal-Kamra tad-Deputati skont I-artikolu 242(1)
tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta malli din is-sentenza tghaddi in gudikat.”

8. Safejn rilevanti ghal dan I-appell, il-Qorti tal-ewwel grad ibbazat id-

decizjoni taghha fuq s-segwenti konsiderazzjonijiet:-

113

22. I-Qorti ghalhekk sejra tiddikjara li t-titolu u I-kirja in kwistjoni gew
debitament pruvati u konsegwentement tichad l-ewwel e¢cezzjoni tal-
Intimat Avukat tal-Istat.

23. Permezz tat-tielet ec¢ezzjoni preliminari, I-Intimat Avukat tal-Istat
Jissolleva wkoll li “ir-Rikorrenti ma tistghax tilmenta dwar perjodu qabel
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ma hija searet sid tal-proprjeta u lanqas m’ghandu jinstab ksur wara d-
dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018”.

24. Fir-rigward tal-ewwel parti ta’ din I-e¢¢ezzjoni, jigifieri I-fattur taz-
Zmien minn meta ghandu jitgies id-dekorrenza taz-zmien tal-lezjonijiet
tad-drittijiet, din il-Qorti hija konsapevoli tas-Sentenza lan Peter Ellis
pro et noe vs Maggur Alfred Cassar Reynaud datata 27 ta’ Jannar
2017 inkwantu jirrigwarda fejn intqal hekk: “Fir-rigward tal-fattur taz-
zmien minn mindu kellha tibda titgies il-lezjoni li sabet I-ewwel Qorti, din
il-Qorti tosserva li I-punt tal-partenza mhuwiex iz-zmien meta r-rikorrenti
wirtu, inizjalment b’mod parzjali u eventwalment flintier tieghu, il-fond
de quo, imma s-sena 1990 meta skadiet il-koncessjoni subenfitewtika
ghax dan huwa z-zmien meta l-awturi fid-dritt tar-rikorrenti kellhom
jiehdu lura I-fond izda ma setghux minhabba I-intervent legislattiv fuq
indikat. F’dak iz-zmien gie impost fuq is-sidien rapport ta’ lokazzjoni
bejnhom u bejn Il-intimati konjugi Cassar Reynaud u I-fatt li kien
sussegwentement li I-fond intiret mir-rikorrenti huwa irrelevanti ghall-
finijiet ta’ dan |-ezami, stante li, kif korrettement sottomess mir-
rikorrenti, ladarba |-patrimonju tal-awturi tar-rikorrenti wirtuh ir-rikorrenti
t-telf ta’ qligh soffert mill-awturi fid-dritt taghhom effettivament sofrewh
ukoll I-istess rikorrenti meta wirtu patrimonju angas minn dak li kienu
jirtu kieku mhux ghal-lokazzjoni imposta fuq l-awturi taghhom.”

25. Pero’ din il-Qorti ma taqbilx ghal kollox ma’ dan ir-ragunament,
ghaliex kull kaz irid jittiehed ghalih. Biex l-eredi fkawzi bhal dan in
ezami ikunu fposizzjoni i jinsistu fuq it-telf monitarju tal-awturi
taghhom, ai fini biss ta’ kumpens, ikun utili li jigi ezaminat il-
komportament tal-istess awturi. Altru li [-awtur ta’ dak i jkun sa mill-bidu
tal-iskadenza tac-Cens jew kirja, ikun ghamel dak kollu possibbli biex
skont il-ligi jirrevendika d-drittijiet proprjetarji tieghu pero dejjem sab I-
ostaklu fil-ligi, u altru awturi, li minkejja dak li tghid il-ligi, baqghu qatt
ma ghamlu xejn. Jista’ jkun minhabba letargija jew ghax addirittura
kienu kuntenti bil-presenza tal-okkupant fil-proprjeta taghhom. Ai fini ta’
kumpens biss, is-suc¢¢essuri tal-awturi fkawzi ta’ din ix-xorta, ma
jistghux jikkapitalizzaw mill-passivita tal-awturi taghhom.

26. Fil-kaz in mertu r-rikorrenti saret sid tal-fond mal-mewt ta’ Zewgha
fit-2 ta’ Lulju 2019 (ara dikjarazzjoni causa mortis a’ fl 24). Minkejja dak
li tghid il-ligi, febda hin ma ngiebet xi prova ta’ opposizzjoni minn naha
ta’ zewgha jew il-genituri tieghu, qua l-awturi taghha, bhal ma per
ezempju ma accettawx il-kera jew ghamlu xi intimazzjonijiet legali jew
kawzi li, minhabba r-regim legali, qatt ma setghet issir gustizzja
maghhom. Jirrizulta anzi li I-kirja dejjem giet accettata minghajr rizervi.

27. -Qorti sejra ghaldaqgstant u limitatamnt ai fini ta’ kumpens biss,
tqis li l-istess ghandu jigi kkalkulat mid-data tal-mewt ta’ zewg ir-
rikorrenti, jigifieri mis-sena 2019.

28. Permezz tat-tieni parti ta’ din l-ec¢ezzjoni, I-Avukat tal-Istat
jissolleva wkoll li I-azzjoni ghandha tigi limitata ghall-effetti taghha sa d-
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dhul fis-sehh tal-Att XXVII tal-2018. 1l-Qorti tagbel li I-Kumpens ghandu
jkopri I-perjodu sal-10 ta’ April 2018. Dan peress li, wara dik id-data, r-
rimedju fir-rigward ta’ dik il-kera stabbilita abbazi ta’ titolu precedenti ta’
emfitewsi li bdiet qabel I-1 ta’ Gunju, 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 158,
kien dak disponibbli fl-artikolu 12B tal-istess Kap. 158, liema rimedju
gia gie uzufruwit mir-Rikorrenti (ara fatti suesposti). Dan l-artikolu gie
introdott bl-Att XXVII tas-sena 2018. Bis-sostituzzjoni ta’ dan I-Att bl-
Att XXIV tas-sena 2021, dan l-artikolu 12B sar applikabbli fir-rigward ta’
dawn il-kirjiet mill-1 ta’ Gunju 2021.

29. Kif gie ritenut mill-Qorti Civili Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali)
fil-kaz Victoria Amato Gauci et vs Avukat Generali et tas-17 ta’
Ottubru 2018, “Minhabba li d-dispozizzjonijiet [tal-Att XXVII] [issa
sostitwit bl-Att XXIV tal-2021] ta’ dawk il-bidliet dahlu fis-sehh u fid-dawl
ta’ dak li sejra tiddeciedi I-Qorti dwar il-qaghda tal-intimati.... johrog Ii r-
rikorrenti ghandhom disponibbli rimedju pro¢edurali ta’ a¢c¢ess lil gorti
Jew tribunal li jista’ jaghtihom, jekk hekk jirrizulta misthoqq, rimedju “in
integrum” li jindirizza I-ksur tal-jedd fundamentali taghhom. Din ic-
Cirkostanza, fil-fehma tal-Qorti, titfa’ element rilevanti li jolqot I-ikkalibrar
tal-ammont tal-kumpens minnhom pretiz,”.

30. 1I-Qorti sejra ghaldaqstant tilga’ limitatament it-tieni ec¢ezzjoni tal-
intimat Avukat tal-Istat bil-mod appena kkunsidrat.

31. Permezz tat-tielet ec¢ezzjoni, I-Intimat Avukat tal-Istat issolleva I-
intempestivita ta’ I-lment tar-rikorrenti ghax naqset milli tezercita r-
rimedji ordinarji moghtija mil-ligi kif introdotta bl-ement tal-Att XXVII tal-
2018. Johrog mill-fatti suesposti li dan ir-rimedju gie fil-fatt uzufruwit.
Permezz tieghu ir-Rikorrenti issa qieghda tippercepixxi kera fl-ammont
ta’ 2% tal-valur tal-fond fis-suq miftuh fl-1 ta’ Jannar 2021 (ara fatti
suesposti).

32. I-Qorti tara ghalhekk li din |-e¢cezzjoni, safejn tirrigwarda r-
rimedju disponibbli bis-sahha tal-Artikolu 12 B kif introdott fil-Kap. 158
bl-Att XXVII tal-2018 u sostitwit bl-Att XXIV tal-2021, issib fondament
izda biss mid-data tal-applikabbilita ta’ dan I-Artikolu. Dan jigifieri mill-
10 ta’ April 2018 u bis-sostizzujoni tal-Att XXVII tas-sena 2018 bl-Att
XXIV tas-sena 2021, mill-1 ta’ Gunju 2021. Dan ghaliex l-artikolu 12B
ma jindirizzax vjolazzjonijiet tad-dritt kostituzzjonali u protokollari li
sehhew bl-operat tal-artikolu 12 tal-Kap. 158, kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979, mid-dati tat-terminazzjoni tal-koncessjonijiet emfitewtici sad-
data t'applikazzjoni tal-artikolu 12B, ossia |-10 ta’ April 2018.

33. Kif anke osservat drabi ohra min dawn il-Qrati, “I-Artikolu 12B tal-
Kap.158 ma jistax isewwi I-ksur tad-drittijiet fundamentali tal-rikorrenti li
diga’ sehh. Huwa relevanti ghall-finijiet tar-rimedju li jista’ jinghata ghall-
futur. Ghalhekk ghal dak li jirrigwarda t-talba tar-rikorrenti ghal rimedju
ghal ksur tad-drittijiet fundamentali gabel id-dhul tal-ligi imsemmija, dina
I-Qorti tista’ takkorda kumpens mahsub biex jindirizza I-hsara gja
mgarrba minnhom.” (Matthew Said et vs Alfreda sive Frida
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Cishahayo et, Qorti Civili Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), 30 ta’
Ottubru 2019). Bl-istess mod gie osservat li “L-introduzzjoni tal-Art
12B tal-Kap 158 hija ntiza unikament sabiex taghmel tajjeb ghall-futur
mhux ghal vjolazzjonijiet imgarrba fil-passat. Ghalhekk, fir-relazzjonijiet
futuri ta’ bejniethom, il-partijiet ghandhom ikunu gwidati mill-emendi I-
aktar recenti.” (Giovanna Bartoli vs Carmelo Calleja et, Qorti Civili
Prim’ Awla (Sede Kostituzzjonali), 28 ta’ Novembru 2019).

34. Fid-dawl ta’ dawn ir-ragunijiet, il-Qorti sejra tilga’ din I-e¢cezzjoni
u tirrifiuta li teZzercita s-setghat taghha skont il-proviso tal-artikolu 4(2)
tal-Kap. 319 u/jew tal-artikolu 46 (2) tal-Kostituzzjoni, safejn dawn jolqtu
t-talbiet ghal dikjarazzjoni ta’ vjolazzjonijiet li setghu sehhew bl-operat
tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 mid-data tal-applikazzjoni tal-artikolu 12B,
Jigifieri I-10 ta’ April 2018, il-quddiem.

35. Konsegwentement, din il-Qorti se tiddeklina milli tqis it-talba ghal
dikjarazzjoni ta’ vjolazzjoni tal-artikolu 12B kif ukoll it-talbiet rimedjal
ghal vjolazzjonijiet li setghu sehhew wara din id-data tal-10 ta’ April
2018.

36. 1l-Qorti sejra issa tghaddi biex tikkunsidra I-mertu u tqis li, safejn
[-azzjoni hija mibnija fug l-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni, il-fatti tal-kaz in dizamina huma identi¢i ghal dawk
ravvizati fid-diverzi sentenzi tal-Qorti Ewropea u tal-Qrati taghna gia
Citati. Ghaldaqgstant japplikaw I-istess konsiderazzjonijiet legali fuq
esposti. Isegwi li fil-kaz tal-lum din il-Qorti tasal ghall-istess konkluzjoni
li waslu ghaliha Qrati ohra ripetutament fkawzi ta’ din ix-xorta u
f’¢irkostanzi simili, u c¢ioe Ii I-artikolu 12 tal-Kap. 158 kif introdott bl-Att
XXl ta’ 1-1979, u I-Att X tas-sena 2009 kif emendat bl-Att V tal-2010,
huma lezivi tad-drittijiet fondamentali tas-sidien kif garantiti bl-ewwel
artikolu tal-ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni.

37. Safejn l-azzjoni hija mibnija fuq l-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni,
din il-Qorti tagbel ma’ dak ritenut mill-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza
ta’ Rose Borg vs Avukat Generali et gia éitata supra. Din il-Qorti
ghalhekk tikkonkludi li I-artikolu 12 tal-Kap 158 kif emendat bl-Att XXIII
tal-1979 huwa wkoll leziv tal-artikolu 37(1) tal-Kostituzzjoni. Dan
peress li, ghal ragunijiet kostantament esposti mill-Qrati taghna, tali
artikolu jikkontrolla |-uzu tal-proprjeta minghajr kumpens xieraq u b’mod
ghal kollox sproporzjonat ghall-iskop li ghalih gie promulgat tant li kwazi
¢¢ahhad ghal kollox lis-sid mid-dritt li jirriprendi |-pussess tal-proprjeta
fi zmien prevedibbli u definittiv.

38. Din il-Qorti ghalhekk tilga’ l-ewwel Zzewg talbiet tar-rikorrenti
limitatament sa fejn dawn jaffettwaw il-perjodu qabel id-data
t'applikazzjoni tal-artikolu 12B tal-Kap. 12, ossia |I-10 ta’ April 2018.

39. 1I-Qorti sejra ghalhekk tghaddi biex tikkonsidra I-bgija tat-talbiet
rimedjali.
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40. Permezz tat-tielet, raba’ u hames talba, r-Rikorrenti ged titlob lil
Qorti tillikwida kumpens ghal hsara pekunjarja kif ukoll ghal hsara non-
pekunjarja mgarrba minnha u tikkundanna lill-intimati ihallsu dak il-
kumpens likwidat.

41. Kif gia inghad, dawn it-talbiet huma issa cirkoskritti ghal perjodu
ta’ qabel I-10 ta’ April 2018. Dan ghal ragunijiet gia espressi aktar il-
fuq fdin is-Sentenza u cioe’ li wara dik id-data, r-rimedju fir-rigward ta’
dik il-kera stabbilita abbazi ta’ titolu precedenti ta’ emfitewsi li bdiet
gabel |-1 ta’ Gunju, 1995 b’applikazzjoni tal-Kap. 158, kien dak
disponibbli fl-artikolu 12B tal-istess Kap. 158.

42. Isegwi ghalhekk, fl-isfond ta’ dak kollu appena kkunsidrat, li I-ebda
kumpens ma hu dovut lir-Rikorrenti. Dan peress li hija wirtet il-fond in
kwistjoni fis-sena 2019, jigifieri wara d-data tal-applikabbilita ta’ I-
Artikolu 12 B kif introdott fil-Kap. 158 bl-Att XXVII tal-2018 u sostitwit bl-
Att XXIV tal-2021, jigifieri I-10 ta’ April 2018.”

9. Ir-rikorrenti appellat u talbet lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza

appellata billi:

111

i.  tirrevokaha fejn hija ¢ahdet it-tielet (3), ir-raba’ (4) u I-hames (5)
talbiet attrici u laqghet parzjalment, ai fini ta’ kumpens biss, it-tieni
eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat, b’ dan i tillikwida hi stess il-kumpens
dovut lir-rikorrenti skont it-tielet (3), ir-raba’ (4) u I-hames (5) talbiet kif
dedotti.

ii. tikkonferma I-bgija tas-sentenza sante li hija tajba u timmerita
konferma.”

10. L-Avukat tal-Istat wiegeb® li l-appell ghandu jigi michud u s-

sentenza appellata kkonfermata bl-ispejjez kontra r-rikorrenti.

11. B’nota pprezentata fil-11 ta’ Awwissu 2023, I-inkwilin Zammit min-

naha |-ohra ssottometta li I-aggraviji tar-rikorrenti ma jolqtux lilu.

Konsiderazzjonijiet

8 Fol. 207 et seq.
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12. L-aggravju tar-rikorrenti hu fir-rigward ta’ dik il-parti tas-sentenza
appellata fejn I|-Ewwel Qorti, minkejja li sabet ksur ta’ drittijiet
fundamentali ‘tas-sidien’, ma tatha ebda kumpens. Dan ghaliex hija wirtet

il-fond minghand zewgha fit-2 ta’ Lulju 2019, ossija wara d-dhul fis-sehh

tal-Att XXVII tal-2018. Ir-rikorrenti tilmenta izda li skont il-urisprudenza,
I-eredi universali ghandhom dritt ghal kumpens ghall-perjodu li fih |-
antekawza taghhom kienu ghadhom proprjetar;ji tal-fond, u dan peress illi
I-eredi “jidhol fiz-zarbun” tad-defunt. 1zzid ukoll li I-Ewwel Qorti langas ma
kellha ragun tghid illi f dan il-kaz hija ma tistax ‘tikkapitalizza mill-
passivita’ tal-awturi fit-titolu taghha. Issostni li m’ghandhiex tigi kkastigata
semplicement ghaliex hi, u kif ukoll I-awturi fit-titolu taghha, ottemporaw

ruhhom mal-ligi u ac¢ettaw il-kera mizera spettanti lilhom tul is-snin.

13. L-Avukat tal-Istat min-naha tieghu kompla jinsisti illi r-rikorrenti

mghandhiex dritt ghall-kumpens ghaliex:

() Hija ma ressqitx prova li, qabel miet, zewgha ma kellux pjacir

bl-inkwilin; u

(i) 1l-fond mertu tal-kaz kien jifforma parti mill-patrimonju tal-familja
tar-ragel taghha u dan tal-ahhar wiret biss porzjon indiviz. Kien
biss ‘bix-xorti’ u b’att ta’ divizjoni sussegwenti li I-fond imbaghad

miss lilu.
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14. Ir-rikorrenti wirtet il-fond in kwistjoni, li huwa parti minn blokk bini
bin-numru 117 gja 129, fi Trig Manoel De Vilhena, Gzira, minghand
zewgha, Alfred Borg.# Dan tal-ahhar miet fit-2 ta’ Lulju 2019.> Qablu, I-
istess fond kien proprjeta tal-genituri tieghu, John u Evelyn konjugi Borg
li, rispettivament, mietu fit-13 ta’ Gunju 1955 u fl-24 ta’ Marzu 1984° u
hallew bhala werrieta taghhom lil erba’ uliedhom, fosthom I-imsemmi
Alfred Borg. B’hekk, Alfred Borg inter alia wiret kwart indiviz tal-fond in
kwistjoni. Permezz ta’ att ta’ divizjoni tal-4 ta’ Lulju 1985, I-ahwa Borg
imbaghad qasmu I|-proprjeta devoluta lilhom mill-wirt tal-genituri taghhom

u, fost beni ohra, il-fond in kwistjoni gie assenjat lil Alfred Borg.’

15. Wara li fl-1 ta’ April 1982 skadiet I-entifewsi, I-inkwilin baga’ jghix
fil-fond bis-sahha tal-Kap. 158. II-Qorti trid tirrileva li I-provi juru li:
I ll-konc¢essjoni enfitewtika bdiet fl-1 ta’ April 1965 u spiccat fl-1
ta’ April 1982;
il. L-artikolu 12 tal-Kap. 158 kien iddahhal bl-Att XXIII tal-1979 u
d-data rilevanti kienet il-21 ta’ Gunju 1979;
ii. Fit-8 ta’ Settembru 1979 s-subenfitewta Joseph Farrugia (li kien

akkwista fit-8 ta’ Lulju 1967) ittrasferixxa s-subutile dominju

4 Fol. 19 et seq., specifikament fol. 31
5Fol. 10

6 Fol. 8

"Fol. 6
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temporanju lill-konvenut Vincent Zammit li baga’ jokkupa I-fond

b’kirja.

16. L-attur gal li Zammit kellu jedd ikompli jokkupa I-fond b’kera bis-
sahha tal-art. 12(2)(a) tal-Kap. 158. L-Avukat tal-Istat ma kkontestax dak
il-fatt, u mis-sentenza appellata evidenti li I-Ewwel Qorti bbazat id-

decizjoni fuq dik id-dispozizzjoni.

17. Punt li jidher li gabez lil kulhadd hu li I-konvenut Vincent Zammit
ma kienx jokkupa I-fond fil-21 ta’ Gunju 1979. ll-konvenut seta’ jgawdi
protezzjoni taht il-Kap. 158 jekk jigu sodisfatti I-kundizzjonijiet i
jissemmew f'subinciz (8) ta’ art. 12. Pero mill-provi li hemm fl-atti ma
jirrizultax li Vincent Zammit kien intitolat li jkompli jokkupa I-fond b’kera u

jgawdi |-protezzjoni taht il-Kap. 158.

18. Madankollu, jibga’ I-fatt li kirja bdiet fl-1 ta’ April 1982 u s-sentenza
appellata hi llum gudikat fir-rigward ta’ dak il-kap tas-sentenza li bih I-
Ewwel Qorti ddikjarat ksur tal-jedd fundamentali protett taht art. 37 tal-
Kostituzzjoni u l-ewwel artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea (Kap. 319), minhabba art. 12 tal-Kap. 158 u I-Att X tal-2009 kif
emendat bl-Att V tal-2010. Sahansitra I-Bord Li Jirregola |-Kera awmenta

I-kera a bazi ta’ dik il-ligi specjali.
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19. Fic-cirkostanzi I-Qorti xorta ser tikkunsidra I-aggravju tal-attur fil-
meritu, ukoll mehud in konsiderazzjoni li kirja protetta tant Kap. 69 kienet

ukoll twassal ghal dikjarazzjoni ta’ ksur tal-istess jedd fundamentali.

20. Din il-Qorti ilha snin ittenni illi, safejn ir-rikorrenti tkun werrieta
universali tal-awturi fit-titolu taghha, id-dies a quo ghandu jkun minn
dakinhar li I-awturi taghha bdew igarrbu ksur. Dan ghaliex is-su¢c¢essuri
universali jgarrbu d-danni pekunjarji direttament meta |-patrimonju li jirtu
jkun angas milli kien ikun li kieku dak il-patrimonju ma garrabx dak it-telf.®
Bla dubju ghalhekk, ir-rikorrenti hija ntitolata ghad-danni patrimonjali
ghall-perjodu kollu li matulu, zewgha u I-genituri tieghu qablu, gew

kostretti bil-ligi jikru I-proprjeta taghhom b’kera baxxa lill-intimat Zammit.

21. L-Avukat tal-Istat langas ma ghandu ragun fejn jargumenta illi f'kull
kaz il-kumpens irid jigi ridott ghaliex ir-ragel tar-rikorrenti wiret biss kwota
ta’ kwart indiviz tal-fond in kwistjoni. Ghalkemm huwa minnu li Alfred
Borg wiret biss kwart indiviz tal-fond in kwistjoni, b’att ta’ divizjoni
sussegwenti huwa gie assenjat il-proprjeta shiha tal-istess. Ghalhekk
japplika l-artikolu 946 tal-Kodiéi Civili li jiddisponi illi:

“Kull wiehed mill-werrieta hu maghdud su¢c¢essur wahdu u dirett fil-beni

kollha li jaghmlu s-sehem tieghu, jew Ii messu lilu b’li¢itazzjoni, u jitqies
li qatt ma kellu I-proprjeta tal-beni I-ohra tal-wirt.”

8 Ara f'dan is-sens is-sentenza fl-ismijiet Guido Paul Pace et v. Grace Micallef et moghtija
minn din il-Qorti fit-30 ta’ Novembru 2022;
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22. Punt trattat u deciz fdiversi sentenzi ta’ din il-Qorti fosthom:

Salvino Micallef v. Avukat tal-Istat et, deciza fil-25 ta’ Ottubru, 2023;

Joseph Azzopardi et v. Jason (Jason John) Sammut et, deciza fil-25

ta’ Ottubru, 2023; Karin Spiteri Maempel et v. Avukat tal-Istat et,

deciza fil-31 ta’ Mejju, 2023; Wilhelmina Antida Sottile Attard v. Nutar

Mario Rosario Bonello u |I-Avukat tal-Istat, dec¢iza fid-29 ta’ Marzu,

2023; Godwin Montanaro et v. Avukat Generali et, deciza fil-25 ta’

Jannar, 2023; Maria Concetta sive Connie Deguara Caruana Gatto v.

Philip Farrugia et, deciza fit-30 ta’ Novembru, 2022; u Guido Paul v.

Grace Micallef et, deéiza fit-30 ta’ Novembru, 2022; Joseph Farrugia

et vs L-Avukat tal-Istat et, deciza fit-22 ta’ Jannar 2024; Monica Magro

et v. Louis Cutajar et, deciza fil-25 ta’ Ottubru, 2023; u Wilhelmina

Antida Sottile Attard v. Jane Mifsud u |-Avukat tal-Istat, deciza fit-30

ta’ Marzu, 2022.

23. Kwantu ghall-allegata passivita tal-awturi fit-titolu tar-rikorrenti, din
iI-Qorti ma tagbilx li din hija raguni sabiex ir-rikorrenti tigi m¢ahdda mill-
kumpens pekunjarju. Dan ghaliex:

“Sid il-kera ghandu kull dritt Ii jir¢ievi I-kera, wara kollox I-inkwilin
gieghed jaghmel uzu minn hwejgu.

B’dagshekk ma ffissirx li kien kuntent bil-kera baxxa li kien gieghed
jir¢ievi. ll-fatt hu li sid il-kera ma kellha |-ebda ghazla ohra. Jew tirCievi
dik il-kera mizera jew tibqa’ b’xejn, ghaliex ma kienx hemm prospetti
realistici li tista’ tottjeni awment xierqa quddiem il-Bord Li Jirregola I-
Kera. Ghallinqas kif kienet il-ligi ...

% Monica Magro et v. Louis Cutajar et, de¢iza minn din il-Qorti fil-25 ta’ Ottubru, 2023; Ara
ukoll f dan is-sens Wilhelmina Antida Sottile Attard v. Jane Mifsud u |-Avukat tal-Istat,
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24. Veru li l-awtur tar-rikorrenti seta’ jiftah kawza ta’ din ix-xorta snin
ilu. Pero I|-fatt li ma fetahiex ma ffissirx li b’dagshekk irrinunzja ghal xi
dritt. 1l-ligi ordinarja kienet dik li hi, sakemm fl-2018 saret emenda fil-Kap.

158 li tat I-opportunita lil sidien il-kera li jibdew jiréievu kera di¢enti.

lI-Likwidazzjoni tal-Kumpens

25. ll-kirja forzata bdiet fl-1 ta’ April 1982 (meta ntemmet il-konc¢essjoni
emfitewtika temporanja). ll-perjodu rilevanti huwa ghalhekk dak bejn |-1

ta’ April tal-19821° sal-10 ta’ April 2018.11.

26. Skont l-istima tal-perit Alexei Pace nkarigat mill-Qorti,*? fl-2021 il-
fond kellu valur ta’ €225,000 u valur lokatizju ta’ €7,425 fis-sena (3.3%
tal-valur). Kwantu ghall-valur lokatizju mill-1982 sal-2022 jaghti s-
segwenti valuri: €839 fl-1982; €1,071 fl-1987; €1,367 fI-1992; €1,953 fl-

1997; €2,493 fl-2002; €3,182 fI-2007; €4,351 fI-2012; €6,109 fI-2017.

27. Fil-kawza 951/2021LC fl-ismijiet Carmen Borg vs Vincent

Zammit deciza mill-Bord Li Jirregola I-Kera fil-21 ta’ Novembru 2022, il-

periti tal-Bord taw stima ta’ €175,000 fJannar 2021. L-Avukat tal-Istat

deciza minn din il-Qorti fit-30 ta’ Marzu, 2022. Ara wkoll Joseph Farrugia et vs L-Avukat tal-
Istat et, dec¢iza minn din il-Qorti fit-22 ta’ Jannar 2024

10 Dan billi I-Ewwel Qorti sabet ukoll ksur tal-Kostituzzjoni u mhux biss tal-Konvenzjoni u mehud
in konsiderazzjoni ta’ dak li nghad iktar qabel

11 Ara paragrafu 38 tas-sentenza appellata

12 Fol. 71 et seq

Pagna 15 minn 20



App. Civ.777/2021/1

izda ma jghid xejn dwar hekk. Jargumenta biss illi jekk din il-Qorti jidhrilha
li ghandha tillikwida kumpens, ghandha tiehu konjizzjoni tal-fatt illi: (i) fil-
causa mortis li saret fI-2020 |-istess fond gie dikjarat b’valur ta’ €140,000;
(ii) I-proprjeta in kwistjoni hija provenjenti mill-wirt ta’ familja tar-ragel tar-

rikorrenti; u (iii) l-intimat inkwilin ghamel diversi benefikati fil-fond.

28. It-tieni argument diga gie skartat. 1l-Qorti mhux se tirrepeti ruhha
dwar hekk. Kwantu ghall-ewwel argument, proprjeta marbuta b’kirja
protetta bil-ligi ovvjament m’ghandhiex I-istess valur dags li kieku I-istess
proprjeta kienet hielsa minn tali piz. Mhux kwistjoni li r-rikorrenti hadet
vantagg. Ghall-finijiet tal-kalkolu tal-kumpens, huwa I-valur fis-suq hieles

li jghodd.

29. Kwantu ghall-benefikati li ghamel I-inkwilin fil-fond, I-intimat inkwilin
jghid hekk:

“F’ dan l-appartament tista’ tghid illi ghamilt kollox jien, fis-sens illi I-
ghamara kollha nxtrat minni. Apparti I-ghamara kont ukoll ghaddejt id-
dawl kollu mill-gdid, ghamilt il-pajpijiet tal-ilma ukoll mill-gdid, biddilt il-
katusi tal-bathrooms, u ghamilthom godda. Kont ukoll biddilt I-madum
ta’ kullimkien ghaliex I-antik kien kollu mkisser u mtebba’ filfaqt li t-twieqi
kont ghamilthom tal-aluminium”.13

30. In kontroezami I-istess inkwilin xehed ukoll li I-membrane wkoll hu

kien ghamlu'4 kif ukoll hareg xi flejjes biex tissewwa t-turrettal®>. Tenna li

13 Fol. 91
14 Fol. 89D
15 Fol. 89E
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meta originarjament ‘ha’ I-fond, kien fih hafna xoghol u spejjez izda ma

gatax galbu ghaliex kien ghadu zghir fl-eta.

31. Minn kliem I-intimat inkwilin, il-maggior parti tax-xoghlijiet li huwa
jsemmi saru fl-1979, meta huwa beda jokkupa I-fond b’titolu ta’ sub-¢ens
temporanju. Ma sarux fl-1982 meta huwa beda jokkupa I-fond bis-sahha
tal-Kap. 158. Verament illi, sa dak iz-zmien, kienu ghaddew biss tliet snin
fuq dawk il-miljoramenti. Jibga’ izda |-fatt li meta saru |-intimat kien utilista
u mhux inkwilin. Jekk saru xi spejjez ohra matul I-inkwillinat, I-istess la
gew individwati b’'mod specifiku u langas kwantifikati. Ghalhekk, il-Qorti

se timxi fuq il-valuri stmati mill-perit tekniku.

32. Skont l-istima tal-perit tekniku |-kera fis-suq hieles tal-fond oggett

ta’ dawn il-pro¢eduri tammonta ghal:

€
Ghas-sena 1982 €839/12x 9 = 629.25
Mill-1983 sal-1986 | €839 x 4 = 3,356
Mill-1987 sal-1991 | €1,071 x5 = 5,355
Mill-1992 sal-1996 |€1,367 x5 = 6,835
Mill-1997 sal-2001 | €1,953 x5 = 9,765
Mill-2002 sal-2006 | €2,493 x5 = 12,465
Mill-2007 sal-2011 | €3,182 x5 = 15,910
Mill-2012 sal-2016 | €4,351 x5 = 21,755
Sena 2017 €6,109 = 6,109
Sena 2018 €6,109/12 x = 1,680
3.3
Total €83,859.25
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33. ll-kriterji ta’ Cauchi'® jippermettu tnaqqis ta’ tletin fil-mija (30%)
minhabba I-ghan socjali tal-ligi. Dan ihalli bilan¢ ta’ madwar tmienja u
hamsin elf u seba’ mitt ewro (€58,700). Tnaqqis iehor ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) bil-kriterju ta’ Cauchi'’ jhalli bilan¢ ta’ madwar sitta u erbghin elf

disa’ mija u sittin ewro (€46,960).

34. Fil-kaz ta’ Cauchi, il-QEDB Zieded tghid li minn dan irid jitnaqqas
ukoll il-kera li thallset / kienet pagabbli mill-inkwilini skont il-ligi'® ghall-

istess perjodu. Figura li fdan il-kaz tammonta ghal tlettax-il elf u tliet mitt

ewro (€13,300).

35. Dan iwassal ghall-bilan¢ ta’ tlieta u tletin elf sitt mija u sittin ewro

(€33,660).

36. Fil-kaz ta’ Cauchi il-QEDB applikat ukoll Zieda ta’ 5%
rapprezentanti mghax in virtu tal-arikolu 41 tal-Konvenzjoni. Zieda li fdan
il-kaz ma tapplikax ghaliex:

“Fl-ewwel lok id-decizjoni ta’ din il-Qorti m’hijiex bazata fuq I-Artikolu 41

tal-Konvenzjoni. Fit-tieni lok il-Qorti m’hijiex tal-fehma li dik iz-Zieda hi
gustifikata meta tikkunsidra li kieku s-sid kien qgieghed jirCievi kera

16 Cauchi v. Malta (rik. 14013/19), Q.E.D.B. 25 ta’ Marzu 2021

17 “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%”

18 “105. Furthermore, the rent already received by the applicant for the relevant period must be
deducted from the relevant calculation ... 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.”

19 |kkalkolata abbazi taz-zidiet li s-sid seta’ talab a tenur tal-artikolu 12 tal-Kap. 158 u l-artikolu
1531C tal-Kap. 16 u, fejn l-inkwilin hallas aktar, abbazi tal-kera mhallsa.
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b’rata suq miftuh, kien ser ikollu jhallas it-taxxa ta’ qligh fuq dik is-
somma. Madankollu peress li bis-sentenza s-sid ser jirCievi kumpens
ghall-hsara minhabba li garrab ksur ta’ dritt fundamentali, dik is-somma
m’hijiex taxxabbli. B’hekk ser ikun gieghed igawdi minn benefi¢cju
mhux zghir.”?°

37. Isegwi illi -kkumpens pekunjarju dovut lir-rikorrenti appellanti ghall-
perjodu bejn |-1 ta’ April tal-1982 sal-10 ta’ April 2018 huwa fis-somma ta’

tlieta u tletin elf sitt mija u sittin euro (€33,660).

38. Kwantu ghad-danni morali, ir-rikorrenti wirtet il-fond fI-2019, wara li
dahlu l-emendi li bis-sahha taghhom talbet, u effettivament ottjeniet,
zieda sostanzjali fil-kera. Ghalhekk personalment m’hemmx kumpens
morali dovut. Dak li seta’ sofra I-awtur taghha ma jintiritx. Ghalhekk xejn

mhu dovut bhala kumpens non-pekunjarju.

Decizjoni

Ghal dawn il-motivi din il-Qorti tilga’ I-appell biss sa fejn kompatibbli ma’

dak li nghad hawn fuq u tvarja s-sentenza appellata billi:

I.  thassarha fejn laqghet it-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat
ghal fini ta’ kumpens u fejn ¢ahhdet it-tieni talba parzjalment, it-

tielet, ir-raba’ u I-hames talba tar-rikorrenti;

20 Joseph Zammit vs. Albert Edward Galea et (Rik. Kost. 187/2019) moghtija minn din il-Qorti
fit-30 ta’ Gunju 2021
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ii. tipprovdi minflok dwar I-istess talbiet billi tilga’ l-istess u
tillikwida favur ir-rikorrenti kumpens fis-somma ta’ tlieta u tletin

elf sitt mija u sittin ewro (€33,660);

iil. tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat ihallas lir-rikorrenti |-

kumpens hekk likwidat; u

Bl-ispejjez taz-zewq istanzi jithallsu mill-Avukat tal-Istat.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS
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