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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 |-Erbgha, 12 ta’ Lulju, 2023.

Numru 29

Rikors numru 393/21/1 RGM

Danel Company Limited (C-31183)
V.

L-Avukat tal-Istat; Saviour Mizzi u Mary Mizzi

1. L-attrici appellat mis-sentenza li tat il-Qorti Civili, Prim’Awla fil-31
ta’ Jannar 2023 li ¢ahdet it-talba sabiex jigi dikjarat li I-Ordinanza Li
Tirregola t-Tigdid tal-Kiri tal-Bini (Kap. 69) u I-Att X tal-200, jilledu I|-jedd
fundamentali taghha kif protett taht Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea, u sabiex jinghata rimedju.

2. lI-kwistjoni fl-appell li pprezentat I-attri¢i hi dwar jekk sehhx ksur tal-
jedd fundamentali taghha ghat-tgwadija ta’ hwejjigha matul il-perjodu 4
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ta’ Marzu 2016 (data tal-akkwist tal-fond) u I-1 ta’ Gunju 2021 (data meta

dahal fis-sehh Art. 4A tal-Kap. 69 li pprovda ghall-awment tal-kera li jista’

jitlob sid il-kera).

3.

[I-fatti tal-kawza gew spjegati b’mod konciz u ¢ar mill-Ewwel Qorti:

“1 Is-socjeta’ rikorrenti Danel Co. Ltd. (is-So¢jeta’ Rikorrenti) xtrat il-
flat numru wiehed (1), fi blokka numru tmienja u sittin (68), fi Triq il-
Levant, il-Belt Valletta (il-Fond) in forza ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar
Sam Abela tal-4 ta’ Marzu, 2016 ghall-prezz ta’ tletin elf Ewro
(€30,000).

2 lI-Fond inxtara mis-socjeta’ rikorrenti soggett ghall-kirja favur terzi.
Dikjarazzjoni f'dan is-sens saret fuq il-kuntratt tal-akkwist.

3 L-inkwilini Mizzi kienu krew il-Fond fis-sena 1968 u baqghu jikru u
Jjoqghodu f'dan il-flat sallum fejn rabbew il-familja taghhom.

4 Fil-jum li fih giet intavolata |-kawza odjerna I-Fond kien ged jinkera
ghas-somma ta’ €315.84 fis-sena

5 ll-fond ma hux dekontrollat.

6 L-intimat Saviour Mizzi xehed illi fis-sena 2021 huwa inkariga lill-Perit
David Cassar sabiex jaghtih stima tal-valur tal-Fond. IlI-Perit Cassar
iccertifika li I-Fond ghandu valur fis-suq ta’ mitejn u hamest elef ewro
(€205,000).

7 Is-socjeta’ rikorrenti intavolat ukoll kawza kontra l|-inkwilini Mizzi
quddiem il-Bord li Jirregola I-Kera ai termini tal-artikolu 4A tal- Kap. 69
mizjiud in forza tal-Att XXIV tal-20217 li dahal fis-sehh fl- 1 ta’ Gunju,
2021.

8 Permezz ta’ sentenza moghtija mill-Bord li Jirregola |-Kera fit-28 ta’
Jannar, 2022 il-kera pagabbli mill-inkwilini Mizzi lis-so¢jeta’ rikorrenti
gie awmentat minn €315.84 fis-sena ghal erbat elef u hames mitt ewro
(€4,500) fis-sena.

9 Is-soéjeta’ rikorrenti qed tadixxi lill-qorti u titlob dikjarazzjoni li d-

drittijiet taghha qua sid protetti bil-Konvenzjoni Ewropea gew lezi u
ghalhekk titlob rimedju”.
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4. L-Ewwel Qorti ddecidiet li s-socjeta attrici ma sofritx ksur tal-jedd
fundamentali taghha protett b’Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni
Ewropea tad-Dirittijiet tal-Bniedem u ghalhekk ¢ahdet it-talbiet. L-Ewwel

Qorti rragunat hekk:

“16 Minn jallega li d-drittijiet fundamentali tieghu gew lezi jehtieg gabel
xejn li jipprova li sehhet tali lezjoni tad-dritt fundamentali tieghu. Tali
dikjarazzjoni tidher li tirraprezenta |-ovvju; pero’ mhux hekk.

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

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

19 Mill-provi mressqa jirrizulta illi fl-4 ta’ Marzu, 20126 is-socjeta’
rikorrenti xtrat il-Fond ghall-prezz ta’ tletin elf ewro (€30,000) proprju
peress li kien okkupat mill-inkwilini Mizzi b’kera baxx hafna, kera
protetta bil-ligijiet hawn attakkati.

20 Fil-kors ta’ dawn il-proceduri s-socjeta rikorrenti talbet li ssir il-
provadwarkemmijiswal-Fond. Fuqtalbataghhal-Qortiinnominat  perit
tekniku.

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

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

23 Huwa minnu li r-relazzjoni saret fis-sena2021, iehor minnu illi fond
li fis-sena 2016 jinxtara ghall-prezz ta’ €30,000 u jigi stmat li fis-sena
2021 jiswa €315,000 hu prova cara illi s-socjeta’ rikorrenti akkwistat
Fond bi prezz relattivament irrizorju proprju minhabba i kien soggett
ghall-kirja protetta.
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24 Fikliem I-istess direttur tas-socjeta’ rikorrenti, Mario Difesa li xehed
fis-seduta tat-12 ta’ April, 2022, huwa xtara bi prezz daqstant baxx
ghaliex il-venditur kellu bZzonn il-flus. Jekk verament dan huwa minnu il-
vittima ma hiex is-soc¢jeta’ rikorrenti izda |-venditur i kien kostrett ibiegh
bi prezz dagstant zvantaggjuz ghalih u fl-istess hin bi prezz daqgstant
vantaggjuz ghas-socjeta’ rikorrenti proprju minhabba li I-Fond kien mikri
b’kirja protetta.

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

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

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

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

ghan- negozju minhabba li I-prezz kien tajjeb. Hu evidenti li |- attrici
tispekula fil-bini, u li kieku dan ma kienx negozju vantaggjuz |-attrici ma
kinitx tikkonkludih”.

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

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

30 lIs-socjeta’ rikorrenti ma kenitx kostretta tixtri dan il-Fond. Fi kliem
id-direttur taghha Mario Difesa, is-soc¢jeta’ rikorrenti xtrat il-fond bhala
investiment ghaliex fi kliemu “Jiena nhobb ninvesti fil- proprjeta”.
Ghalkemm ma hemm xejn hazin li wiehed jinvesti fil-proprjeta’;
pero’ mhux konsentit lil min jixtri bi prezz daqstant baxx u li
appena sitt snin wara jibda jrendilu kera ekwivalenti ghal hmistax
fil-mija (15%) tal-investiment, jippretendi li huwa wkoll vittima ta’

lezjoni ta’ dritt fundamentali. Tista’ s-socjeta’ rikorrenti tivvanta li
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kellha success finvestiment a skapitu ta’ sid precedenti li wisq probabli
kien vittima ta’ lezjoni tad-dritt konvenzjonali tieghu, pero’ ma tistax fl-
istess nifs tilmenta minn xi ksur ta’ jedd fundamentali.

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

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

33 Ghalhekk il-Qorti ged tilga’ t-tieni eccezzjoni tal-Avukat tal-Istat u
tiddikjara illi bil-fatt li s-socjeta’ rikorrenti bi skop ta’ spekulazzjoni xtrat
fond immobiljari soggett ghal kirja protetta bil-Kap. 69 kif kien vigenti
fis-sena 2016 ma saritx instantanjament vittima ta’ ksur tad-dritt
fundamentali taghha kif protett bl-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-
Konvenzjoni Ewropea. Aktar u aktar meta jitgies illi appena sitt snin
wara, l|-investiment/spekulazzjoni li ghamlet fis-sena 2016 beda
jrendilha fis-sena 2021 introjtu ta’ hmistax fil-mija (15%) fuq il-kapital
investit”.

5. Fir-rikors tal-appell (2 ta’ Frar 2023) I-attri¢i argumentat:

“vi. llli I-fatt li s-sid akkwistat proprjeta skond Dok. A bi prezz ta’ fond
b’lokazzjoni protetta li kellha tigi mgedda bil-mod kif spjegat, ma jfissirx
li b’dagshekk is-socjeta rikokrrenti illum appellanta ma sofritx lezjoni
bejn I-4 ta’ Marzu 2016, ossia meta nxtara I-fond in kwistjoni u I-1 ta’
Gunju 2021 ossia Il-introduzzjoni tal-Att XXIV tal-2021.

ix. llli I-lezjoni tezisti ghax il-kirja ezistenti kienet leziva minnha nnifisha
u I-Kap. 69 tal-Ligijiet ta’ Malta kien restrittiv rigwardant z-zidiet fil-kera
tenwi minkejja d-disposizzjonijiet tal-Att X tal-2009.

x. llli I-kera li kienu qed ihallsu kera irrizorja u qabel is-sentenza tal-Bord
Li Jirregola I-Kera tat-28 ta’ Jannar 2022 Rikors numru 1144/2021NB fl-
ismijiet Danel Co Ltd vs Saviour Mizzi et, huma kienu jhallsu kera ta’
€315.84 u mid-data tas-sentenza, huma bdew ihallsu kera ta’€4,500.

xi. i bejn -4 ta’ Marzu 2016 sas-27 ta’ Jannar 2022, is-socjeta
rikorrenti appellanti kienet ged iddahhal kera ta’ €315.84 fis-sena biss !
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xvi. llli I-fatt li huma akkwistaw il-proprjeta bi prezz tas-suq bhala fond
mikri gabel I-1 ta’ Gunju 1995, bir-rispett kollu ma jista qatt jippregudika
d-drittijiet fundamentali tas-socjeta rikorrenti rigwardanti I-kirja li tilledi
d-drittijiet fundamentali taghha kif protetta mill-ewwel artikolu tal-ewwel
protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-
Bniedem”.

6. L-Avukat tal-Istat wiegeb (3.2.2023) u ta r-ragunijiet ghalfejn il-Qorti

ghandha tichad l-appell. ll-konvenuti Mizzi ma wigbux.

7. L-attri¢i tippretendi li sehh ksur tal-jedd fundamentali ghat-tgawdija
ta’ hwejjigha u gieghda tippretendi s-somma ta’ €29,301 flimkien ma’

kumpens non-pekunjarju bhala kumpens.

8. Din il-Qorti tagbel perfettament mar-ragunament tal-Ewwel Qorti.

ll-provi juru li:

i. L-attri¢i xtrat il-fond b’kuntratt tal-4 ta’ Marzu 2016 bil-prezz ta’

€30,000.

il. Skont ir-rapport tal-perit tekniku nkarigat mill-Ewwel Qorti, u li I-
attrici ma kkontestatx, fis-sena 2016 il-valur tal-fond fis-sug miftuh kien
€157,500. Skont I-istess perit tekniku fGunju 2021 il-fond kellu valur

ta’ €315,000.
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iii. B’sentenza tal-Bord Li Jirregola |-Kera li nghatat fit-28 ta’ Jannar

2022 (rikors 144/21 — Danel Co Ltd v. Saviour Mizzi et), il-kera saret

€4,500 kull sena.
9. L-attur xehed li matul is-snin il-kumpanija tieghu kienet “I-vittma ta’
serqa papali pperpetwata mill-Gvern Malti”, ghaliex ma kienx gieghed
jir¢ievi I-kera gusta. Li ma galx ix-xhud hu li I-kumpanija attri¢i xtrat il-fond
b’dak il-prezz hekk irhis, minhabba li I-fond mikri lil terzi u I-kirja hi protetta
tant il-Kap. 69. Dan irrispettivament mill-fatt jekk il-bejjiegha kellhomx

bzonn ibieghu ghaliex kellhom bzonn il-likwidita.

10. Ghalhekk hu ¢ar X’investiment tajjeb ghamlet I|-attri¢i meta xtrat il-
fond, li kienet taf li hu mikri lil terzi. Ghaldagstant, f'perjodu dagstant gasir
ta’ hames snin ma tistax tilmenta li sofriet ksur tal-jedd fundamentali
protett tant Art. 1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni, stante li matul dak

il-perjodu gasir altru milli hadet benefi¢¢ju.

11. Fis-sentenza Gerald Camilleri v. Avukat Generali et tas-6 ta’

Ottubru 2020, din il-Qorti qalet hekk:

“25. Barra minn hekk, meta tqis illi fil-kaz tallum, ghalkemm il-perit
tekniku wera |-fehma li I-fond fis-suq hieles jiswa mitejn u tlieta u tmenin
elf u hames mitt euro (€283,500), I-atturi xtraw il-fond fMejju tal-2017,
sena u nofs biss qabel infethet il-kawza fNovembru tal- 2018, bil-prezz
ta’ tmienja u sittin elf euro (€68,000), u ghalhekk ga qeghdin jiehdu
return mill-investiment taghhom aktar milli kieku I-flus qeghduhom
fbank, jekk ifittxu Zjieda fil-kera bil-kriterju tal-art. 12B fuq il-valur tal-
fond fis-suq, ukoll jekk jinghataw biss wiehed fil-mija (1%) tal-valur
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bhala kera fis-sena, xorta jkunu qeghdin jiehdu aktar minn erbgha fil-
mija (4%) fuq l-investiment taghhom. F’dan ukoll ghandu jinZzamm sens
ta’ proporzjon”.
12.  Ragunament li japplika dagstant iehor ghall-kaz in ezami fejn altru
milli I-attrici ghamlet negozju ferm lukrattiv bis-sahha tal-fatt li xtrat il-fond
soggett ghall-kirja protetta taht id-dispozizzjonijiet tal-Kap. 69. Li wara
dak l-akkwist tigi I-gorti u tilmenta li ghall-perjodu ta’ hames snin kienet

gieghda tirCievi kera baxxa u ghandha tir¢ievi kumpens, mhu xejn ghajr

abbuz tal-process gudizzjarju.

Decizjoni.

Ghal dawn il-motivi tichad |-appell bl-ispejjez kontra |-attrici. Peress li tqis

li I-appell hu fieragh, tordna li l-attrici ghandha thallas l-ispejjez ghal

darbtejn (Art. 223(4) tal-Kap. 12).

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm

Pagna 8 minn 8



