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Permezz ta' rikors guramentat prezentat flI-24 t'Ottubru 2011, I-atturi
jipremettu li b'kuntratt tat-8 ta’ Lulju 1983 xtraw minghand is-socjeta’
konvenuta I-fond Grosvenor Flat 1 f'dik li llum hi Triq Saghtar, il-Mellieha biex
jintuza bhala r-residenza taghhom. Fix-xhur gabel il-kawza indunaw i I-
permessi tal-bini kienu jippermettu Ii jsir garaxx u mhux fond abitabbli. Is-
socjeta’ konvenuta kienet taf li r-rikorrent xtraw il-fond biex jabitaw fih u li
tali abitazzjoni kienet illegali. Ghalhekk il-kuntratt kien null (a) a tenur tal-
artiklu 976 tal-Kap 16 billi vizjat bi zball ta’ fatt fuq is-sustanza u (b) sar b'dolo
u misrapprezentazzjoni. Il-fond huwa ghalhekk bla valur u l-atturi sofrew
danni kbar. Ghalhekk talbu lill-Qorti:

1. tiddikjara I-kuntratt null u tordna r-rexxissjoni tieghu;
2. tillikwida d-danni;
3. tikkundanna lis-so¢jeta” intimata thallas |-istess danni;

Permezz ta’ twegiba guramentata tal-5 ta’ Dicembru 2011 is-socjeta’
konvenuta wiegbet li:

1. jisimha Maple Leaf Construction & Development Limited u mhux Maple
Leaf Construction Company Limited.

2. it-talba ghad-danni hi preskritta skond Artikli 2153 tal-Kap 16.

3. it-talba ghad-danni hi wkoll preskritta skont Artiklu 2156(f) tal-Kap 16.

4. il-kunsens ma kienx vizzjat.

5. jekk l-atturi zbaljaw, l-izball ma jikkwalifikax skont Artiklu 976(1) tal-Kap 16
6. ma twettaq ebda dolo jew misrapprezentazzjoni.

7. ma hemmx talba ghal dikjarazzjoni ta’ responsabilita”.

8. it-tieni u t-tielet talba huma nfondati fil-fatt u fid-dritt.

L-ewwel ecc¢ezzjoni giet ezawrita wara li I-qorti awtorizzat korrezzjoni. It-tieni
eccezzjoni giet irtirata fil-11 ta’ Jannar 2012. It-tielet ec¢ezzjoni giet michuda



b’'sentenza in parte tas-7 ta’ Mejju 2012 ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell fil-
31 ta’ Mejju 2013.
II-gorti semghet il-provi u rat I-atti li jinkludi noti ta” sottomissjonijiet.

Fatti.

1.

W

Permezz ta’ kuntratt tat-8 ta’ Lulju 1983 pubblikat min-nutar Dr George
Cassar, l-atturi xtraw minghand is-socjeta konvenuta, "the flat
internally marked number one (1) forming part of a block of buildings
without a number named Grosvenor House, in a new unnamed street
in Mellieha Heights, Mellieha,..... as well as (B) the garage without a
number and without a name, which garage is the first garage next to
the stairwell of flats four and five (4 and 5) of the said Grosvenor
House,....” 1l-prezz kien Lm7,300.

Fil-kuntratt jinghad [|i I-blokk appartamenti nbena mis-soljeta
konvenuta.

L-atturi dejjem uzaw il-fond bhala r-residenza taghhom.

Fejn jinsab |-appartament li xtraw I-atturi, il-permess ta’ zvilupp kien
ghall-bini ta’ garaxx. Inoltre, parti mill-appartament m’huwiex kopert
minn permess biex jinbena.

L-atturi pproponew din il-kawza fejn talbu r-rexxissjoni tal-kuntratt
minhabba li jsostnu li I-kunsens taghhom kien vizjat minhabba Zzball ta’
fatt u dolo.

Konsiderazzjoni.

1.

Fir-rapport tal-perit tekniku Godwin Abela (fol. 136) jinghad:

"Mill-pjanti esibiti jirrizulta Ii I-permess kien ghall-kostruzzjoni ta’ blokk appartamenti
sovrastanti garaxxijiet fil-ground floor u cioe’ I-livell tat-trig. L-izvilupp kien jikkonsisti
ferba’ garaxxijiet fil-ground floor u erba’ appartamenti sovrastanti fkull sular. Ma
kienx hemm permess ghall-appartamenti fil-ground floor.”

Fir-rapport addizzjonali (fol. 150) jinghad:

"Dwar l-ewwel kwezit jekk il-fond oggett ta’ dawn il-proceduri huwiex kopert minn
permess ta’ zvilupp, mill-pjanti tal-permess prezentati (fol. 21) jirrizulta illi fil-livell tal-
pjan terran, cioe’ fejn hemm il-fond fil-kwistjoni, kienu approvati biss garaxxijiet. Billi
[l-atturi akkwistaw appartament u garaxx, dwar l-appartament jirrizulta ili dan mhux
skond il-permess ta’ zvilupp kemm ghal dak Ii jirrigwarda uzu u kif ukoll ghal dak I
Jirrigwarda alterazzjonijiet interni billi dan inbena ghola mill-gholi ntern approvat
(2.62m minflok 2.43m = 8ft) u kif ukoll billi saru I-hitan interni mentri kien approvat
bhala spazju miftuh bil-kolonni. Il-garaxx jirrizulta li hu kopert minn permess ta’
zvilupp bhala uzu imma jinkludi xi alterazzjonijiet interni billi nbena ghola mill-
approvat (2.82m minflok 2.43m = 8ft) u kif ukoll billi kamra fug wara giet eskluza
mill-garaxx u nkluza mal-appartament fil-kwistjoni.”

Min-naha tal-konvenuta m’hijiex tikkontesta tali fatti. Tant hu hekk li
ma ressqitx prova biex tirribati dak li rrelataw il-periti gudizzjariji.

! Fol 71.



3. Fis-sentenza Lawrence Axiak vs Raymond Galea, deciza mill-Qorti
tal-Magistrati (Ghawdex) Gurisdizzjoni Superjuri fit-2 ta’ Mejju 2008,
intqal:

“Fil-fehma tal-Qorti fkaz ta’ bejgh ta’ immobbli [-permess ta’ zvilupp
Jikkostitwixxi element indispensabbli ghal fini tar-realizazzjoni tal-funzjoni
ekonomika-socjali tal-oggett tal-kuntratt. Ghalhekk Ii r-res vendita jkun munit
bpermess ta’ zvilupp hi kwalita' essenzjali. Fil-kaz ta’ bejgh ta’ fond il-
permess ghandu jigi meqjus bhala implicitament mehtieg jekk ma jkunx gie
dikjarat espressament fil-kuntratt ta’ xiri. L-obbligazzjoni, salv ghal patt
kuntrarju, hi tal-venditur. In-nuqqas jilledi l-interessi tax-xerrej u bla dubju
ghandu wkoll konsegwenza negattiva fuq il-kummercjabbilita’ tal-fond. Ix-
xerrej ghandu nteress Ii I-fond Ii jixtri jkun idoneju i jwettaq funzjoni
ekonomika sogiali u jissodista b'mod konkret il-bzonnijiet Ii jwasslu lill-
kompratur ghax-xiri tal-proprjeta’. Fdan il-kuntest il-permess ta’ zvilupp hu
essenzjali ghat-tgawdija legittima u I-kummercjabilita * tal-oggett.”

Fis-sentenza li tat il-Qorti tal-Appell fil-kaz tal-lum (31 ta’ Mejju, 2013),
ikkonfermat li, li I-fond ikun mibni skont il-ligijiet sanitarji u konformi
mal-permess ta’ zvilupp huma cirkostanzi “meqgjusa bhala inerenti
Fkuntratt ta’ bejgh immobbli.”

4. Fil-kaz in ezami, I-atturi xtraw appartament u mhux garaxxijiet. Jidher li
gabel xtraw |-atturi ma kinux ghamlu verifiki biex jizguraw li |-
appartament kien inbena skond permess ta’ zvilupp. Tant hu hekk li I-
attur xehed:

"Illi fdawn [-ahhar xhur ahna ivverifikajna dwar permessi tal-bini ta’ bini wara
/-fond taghna i kien ged jikkagunalna inkonvenjent. Qabbadna lill-Perit
Joseph Attard biex jivverifikalna. Minghand dan il-perit incidentalment sirna
nafu illi I-fond i geghdin nghixu fih ma kellu ebda permessi sanitarji jew
ohrajn skond il-ligi. Jirrizulta minn dak I sar jaf I-istess Perit illi I-applikazzjoni
ghall-permessi tal-bini Ii saret biex inbena I-fond okkupat tindika Ii I-istess
ambjenti kellhom ikunu parti minn garaxx u spazju vojt formanti parti mill-
pedamenti wara garaxxijiet ta’ gholi ta tmien filati.”

5. Ladarba I-blokk appartamenti nbena mill-konvenuta, allura kienet taf li
I-fond li bieghet lill-atturi ma kienx regolari. Ma jistax ikun mod iehor.
Fil-fatt mill-kuntratt ta’ akkwist tal-atturi jirrizulta li s-socjeta konvenuta
akkwistat I|-art f'Dicembru 1973. Dan fifisser li kienet hi li zviluppat il-
blokk Grosvenor House. Kienet ghalhekk taf li dak li nbena ma kienx
mera tal-permess ta’ zvilupp.

6. Skond I-Artikolu 976(1) tal-Kodici Civili, l-izball dwar ‘il fatt jaghti lok
ghar-rexxissjoni, meta:

“Jaga’ fuq is-sustanza nfisha tal-haga Ii tkun l-oggett tal-ftehim.”

Fis-sentenza Peter Cassar Torregiani et vs Onorevoli Dominic
Mintoff nomine et tal-14 ta’ Ottubru, 2014, il-Qorti tal-Appell galet:



"Fil-kuntest ta’ dan il-kaz, kien x'kien il-meritu Ii wassal lill-atturi jiffirmaw it-
trasferiment, ma jirrizultax illi huma kienu fi zball fug dak Ii ffirmaw. Huma
ffirmaw precizament dak Ii I-volonta® interna taghhom riedet Ii jiffirmaw.
Biex jirrizulta zball ta’ fatt irid ikun hemm disformita " jew nuggas ta’ gbil bejn
il-volonta’ interna u l-manifestazzjoni esterna taghha, bhal meta wiehed
Jidhol fhanut bi hsieb i jixtri curkett tad-deheb, izda jindirizza [-kunsens
tieghu lejn l-akkwist ta’ wiehed tal-bronz. L-atturi fdan il-kaz, kienu jafu
ghal x'hiex ged jiffirmaw u cioe ", ir-rilaxx tal-ishma bil-bank in kwistjoni lill-
Gvern ta’ Malta. Ma kienx il-kaz Ii minghalihom se jiffirmaw ghal xi haga,
izda bi zball iffirmaw ghal xi haga ohra. L-izball irid ikun fil-kuntratt u mhux
fil-motivazzjoni. Kienu jafu i ged jerhu I-ishma Ii kellhom fil-bank in kwistjoni
minghajr hlas fi flus ghax l-ishma gew meqjusa bla valur intrinsiku. Jekk
persuna tiffirma ghal xi haga bil-pjena konoxxenza ta’ dak Ii kienet ged
taghmel, u wara tinduna i ghamlet kalkolu hazin, ma tistax tinvoka I-kriterju
ta’ zball biex thassar fl-kuntratt. Jekk il-parir li hadu [-atturi dwar il-valur tal-
ishma, kien zbaljat, ir-rimedju taghhom, se maij, jista’ jkun dirett lejn min
irilaxxja dak il-parir, pero’, ma jistax jinghad Ii kienu fi zball dwar is-sustanza
tal-oggett in kontratazzjoni.”

L-irregolarita’ fl-appartament li xtraw I-atturi jfisser li I-fond m’huwiex
kummercjabbli. Dan ovvjament ifisser pregudizzju kbir ghall-atturi. Fil-
kaz in ezami, meta persuna tixtri appartament certament li tistenna li
jkun kopert minn permess ta’ zvilupp. Dan hu element essenzjali tal-
oggett tal-kuntratt. L-izball kien jikkonsisti fil-fatt Ii I-atturi hasbu i
xtraw fond mibni skond permess ta’ zvilupp, meta I-provi juru mod
iehor.

II-gurisprudenza ssostni li I-izball irid ikun skuzabbli (per ezempju ara
sentenza Spiteri vs Associated Supplies Limited, deciza mill-Qorti
tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fl-30 ta” Ottubru 2003. Il-konvenuta
ssostni li m’hemmx zball ghaliex li kieku |-atturi ghamlu r-ricerka gabel
xtraw, kienu jiskopru I-irregolarita’. Hu minnu |li meta tqies I-
investiment li xerrej ikun ser jaghmel, ikun floku li gabel jixtri jinkariga
perit biex jivverifika li |-fond hu mibni skond permess ta’ zvilupp
mahrug mill-awtorita pubblika responsabbli. Pero’ 'l fatt li ma jaghmilx
tali ezercizzju ma jfissirx li x-xerrej isib ruhu minghajr rimedju. Xerrej
ghandu kull dritt jipprezumi li dak li gieghed jixtri hu legali. M'hemm |-
ebda prova li f'dan il-kaz gabel xtraw, l-atturi seta” kellhom hjiel ta’
illegalita’. Minn dak li xehedu I-atturi m’hemm xejn x‘jaghti lill-gorti
x'tifhem li seta’ kien hemm radunijiet biex I-atturi jiddubitaw jekk I-
appartament li kienu geghdin jixtru kienx kopert minn permess ta’
zvilupp. F'dan il-kuntest il-qorti taghmel riferenza ghas-sentenza tal-
Qorti tal-Appell fil-kawza Carmelo Zarb v George Xuereb, tat-13 ta’
Ottutz)ru3 1998 (Vol. LXXXII.ii.1027) kkonfermat dak Ili galet I-ewwel
qgorti“ li”:

2 Prim’Awla (Imhallef J. Said Pullicino), 15 ta’ Dicembru 1992.

® Fil-fatt fis-sentenza |-Qorti tal-Appell qalet |i

gleghda taghmel taghha I-istess

ragunamenti u konkluzjonijiet tal-Ewwel Qorti i tagbel maghhom perfettament. Din il-gorti
tteni tghid illi I-izball ta’ fatt kif ipprecizat mill-Ewwel Qorti a differenza ta’ kif koncepit mill-
perit legali, mhux biss jirrizulta, imma jirrizulta b’mod lampanti sal-estrem Ii din il-Qorti ttendi
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'd. Ghall-Qorti, fir-realta’ tal-hajja socjali tal-lum hu element essenzjali u ta
sostanza jekk bini hux kostruwit skont il-permessi Ii nhargu mill-awtoritajiet
kompetenti ghax hu car i s-sanzjoni ghall-inadempjenza tista’ tkun id-
demolizzjoni. L-istess hu ta’ sostanza I-hsieb tal-awtoritajiet kompetenti kif
espressi fi pjani regolaturi ufficciali ghax dan ukoll jista’ jwassal ghal
demolizzjoni jew kambjament radikali Ii tista’ tbiddel in-natura stess tal-fond
in kwistjoni. L-istess Kif jista’ jkollha u ghandha effett fug fond urban il-hrug
ta’ ordni ta’ rekwizizzjoni ghall-uzu pubbliku. F'dawn ic-Cirkostanzi hu
obbliqu tas-sid li jkunu ser jiddisponi mill-fond favur terzi li jaghti -
informazzjoni korretta lill-akkwirent gabel isir il-kuntratt. Dana in
omadgq tal-principju baZilari illi I-kuntratti ghandhom isiru in bona
fede.

e. Hi in fatti din in-nugqas ta’ buona fede da parti tal-konvenut Ii induciet lill-
atturi fi-izball w ikkonvincithom jakkwistaw il-fond li ma kinux certament
Jakkwistaw kieku kienu konxji u jafu bic-cirkostanzi negattivi i kienu
Jaffettwaw [-immobbli. II-Qorti in fatti ssib i I-konvenut agixxa in mala fede
ghax konxjament ma zvelax informazzjoni essenzjali ghas-sostanza tal-oggett
minnu trasferit, meta kien jaf ben tajjeb i kien hemm il-perikolu Ii I-bini jigi
demolit.....

f. II-Qorti hi ghalhekk tal-fehma illi fil-fatt kien hemm da parti tal-atturi zball
sostanzjali pprovokat ukoll mill-mala fede tal-konvenut. Hi wkoll tal-fehma
li I-izball tal-atturi kien skuzabbli fis-sens illi min jakkwista fond
ghandu dritt Ii jipprezumi illi dan gie kostruwit skont il-ligijiet
vigenti, li jkun gie hekk kostruwit skond il-permessi li jkunu
regolarment inhargu mill-awtoritajiet kompetenti u li I-fond ma
Jkollux elementi fil-mument tat-trasferiment Ili jistghu jwasslu
ghan-nuqqas ta’ tgawdija shiha minhabba xi att dipendenti
unikament fuq il-volonta " ta’ terz mhux parti fil-kuntratt bhalma hi
awtorita* kompetenti. Dawn il-garanziji minimi ta’ tgawdija hu prezunt li
l-venditur jiggarantixxi bla htiega ta’ verifika attiva da parti tal-kumpratur.

"II-Qorti ghalhekk issib illi I-atturi irnexxielhom jippruvaw illi meta ftiehmu Ii
Jaghmlu [-att tal-enfitewsi tal-fond in kwistjoni kellhom Zball I jaffettwa s-
sustanza tal-oggett tal-ftehim u Ii dan I-izball kien invincibbli cjoe * skuzabbli.”

Zball li f'dan il-kaz kien determinanti. L-attri¢i xehedet:

"Kif gal zewgi meta ghamilna I-kuntratt ahna konna minghalina Ii kollox kien
skond il-permess biex nabitaw fl-istess fond u kieku konna nafu li ma kienx
hemm dan ix-xorta ta’ permess Zgur Ii ma konniex nixtru, ghax ahna ridna
fond fejn nabitaw u nrabbu I-familja taghna.”

7. Il-konvenuta ssostni li |-atturi m’ghandhomx il-jedd li jitolbu d-danni,
ghaliex I-iktar li taghti I-ligi hi li |-partijiet jergghu jitpoggew fil-
posizzjoni li kienu qgabel iffirmaw il-kuntratt. Il-qorti ma taqgbilx, u dwar
dan il-Qorti tal-Appell fis-sentenza tal-31 ta’ Mejju, 2013 diga tat
direzzjoni ¢ara meta qalet:

tagbel mal-konkluzjoni tal-ewwel qorti illi huwa manifest i kien hemm anke mala fede da
parti tal-appellant.”



"Din il-Qorti tibda biex tafferma i ghalkemm [-Artikolu 993 tal-Kodici Civili
Jiddisponi i I-kuntratti ghandhom jigu eZegwiti bil-bona fidj, ir-regola ta’ agir
bil-bona fidi ghandu bl-istess kejl japplika wkoll fl-istadju anterjuri ghall-
fromazzjoni tal-kuntratt....

Daraba, mela, i I-vinkolu jsehh meta offerta tigi accettata, irid issa jigi
mistharreg x’inhi n-natura ta’ danni rizultat ta’ agir in mala fede gabel ma
Jinholog il-kuntratt. L-ewwel Qorti, kif inghad, qgalet Ii d-danni reklamati fdan
fl-kaz ma humiex baziati fug inadempjenza kuntrattwali, imma fuq agir illecitu
/i sehh qgabel ma gie ffirmat il-kuntratt ta’ bejgh,; id-danni, ghalhekk,
ghandhom natura ta’ delitt jew kwazi delitt.

Din il-Qorti tagbel ma’ dan l-enuncjament, u tara li hu in sintonjja mal-
gurisprudenza tal-grati taghna.....

Dak Ii jsir gabel I-iffirmar ta’ kuntratt mhux necessarjament ikun assorbit bil-
vinkolu kuntrattwali /i jinholog bil-konkluzjoni tal-ftehim. Din il-Qorti fil-
kawza Galleria Management Limited v Derby International Ltd, deciza fi-10
ta’ Ottubru, 2003, kienet osservat Ii talba ghad-danni bazata fuq allegat agir
bil-mala fede gabel ma gie ffirmat kuntratt ta’ kera hija awtonoma mill-
kuntratt innifsu....

Fil-fehma ta’ din i-Qorti, agir bi ksur ta’ dak Ii hu essenzjali u sottintez
fkuntratt u I jsir gabel [-iffirmar tal-istess jista’ jkun indipendenti u
awtonomu mir-rapport kuntrattwali izda xorta jaghti lok ghad-danni.”

8. Fil-kaz taghna n-nuqgas ta’ bona fide min-naha tal-konvenuta kien
kemm fl-istadju pre-kuntrattwali u wkoll fl-istadju tal-kuntratt. Jirrizulta
li I-konvenuta minkejja li kienet taf li:

(i) Il-fond li bieghet lill-atturi kellu permess ta’ garaxx, izda
bieghetu lill-atturi bhala appartament;

(i) Parti mill-fond li bieghet lill-atturi langas ma kien kopert minn
permess ta’ zvilupp;

(iii)  I-fond ma kienx mibni skond il-ligi u skond il-permess. F'dan ir-
rigward il-qgorti tirreferi ghall-gholi tal-appartament u ‘| fatt i
m’ghandux fac¢ata b’aperturi fi Triq is-Saghaijtar;

bagghet silenzjuza u kemm gabel u wkoll wara I-kuntratt gatt ma
nfurmat lill-atturi b’xejn. Dan zgur m’huwiex agir in bona fede. Fic-
¢irkostanzi I-konvenuta trid twiegeb ukoll ghad-danni.

9. Il-perit taw stima li sabiex jinxtara fond bhal dak oggett tal-kawza, I-
atturi jridu jonfqu s-somma ta’ €145,000. Huma taw ukoll stima i fil-
fond ghamlu spiza ta’ €30,000 li fil-fehma taghhom ghandha tithaggas
ghaliex din i¢-¢ifra tirreferi ghall-ispejjez |i saru ghall-benefikati* u
dawn “.../-finituri u ghamara ilhom jintuZzaw mill-istess atturi ghal
madwar tletin sena u ghalhekk, minbarra | fatt i dawn saru bil-valur
tal-1983, dawn iddeprezzaw immensament fil-valur minn dak iz-Zmien
sal-lum.” (fol. 153). In eskussjoni spjegaw, "3. L-ammont ta’ €30,000

* Elenkati f'Dok PER a fol. 155.



ghandu jigi mnaggas u mhux mizjud billi I-valur ta’ €145,000 huwa
ghal fond simili finished gdid, filwagt illi I-ammont ta’ €17,000° jkun dja
gie rifuz mar-rexxissjoni tal-kuntratt. ” (fol. 166).

Fil-fehma tal-qorti dak li ghandhom jedd ghalih I-atturi hu I-valur tal-
fond illum kieku kellhom ibieghuh fis-suq b’permess ta’ zvilupp regolari.
L-istima li taw il-periti addizzjonali (€145,000) tiehu wkoll in
konsiderazzjoni I-benefikati li saru fil-fond. Fil-fatt fis-seduta tal-11 ta’
Mejju, 2015 xehedu: "Jekk inti tnehhi I-benefikati Ii saru tal-injam mill-
attur gewwa [-proprjeta tieghu, inti se jkollok stima ta’ ingas valur
minn aak i tajna ahna.” 1l-qorti ma taqgbilx mal-periti addizzjonali li
ghandha titnagqgas is-somma ta’ €30,000. Hu veru li |-atturi gawdew il-
benefikati ghal snin twal, pero’ l-istima ta’ €145,000 tgies ukoll il-
benefikati li saru fil-fond®. Dan ifisser li skond l-opinjoni tal-periti
teknici, jekk il-fond kien konformi mal-permess ta’ zvilupp, wiehed
jistenna li jekk I-atturi jbieghuh il-prezz ikun ta’ €145,000’. Min-naha I-
ohra |-qorti ma taqbilx li ma’ din is-somma ghandha tizdied xi somma
ohra ghall-ispejjez li Il-atturi ghamlu fir-rigward tal-benefikati,
gialadarba dawn ittiehdu in konsiderazzjoni fl-istima ta’ €145,000.

10.Ovvjament mis-somma ta’ €145,000 irid jitnaqgas il-prezz li hallsu I-
konvenuti, ¢joe' €17,004. Fl-ipotezi li I-fond jinbiegh ghall-prezz ta’
€145,000, dik is-somma ma tkunx kollha gliegh ghall-atturi peress li
hallsu s-somma ta’ €17,004 biex xtrawh. F'dan ir-rigward il-qorti tagbel
mal-periti teknici li, "Dwar il-prezz tax-xiri, dan ged jitnagqgas ukoll billi
Jjekk wiehed jiskarta ghall-mument [-imsemmija benefikat, meta
wiehed ma jnagqasx I-imsemmi prezz tax-xiri allura jigi i I-atturi ged
Jakkwistaw [-imsemmi post bxejn fkaz ta’ eZitu favur taghhom.” (fol.
153).

11.L-atturi kkritikaw I-istima tal-periti®. Qalu: "I/ dan il-valur huwa baxx
hafna meta mgabbel ma’ proprjetajiet simili fl-istess Zona tal-fond de
qguo.” Il-kritika li saret ma tistax twassal lill-qorti biex tiskarta opinjoni
li nghatat minn tlett periti. Sahansitra I-istima tal-ewwel perit kienet

> Din i¢-¢ifra tirraprezenta |-prezz li hallsu fug il-kuntratt ta’ akkwist.

® Mir-ritratti ezibiti fl-atti hu evidenti il-kwalita’ ta’ finish li hemm fl-appartament, b’kwantita ta’
injam u dettall. Ghalhekk fil-fond ghandhom jibgghu I-benefikati kollha i jissemmew fl-iskeda
PER a fol. 155.

’ Fis-sentenza Norbert McKeon et vs Emanuele Azzopardi et tad-29 ta’ Jannar 2016, il-
Qorti tal-Appell qalet: "Fil-kuntest tal-aggravju marbut mal-quantum tad-danni, I-
ewwel Qorti osservat b’mod korrett, Ii min ikun sofra danni irid jitpogga, kemm
Jista’ jkun, fpozizzjoni ta’ restawr "par equivalens”. L-atturi sejrin jirritornaw il-fond
lura lill-bejjiegha, izda suppost ghandhom Ffidejhom fond arredat u tajjeb minn kull lat ghall-
uzu I riedu jaghmilu minnu. Appartament ta’ din ix-xorta gie stmat mill-perit tekniku mahtur
mill-ewwel Qorti fis-somma ta’ €110,000, u hu fdin is-somma Ii jridu jigu reintegrati [-atturi.
L-ewwel Qorti gieset I [-atturi ghandhom jithallsu din is-somma Ii tkopri r-rifuzjoni tal-prezz I
hallsu l-atturi ghall-appartament Ii se jaghtu lura lill-bejjiegh, il-benefikati Ii lahqu ghamiu fi-
istess appartament u t-telf li garrbu fug il-valur tal-proprjeta’ i kienu jgawdu kieku /-
appartament kien regolari.” Dak il-kaz kien ukoll jitratta I-bejgh ta’ fond bla permess ta’
2vilupp.

8 Ara pagna 9 tan-nota ta’ sottomissjonijiet.



€135,000 (fol. 139). Il-gorti ma tagbel xejn mal-atturi li 'l fatt li I-
appartament m’ghandux fac¢ata fug Triq is-Saghtar mhu ta ebda
rilevanza. Ghalkemm |-atturi jsostnu li |-valur hu, ".. irreali u Ii ma
Jikkombacjax mal-valur tal-proprjetajiet fl-istess zona”, a bazi tal-provi
li hemm fl-atti I-qorti ser ikollha tistrieh fuq I-opinjoni tal-periti
addizzjonali. Ghalkemm il-perit ex parte nkarigat mill-atturi ta stima
ferm iktar oghlja minn dik tal-periti teknici, jirrizulta li I-istima
tikkomprendi wkoll il-proprjeta li hemm taht il-fond oggett tal-kawza u
li jinfdu ma’ xulxin (ara deposizzjoni tal-perit Joseph Attard a fol. 167
et seq). L-attur stess xehed li |-ambjenti f'basement level ma
jifformawx parti mill-meritu ta’ din il-kawza (ara deposizzjoni tal-attur a
fol. 163 et seq).

12.1l-konvenuta ghandha thallas ukoll lill-atturi s-somma ta’ hamest elef
ewro (€5,000)°, biex tirrifletti:-

i. Imghax li I-atturi hallsu lill-Lohombus Corporation Limited biex
xtraw il-fond.

ii. Spejjez notarili fir-rigward tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

ii.  Bolla li hallsu mal-pubblikazzjoni tal-kuntratt®.

iv.  Cens li thallas matul is-snin*!.

V. Spejjez tal-perit ex parte nkarigat mill-atturi qabel ipprezentaw
il-kawza.

13.Fin-nota ta’ sottomissjonijiet I-atturi semmew ukoll “"Danni ohra
rizultanti”?, li pero’ ma tressqux provi dwarhom. Ghalhekk ma jistghux
jigu kkunsidrati. Il-qorti trid tiddeciedi a bazi ta’ provi u mhux
argumenti li jsiru f'nota ta’” sottomissjonijiet li m’humiex sorretti minn
provi. Kif intgal fis-sentenza Maria Carmela Zammit Tabona et vs
Emanuele Borg*3:

"Mentri n-noti huma sbieh u mportanti il-fatti jibgghu dejjem agwa, u di il-
kawza, bhal maggoranza tal-kawzi, trid tintrebah jew tintilef l-ewwel fug i
fatti stabilita u mbaghad fuq l-apprezzament tal-portata legali taghhom.”

14.1I-konvenuta tippretendi li ghandha titnaggas somma li tirrifletti I-valur
lokatizju tal-fond ghall-perjodu li matulu I-atturi ilhom igawdu I-fond;
... mill-ammont hekk kalkolati jkun irid jitnaggas ammont ekwivalenti
ghall-kera Ii I-atturi ffrankaw tul l-okkupazzjoni taghhom tal-fond de
qguo.” Argument li I-gorti ma taqgbilx mieghu. L-atturi xtraw il-proprjeta’
in buona fede u kellhom kull dritt li matul is-snin jaghmlu uzu mill-fond.

° Il-qorti geghda tillikwida arbitrio boni viri minhabba li l-atturi ma pprezentawx provi
dokumentarji. Madankollu I-gorti xorta kkunsidrat dak li xehed I-attur fl-affidavit Dok. RA a
fol. 90.

10 Ara I-kuntratt.

11 m50 fis-sena (ara kuntratt).

12 Issemma ‘| fatt li I-atturi tilfu facilitajiet bankarji relatati max-xoghol tal-attur u wkoll I-agir
tal-konvenuta ser iwassal ghal ‘skarigg kbir u bdil fil-lifestyle tal-familja tal-atturi...”

13 Prim’Awla, Imhallef M. Caruana Curran, 25 ta’ Novembru, 1970.



Billi I-qorti ma tagbilx mat-tezi tal-konvenuta ma jfissirx li I-atturi ser
ikunu geghdin jarrikixxu ruhu ndebitament. Bhala sidien, [-atturi
kellhom id-dritt li jgawdu u jaghmlu uzu mill-fond.

Ghal dawn dawn il-motivi tiddeciedi I-kawza billi:-

1. Tichad l-eccezzjonijiet numru ebrgha, hamsa u sebgha’®.

2. Tiddikjara li fuq I-att ta’ bejgh tat-8 ta’ Lulju 1983 pubblikat
min-nutar Dr George Cassar, il-kunsens tal-attur kien vizjat
minn zball ta’ fatt. Ghaldaqstant, tordna r-rexxissjoni tal-
istess kuntratt.

3. Tinnomina lin-nutar Dr Ritienne Bugeja Fenech sabiex
tippubblika I-att relattiv u lill-avukatessa Dr Maxilene Pace
biex tidher ghall-eventwali kontumadi. Il-kuntratt ghandu jigi
ppubblikat fit-30 ta’ Novembru 2016 fin-12.30 pm fil-bini tal-
qorti.

4. Tilga’ t-tieni u tielet talbiet u:-

i Tillikwida s-somma ta’ mija u tletin elf disa’ mija u sitta
u disghin ewro (€130,996)"°.

ii. Tikkundanna lis-so¢jeta konvenuta thallas lill-atturi s-
somma ta’ mija u tletin elf disa’ mija u sitta u disghin
ewro (€130,996), bl-imghax mil-lum.

Spejjez kollha a karigu tas-soc¢jeta konvenuta.

Anthony Ellul.

 Dwar il-kawzali li I-kuntratt sar b’dolo u mizrapprezentazzjoni u l-ecéezzjoni numru sitta,
m’hemmx ghalfejn tiddeciedi gialadarba I-qorti ddikjarat li I-kunsens tal-konvenuti kien vizjat
minhabba zball ta’ fatt.

1> €145,000 + €3,000 — €17,004.



