QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF SILVIO CAMILLERI

ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF NOEL CUSCHIERI

Seduta ta’ nhar it-Tlieta 11 ta’ April 2017

Numru
Rikors mahluf numru 310/2011 MCH

James Busuttil ghan-nom u in rapprezentanza
tas-socjeta Central Real Estate Limited

V.

Joseph Camilleri

1. Dan huwa appell tas-socjeta attrici minn sentenza moghtija mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-2 ta’ Ottubru 2012 li ¢ahdet talba tal-atrici

ghall-hlas ta’ drittijet li tghid li jmissu lilha taht sole agency agreement.

2. |l-fatti relevanti sehhew hekk: b’kitba privata tat-30 ta’ Gunju 2009 I-
partijiet dahlu fi ftehim li sejhulu commission agreement biex I-attrici
bhala sensal issib il-bejgh ta’ proprjeta tal-konvenut. Dan il-ftehim fil-

parti relevanti tieghu jghid hekk:
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3.

»5. | (il-konvenut) agree to give your agency exclusive rights to sell
my property at the rate of 3.5% commision plus VAT at the
appropriate VAT rate for the period between 30/6/09 and 30/10/09.
During the period of Sole Agency all negotiations for the sale of my
property will be done through your agency.«

Biex twettaq il-parti taghha tal-ftehim [-attrici ghamlet dik li sejhitilha
“kampanja aggressiva ta’ reklamar’. Gara izda illi fil-31 ta’ Lulju 2009,
meta kien ghadu fis-sehh dan il-ftehim, il-konvenut, minghajr I-
intervent tal-attrici u minn wara daharha, dahal fkonvenju ma’ terzi u
b’kuntratt tat-22 ta’ Frar 2011 bigh il-proprjeta lil terzi bil-prezz ta’ erba’

mija u sebat elef, sitt mija u erbghin euro (€407,640).

Billi jidhrilha illi I-ftehim jaghtiha jedd ghal commission ta’ tlieta u nofs
fil-mija (3%2%) fuq il-prezz, |-attrici fethet il-kawza tallum u talbet illi I-
gorti, wara li (i) tghid illi I-konvenut “nagas milli jonora |-ftehim ta’ sole
agency’, (ii) tikkundannah ihallas erbatax-il elf, mitejn u sebgha u sittin
euro u erbghin ¢entezmu (€14,267.40) bhala “dritt ... rizultanti minn
sole agency agreement” flimkien mat-taxxa fuq il-valur mizjud, b’kollox
sittax-il elf, tmien mija u hamsa u tletin euro u tlieta u hamsin
¢entezmu (€16,835.53), barra I-ispejjez u l-imghaxijiet. L-attri¢i kienet
talbet ukoll illi I-kawza tingata’ bid-dispensa tas-smigh, taht il-
pro¢edura sommarja specjali, izda |I-ewwel gorti ¢ahdet din it-talba u I-
kawza nstemghet taht il-pro¢edura normali. ll-konvenut ressaq |I-
eccezzjoni (i) illi “kull commission thallset mal-kuntratt relativ”; (ii) illi “I-
attur ma kien involut bl-ebda mod” fdak li wassal ghall-bejgh tal-
proprjeta; u (iii) illi I-ammont mitlub mill-attri¢i “fic-Cirkostanzi huwa

esaggerat”.
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5. Imbaghad, bis-sentenza li minnha sar dan l-appell I-ewwel qorti

canhdet it-talbiet tal-attri¢i ghal ragunijiet li fissrithom hekk:

»ls-socjeta attri¢i, li gieghda fin-negozju ta’ senserija ta’ trasferimenti
ta’ proprjeta, danlet fi ftehim bil-miktub ta’ sole agency mal-konvenut
fit-30 ta’ Gunju 2009. Il-parti operativa ghal din il-vertenza hu I-artikolu

5. ... ..

P S Kien hemm xi ftit dizgwid fix-xiehda dwar il-kwistjoni li gabel
gie iffirmat dan il-ftehim kien hemm open agency li fi ftit granet wara
giet mibdula ghal dan il-ftehim ... ... ... Jirrizulta bhala fatt illi xahar

wara li gie ffirmat dan il-ftehim il-konvenut u martu dahlu fkonvenju
ma’ terzi datat 31 ta’ Lulju 2009 u illi ma nfurmawx b’dan lis-socjeta
attri¢i. Il-konvenut jispejga illi bejn li nbidel I-open agency ma’ sole
agency agreement ghaddew xi granet u f'dan il-perjodu ingiebu xi nies
mis-socjeta attrici biex jaraw id-dar perdo ma kinux interessati li jhallsu
I-prezz mitlub. (ll-ftehim ta’ sole agency jindika |-prezz mixtieq ta’
€166,000"). Meta nbidel in-natura tal-agency agreement il-konvenut
haseb li I-fond kien ser jinbigh aktar malajr ghax hekk inghata x’jithem.
Wara ftit granet pero irrealizza li dan is-sole agency agrement kien
biss dahka fil-wi¢¢ u ghalhekk mar ghand Owners Best biex jara jsibx
xi hadd li seta’ kien interessat fid-dar u minghajr ma ffirma ebda ftehim
I-ghada gie l-akkwirent tal-fond mibghut mis-soc¢jetd Owners Best u
offrielu €137,0007 liema offerta giet accettata mill-ewwel mill-konvenut
u martu biex ma jitilffux il-bejgh. 1zid illi I-kuntratt sar fit-22 ta’ Frar 2011
u I-commission thallset lill-Owners Best.

»Mix-xiehda tar-rapprezentant tas-socjeta attrici James Busuttil u
Miriam Cremona jidher illi nonostante i I-konvenut kien iffirma
konvenju, ma infurmax b’dan lis-so¢jeta attric¢i tant li Miriam Cremona
tixhed illi hadu xi sittin ruh jaraw id-dar u kien hemm min ghamel offerti
vicin tal-prezz mixtieq pero |-konvenut kien jirrifjutah u jitlob aktar mill-
offerta. Kien hemm zmien meta I-konvenut beda jaghmilha difficli biex
jigu ffissati granet u hinijiet biex jingiebu nies id-dar biex jaraw id-dar u
meta skada s-sole agency agreement talabha li ried ihalli miftuh I-
open agency agreement. Din ix-xiehda cioé li I-konvenut fl-ebda hin
ma informa lis-socjeta attrici li kien dahal fkonvenju ma’ terzi ma gietx
kontradetta mill-istess konvenut.

»Ligi

»Hu imperativ fdan il-kaz li |-qorti tgharbel dak li ged titlob is-socjeta
attri¢i. ll-premessi jindikaw illi I-konvenut dahal fkonvenju ma’ terzi fi
zmien meta kien marbut mas-socjeta attrici li I-proprjeta in kwistjoni tigi
negozjata biss tramite I-istess socjeta attrici, u, billi I-konvenut dahal
fkonvenju fil-perjodu kontrattwali miftehem bejn il-kontendenti, dak li
kien ser ikun dovut lis-socjeta attri¢i bhala korrispettiv ghal prestazz-
joni ta’ servizzi taghhom hu fil-fatt dovut. It-talbiet ghalkemm inizjal-
ment ibbazati fuq l-artikolu 167 tal-Kap. 12 cioé hlas ta’ debitu, cert,
likwidu u dovut, pero fit-tieni talba s-socjeta attri¢i titlob lill-qorti li
tiddikjara li I-konvenut naqgas li jonora I-ftehim u konsegwentement jigi

Recte, Lm166,000.
Fil-fatt il-prezz miftiehem kien ta’ €407,640.
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kundannat ihallas is-somma i kienet tikkostitwixxi d-dritt rizultanti mis-
sole agency agreement.

»Kif jinghad kostantement mill-grati taghna, it-talbiet attrici huma dawk
li I-qorti trid tintrabat maghhom u ma tistax il-gorti tmur oltre dak mitlub.

»ll-fatti quddiem din il-qorti juru illi kien hemm sole agency agreement’
bejn il-kontendenti. Il-fatti juru wkoll illi I-konvenut unilateralment ma
ottemperax ruhu mal-ftehim milhug u kwindi kiser l-obbligazzjoni prin-
¢ipali tieghu fil-ftehim meta hu dahal fkonvenju tramite s-servizzi ta’
terzi, ad insaputa tas-socjeta attrici.

»La darba I-gorti tgis li din hi kawza ta’ ksur kontrattwali, I-attur ma
jistax jitlob li jithallas il-kummissjoni lilu dovuta fuq il-kuntratt peress illi
I-korrispettiv ghal hlas tal-kummissjoni hu |-obbligu tas-socjeta attrici li
tbigh il-proprjeta cioé li tressaq kumpratur ghal bejgh tal-proprjeta tal-
konvenut u twassal il-partijiet ghal ftehim finali bl-operat taghha.

»Jekk din I-obbligazzjoni li twassal ghal hlas miftiehem ma setghetx
titwettaq mis-socjeta attri¢i, il-konvenut hu responsabbli ghad-danni
naxxenti mill-ksur ta’ obbligazzjoni kontrattwali. Ara artikolu 1125,
1153 akkompanjat mall-artikolu 1136 tal-Kap. 16, liema danni mhux
necessarjament jekwiparaw mal-ammont ta’ kummissjoni li kien jircevi
dak li ged jippresta s-servizzi ta’ senserija kieku il-kuntratt ta’ senserija
wassal ghal frott miftiehem bejn il-partijiet.

»ll-mod kif giet maghmula I-kawza cioé a bazi tal-artikolu 167 tindika li
s-socjeta attrici mhix ftfittex li I-konvenut jigi kundannat ihallas danni
sofferti izda li jhallas debitu cert, likwidu u dovut konsistenti fil-
kummissjoni miftiehma a bazi tal-ftehim ta’ sole agency naxxenti u dan
dovut ghal fatt li I-intimat nagas li jonora I-ftehim ta’ sole agency.

»|l-gorti ma tistax tinterpreta |-intenzjoni tas-socjeta attrici jew taghti
rimedji alternattivi. Il-mod kif inhi impostata |-kawza ma taghtix lok lil
gorti li tinkludi talba ghad-danni ibbazata fuq vjolazzjoni ta’ obblig-
azzjoni kontrattwali, distinta minn talba ghal hlas ta’ debitu konsitenti
fkummissjoni nonostante li bbazata fuq relazzjoni kontrattwali. Infatti t-
tielet talba attrici hi ¢ara u ged jintalab id-dritt naxxenti mis-sole
agency agreement u mhux il-likwidazzjoni u hlas ghad-danni.

»Kawza simili giet trattata mill-Qorti tal-Appell Ingliza fl-ismijiet
Nicholas Prestige Homes v. Sally Neal (Civ. Div. LJJ Ward, Patten,
Black) deciza fl-1 ta’ Dicembru 2010. ll-fatti kienu simili ghalkemm
mhux identi¢i ghall-kawza quddiem din il-gorti. F’dak il-kaz il-venditri¢i
ghamlet sole agency agreement mas-socjeta attrici fejn ftiehmet li sa
certu data tiddizimpenja ruhha minn kull open agency agreement li
kellha ma’ terzi. Fil-fatt ma ghamlitx hekk. Meta akkwirent potenzjali
¢empel lis-socjeta attrici biex isagsi dwar il-proprjeta u sab it-telephone
okkupat, ¢empel lis-socjeta I-ohra li kienet ghadha fi ftehim ta’ open
agency mal-konvenuta u gie miftiehem il-bejgh. Is-socjeta attrici
harrket lill-venditrici ghal hlas tal-kummissjoni qua debitu u
alternattivament ghal danni ghal ksur tal-obbligi kontrattwali. L-ewwel
gorti kienet ¢ahdet it-talbiet a bazi tal-hlas tal-kummissjoni qua debitu
perd nagset li tidhol fil-kwistjoni tad-danni. 1lI-Qorti tal-Appell ikkon-
fermat is-sentenza fejn ¢ahdet it-talba ghal hlas tal-kummissjoni bhala
debitu pero dahlet fil-kwistjoni tad-danni u sabet li kienet gustifikata a
bazi tal-fatt li ‘it was plain that, but for that breach of contract, on the
balance of probabilities, N (cioé s-socjeta attri¢i) would have had a
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chance of selling X’s (cioé I-konvenuta) property to the eventual
purchaser. That chance was not merely speculative but a real and
substantial one. In these circumstances, it followed that X’s breach of
contract had caused N to lose the chance of earning the whole of its
commission. N was entitled to damages, based on the commission it
would have earned of £10,883".

»Din il-qorti ma tistax tidhol fkonsiderazzjoni ta’ danni ghax ma saret
ebda talba mis-socjeta attri¢ci a bazi ta’ dan il-principju. ll-qorti ghal-
hekk ged tilga’ t-tieni ec¢¢ezzjoni tal-konvenut safejn kompatibbli ma’
dak kunsidrat illi s-socjeta attrici ma kienet involuta ebda mod fil-bejgh
u kwindi hi I-fehma ta’ din il-gorti li jongos I-element li trid tipprova s-
socjeta attrici fit-talba taghha li d-debitu skond il-ftehim ta’ sole agency
hu dovut skond kif miftiehem a bazi ta’ dak miftiehem.

»Decide

»Ghalhekk il-qorti safejn kompatibbli ma’ dak hawn deciz ged tilga’ |-
ewwel eccezzjoni tal-konvenut cioé li t-talbiet attrici huma infondati fil-
fatt u dritt stante li I-commission thallset mal-kuntratt; tilga’ t-tieni
eccezzjoni li s-socjeta attri¢i ma kinitx involuta fil-bejgh tal-proprjeta li
sar mill-konvenut lil terzi, ged tichad it-tielet ec¢ezzjoni u a bazi ta’ dak
kunsidrat minn din il-qorti aktar ’il fuq ged tichad it-talbiet attri¢i billi ma
jirrizulta li hu dovut ebda debitu konsistenti fi hlas ta’ dritt skond il-
ftehim bejn il-partijiet ta’ sole agency li sar fit-30 ta’ Gunju 20009.

»L-ispejjez jithallsu mis-socjeta attrici.«
6. L-attrici appellat b’rikors tad-19 ta’ Ottubru 2012 li ghalih il-konvenut

ma wegibx. L-aggravji tal-appell gew imfissra hekk:

Mt et . I-intimat ma kkontestax il-validita tal-commission agreement
u la kien hemm kontro-talba f'dan is-sens u l-angas ma giet intavolata
xi kawza da parte tal-intimat sabiex iwaqqa’ I-validita ta’ dak il-ftehim u
ghalhekk I|-ewwel onorabbli qorti maret oltre dak li kien mistenni
minnha meta gie deciz li I-commission thallset mal-kuntratt jigifieri
minn terza persuna;

Do en il [-artiklu 1125 tal-Kap. 16 jispecifika illi “Kull minn jonqos li
jesegwixxi obbligazzjoni li huwa jkun ikkuntratta, hu obbligat ghad-
danni”. Ghall-grazzja tal-argument it-talbiet huma immirati specifika-
ment ghan-nuqqgas tal-intimat milli jonora i-ftehim ta’ sole agency
agreement u ghalkemm ma gietx imsemmija I-kelma “danni” |-azzjoni
hija immirata sabiex ir-rikorrenti jigi kkumpensat specifikament ghall-
ammont skond dak li hemm stipulat fil-ftehim i jirrifletti dak li huwa
dettat fl-artiklu 1125 tal-Kodici Civili.

»llli huwa accettat li I-intimat kiser il-ftehim ta’ sole agency u dan gie
ammess mill-ewwel onorabbli qorti. Fejn I-ewwel onorabbli qorti zbaljat
fl-opnijoni umili tar-rikorrenti huwa ghall-fatt li ma ekwiparatx id-danni
mal-ammont miftiehem. Id-danni tas-socjeta attric¢i kien I-ammont ta’
€14,267.40 li kien il-commission li kienu tilfu minhabba li I-intimat kiser
il-ftehim. 1l-kawza deciza mill-qorti Ingliza indkata mill-ewwel onorabbli
gorti waslet ghal din il-konkluzjoni pero.
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»L-ewwel onorabbli qorti ¢ahdet it-tielet ecéezzjoni tal-intimat fis-sens
illi l-intimat accetta li kellu jhallas ghas-servizzi jigifieri accetta li kien
hemm danni li kellhom jithallsu u kien gieghed jikkontesta I-quantum
pero I-ewwel onorabbli gorti kellha bil-fors tichad din |-e¢¢ezzjoni ghax
li kieku accettat din l-ec¢ezzjoni kien ikun hemm diskrepanza fir-
ragunar tas-sentenza.«

7. L-ewwel gorti lagghet I-e¢éezzjoni ta’ hlas “stante li l-commission
thallset mal-kuntratt” u laqghet |-e¢¢ezzjoni “illi “I-attur ma kien involut
bl-ebda mod” f'dak li wassal ghall-bejgh tal-proprjeta ghax “is-socjeta
attrici ma kinitx involuta fil-bejgh tal-proprjeta”; imbaghad c¢ahdet it-
talbiet tas-socjeta attrici “billi ma jirrizulta li hu dovut ebda debitu
konsistenti fi hlas ta’ dritt skond il-ftehim bejn il-partijiet ta’ sole
agency” ghax fehmet illi t-talba tas-socjeta attrici ma kinitx ghal danni

minhabba ksur ta’ obbligazzjoni kuntrattwali.

8. Fil-fehma ta’ din il-qorti dawn il-konkluzjonijiet tal-ewwel gorti huma

Zbaljati.

9. L-ewwel qorti lagghet I-e¢¢ezzjoni ta’ hlas ghax il-konvenut xehed li
hallas lis-sensal |-iehor li wassal biex sar il-bejgh. Meta qabbad sensal
iehor izda I-konvenut kien gieghed jikser |-obbligazzjoni kuntrattwali
tieghu li jingeda bis-socjeta attri¢i biss bhala sensal. Ma jistax ghal
hekk jiehu vantagg mill-fatt li, bi ksur ta’ dik I-obbligazzjoni, gabbad u

hallas sensal iehor ghax nemo audiatur turpitudinem suam allegans.

10. L-ewwel ec¢¢ezzjoni ghalhekk kellha tigi mi¢huda, fid-dawl ukoll ta’ dak

li jghid I-art. 993 tal-Kodici Civili®.

993. Il-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi, u jobbligaw mhux biss ghal dak li
jinghad fihom, izda wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni
skont ix-xorta taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi.
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L-ewwel qorti laqghet it-tieni eccezzjoni li “s-socjeta attrici ma kinitx
involuta fil-bejgh tal-proprjeta” u ¢ahdet it-talbiet tal-attri¢ci ghax fehmet
illi t-talba ma kinitx ghal danni minhabba ksur ta’ kuntratt izda kienet
talba ghall-hlas dovut lill-attrici minhabba I|-adempiment, min-naha
taghha, tal-obbligazzjoni taghha tant il-kuntratt. Fehmet hekk ghax “il-
mod kif giet maghmula I-kawza cioé a bazi tal-artikolu 167 [tal-Kodici
ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili] tindika li s-so¢jeta attri¢i mhix
tfittex li I-konvenut jigi kundannat ihallas danni sofferti izda li jhallas

debitu ¢éert, likwidu u dovut”.

l-fatt illi I-attrici ma talbitx specifikament il-hlas ta’ danni ma jfissirx illi
I-kawzali tal-azzjoni ma kinitx ghall-hlas ta’ danni minhabba ksur ta’
obbligazzjoni kuntrattwali; il-ligi ma tehtie§ ebda formula sakramentali
u t-talba ghal dikjarazzjoni illi I-konvenut “nagas milli jonora I-ftehim ta’
sole agency” taghmilha x’aktarx ovvja X’inhi I-kawzali tat-talba ghall-
hlas. Imbaghad l-attrici ma talbitx hlas ghall-prestazzjoni taghha;
talbet hlas tad-dritt taghha “rizultanti minn sole agency agreement” u
d-dritt ghal danni minhabba ksur ta’ dak il-ftehim ukoll huwa dritt

“rizultanti minn sole agency agreement”.

[I-fatt hu illi kull bejgh miftiehem fi-zmien meta kien fis-sehn il-ftehim,
ghall-ingas jekk ikun sar bl-intervent ta’ sensal, kellu jsir bl-intervent
tal-attri¢i u ta’ hadd izjed; il-fatt li sar bl-intervent ta’ haddiehor ifisser li
¢anhnhad lill-attri¢i mid-dritt li jmiss lilha u |-attri¢i ghalhekk ghandha kull
jedd titlob il-hlas li giet illegittimament im¢ahhda minnu permezz tal-

azzjoni tallum.
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14. Ghal dawn ir-ragunijiet I-aggravju tal-attrici ghandu jintlaga’.

15. ll-qorti ghalhekk tilga’ I-appell u tirriforma s-sentenza appellata; tik-
konfermaha fejn ¢ahdet it-tielet ec¢ezzjoni tal-konvenut (illi I-ammont
mitlub mill-attrici huwa wisq) billi ma sar ebda appell minn dik il-parti
tas-sentenza) u thassarha fil-bgija; minflok, tagta’ I-kawza billi tilga’ t-
talba tas-socjeta attrici ghal dikjarazzjoni illi I-konvenut “nagas milli
jonora I-ftehim ta’ sole agency” u tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-
attrici sittax-il elf, tmien mija u hamsa u tletin euro u tlieta u hamsin
¢centezmu (€16,835.53) flimkien mal-imghaxijiet relativi minn dakinhar

li saret talba ghall-hlas b’att gudizzjarju.

16. L-ispejjez relativi ghat-talba ghad-dispensa tas-smigh thallashom is-
socjeta attrici; l-ispejjez I-ohrajn kollha, kemm tal-ewwel grad u kemm

tal-appell, ihallashom il-konvenut.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef
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