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Stephen Holmes u martu
Gillian Frances Holmes u b’digriet
tas-26 ta’ April 2013 Dr Mario Scerri gie
konfermat bhala kuratur ghal Stephen u
Gillian Frances konjugi Holmes stante
|-assenza temporanja taghhom
minn dawn il-gzejjer

V.

Alison June Sibley

1. Dan huwa appell tal-konvenuta minn sentenza moghtija mill-Qorti tal-

Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, Sezzjoni Generali, fl-14

ta’ Dicembru 2012 li lagghet talba tal-atturi biex tikkundanna lill-

konvenuta thallas “penali jew danni” billi titlef is-somma li hi hallset

bhala depozitu fug weghda ta’ xiri ta’ immobbli wara li ma resqitx

ghax-xiri tal-proprjeta kif weghdet.
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2.

ll-konvenuta kienet wieghdet li tixtri minghand I-atturi immobbli bil-
prezz ta’ mija u hamsa u hamsin elf lira (Lm155,000), dags tliet mija u
wiehed u sittin elf u tnejn u hamsin euro u tmienja u tmenin ¢entezmu
(€361,052.88), u hallset akkont hmistax-il elf u hames mitt lira
(Lm15,500), dags sitta u tletin elf, mija u hames euro u disgha u

ghoxrin ¢entezmu (€36,105.29).

Billi I-konvenuta ma dehritx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh-
u-xiri, l-atturi, wara li sejhula b’ittra gudizzjarja kif irid I-art. 1357(2) tal-

Kodi¢i Civili, fethu din il-kawza tallum u talbu illi I-qorti:

»1. tiddikjara li [l-konvenuta] marbuta li tersaq ghall-kuntratt tal-bejgh u
trasferiment tad-dar ... ... ... deskritta ahjar fil-konvenju ... ... ... ;

»2. tikkundanna [lill-] konvenuta sabiex tersaq ghall-kuntratt relattiv tal-
bejgh tad-dar, ... ... ... :

»3. fkaz li l-obbligazzjoni principali tal-konvenuta, u cioé I-bejgh, ma
jkunx jista’ jigi effettivament esegwit ghal ragunijiet imputabbli lill-istess
konvenuta minhabba li I-prezz miftiehem fil-konvenju jibga’ ma jkunx
jista’ jghaddi ghand ir-rikorrenti ghaliex ma jithallasx, bhala rimedju
alternattiv tikkundanna lill-konvenuta ghall-hlas tal-penali jew danni ai
termini tal-artikoli 1120, 1125, 1133, u 1357(1) tal-Kap. 16, billi tordna
t-telf tas-somma ta’ sitta u tletin elf mija u hames Euro u disgha u
ghoxrin ¢entezmu ga depozitata mill-konvenuta a favur tal-atturi ... ...
..., U dan bhala kumpens tal-hsara ghat-tbatija li Jiet sofferta mir-
rikorrenti u ghall-gligh li gie mtellef lihom minhabba n-nuqgas tal-
esekuzzjoni tal-obbligazzjoni prin¢ipali mill-istess konvenuta.«

ll-konvenuta ressqet I-e¢¢ezzjoni, fost ohrajn, li “tinsab f'posizzjoni illi
ma tistax tidhol ghall-kuntratt ta’ bejgh u dan minhabba radunijiet illi

huma barra mill-kontroll taghha”.

Wagqt is-smigh tal-kawza [-atturi irtiraw |-ewwel Zzewg talbiet u

zammew it-tielet wahda.

L-ewwel qorti laqghet it-talba tal-atturi ghal ragunijiet li fissrithom

hekk:
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»L-atturi primarjament talbu lill-konvenuta sabiex tersaq ghall-pubblik-
azzjoni tal-kuntratt. Imma, wara li I-konvenuta fil-mori tas-smigh tal-
kawza ddikjarat formalment li ma kenitx fposizzjoni tixtri d-dar in
kwistjoni, irtiraw l-ewwel zew( talbiet taghhom, u insistew biss fuq it-
talba alternattiva ghad-danni. A tenur tal-artikolu 1357(1) tal-Kap.16,
kemm-il darba |-bejgh ma jkunx jista’ izjed isir, dak li ma jkunx zamm
mal-weghda tieghu jkun obbligat li jhallas id-danni lill-aééettant. L-
atturi jikkontendu li bil-fatt li I-konvenuta naqgset li tersaq ghax-xiri tad-
dar taghhom huma sofrew danni konsistenti fi tnaqqis sostanzjali fil-
valur ta’ din id-dar, u ghalhekk iridu li jigu awtorizzati jiehdu I|-paga-
ment ta’ Lm15,500 (ekwivalenti llum ghal €36,105.29) li kienet ghamlet
il-konvenuta, xi jiem wara li kien sar il-konvenju, u li llum jinsabu
depozitati fir-registru ta’ din il-qorti, wara mandat ta’ sekwestru li kien
inhareg kontra I-konvenuta.

»Huwa evidenti minn dak li tnizzel fil-konvenju in kwistjoni li s-somma
li thallset mill-konvenuta kienet depozitu akkont tal-prezz tad-dar li
kellha tixtri. Ghalhekk b’differenza mis-sitwazzjoni kieku kienet thallset
kapparra, fejn allura kull parti kien ikollha d-dritt tirtira mill-ftehim bil-
konsegwenza biss tat-telf ta’ din il-kapparra, fil-kaz in ezami I-atturi
jkollhom dritt ghad-danni kemm-il darba jirnexxilhom jipprovaw li I-kun-
tratt ma sarx htija tal-konvenuta.

»ll-konvenuta tikkontendi li wara li sar il-konvenju in kwistjoni hija
rritornat |-Ingilterra, fejn tirrisjedi, ghamlet xi meljoramenti fid-dar
taghha sabiex tirrendiha aktar attraenti, u bdiet tirreklamaha ghall-
bejgh bil-prezz ta’ £317,500 li I-estate agents ikkunsidraw bhala prezz
ragonevoli. Gara pero illi dik il-habta bdiet tinhass il-credit crunch bil-
krizi internazzjonali tal-banek u r-ricessjoni, u ftit li xejn kellha offerti,
bl-oghla offerta li rnexxielha tikseb tkun wahda ta’ £240,000. Billi perd
xtaget iddahhal izjed minn hekk, ghamlet uzu mill-klawsola fil-kon-
venju li kienet tintitolaha titlob estensjoni ta’ tliet xhur ghall-kuntratt, fit-
tama li sadanittant issirilha offerta ahjar. Imma, minkejja din |-estens-
joni, offerta ahjar ma waslet qatt, id-dar taghha bagghet ma nbighetx u
ghalhekk lanqas resqet ghall-kuntratt ta’ xiri tad-dar tal-atturi ... ... ...
ll-konvenuta tinsisti wkoll li x-xiri ta’ din id-dar kien jiddependi mill-
bejgh tad-dar taghha fl-Ingilterra, u dan kienu jafuh u acc¢ettawh I-
atturi. Tghid li kien appuntu ghal din ir-raguni li talbet |-estensjoni tal-
konvenju. Ghalhekk issostni |i galadarba ma kellhiex il-finanzi
mehtiega ghax-xiri tad-dar tal-atturi, kienet intitolata tinhall mill-obbligi
taghha naxxenti mill-konvenju in kwistjoni, minghajr ebda riperkuss-
jonijiet.

»L-atturi da parti taghhom jichdu kategorikament li gatt accettaw li I-
bejgh tad-dar taghhom lill-konvenuta kien jiddependi mill-bejgh tad-dar
taghha fl-Ingilterra, u fil-fatt ma kien hemm Il-ebda klawsola f'dan is-
sens fil-konvenju relattiv. ... ... ... Ma kienet ghalhekk xejn gustifikata
I-konvenuta li ma tonorax il-ftehim li kellha mal-atturi sempli¢ement
ghax ma lahgitx bighet id-dar taghha. Langas kienet raguni valida li
konsegwenza ta’ hekk ma kellhiex il-flus mehtieda biex tiffinanzja dan
ix-xiri. Irrizulta ammess mill-konvenuta stess li fit-terminu originali tal-
konvenju lahget kellha offerta ta’ £240,000 u ghalkemm forsi ma kinitx
is-somma li xtaget, fi¢-¢irkostanzi, jekk genwinament riedet tassew
takkwista d-dar tal-atturi, u kellha bzonn il-flus, messha acéettat din I-
offerta. Dawn il-flus, flimkien mad-depozitu ga mhallas fuq il-konvenju,
Kienu bizzejjed biex isir ix-xiri kontemplat. Jekk imbaghad ma kinux
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iservuha biex thallas l-ispejjez relatati mal-kuntratt, kif tajjeb galu I-
atturi fin-nota tal-osservazzjonijiet taghhom, ma kienx ser ikun dags-
tant difficli ghaliha Ii tissellef din id-differenza mill-banek lokali, b’ipo-
teka fug id-dar mixtrija minnha. Konsegwentement huma gustifikati I-
atturi jippretendu d-danni minhabba dan in-nugqas tal-konvenuta.

»Nigu issa ghalhekk ghall-kalkolu tad-danni dovuti lill-atturi. Dawn
isostnu li minhabba I-agir tal-konvenuta u z-zmien |i gaghdu jistennew
inutilment li din tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri tad-dar taghhom, garrbu
danni konsistenti ftelf fil-valur ta’ din id-dar. Infatti wara li regghu
pogdew id-dar ghall-bejgh, hekk kif kienu acéertati mill-konvenuta i
hija ma kellhiex biex tixtriha, u peress li anke f’pajjizna s-suq tal-bejgh
tal-proprjeta sadanittant lahaq gie effettwat hazin, kellhom jirriducu I-
prezz mitlub minn €361,052.88 kif stipulat fuq il-konvenju in kwistjoni,
ghal €299,000, differenza ta’ €62,052. In-nuggas ta’ bejgh prezenti
minhabba r-ricessjoni anke f'din il-gzira gie konfermat mhux biss minn
Marie Grech, rappresentanta ta’ estate agency ewlenija, li anke
esebiet dettalji dwar il-prezz ta’ proprjetajiet ohra fGhawdex li bejn
wiehed u iehor ghandhom I-istess specifikazzjonijiet tad-dar tal-atturi,
imma wkoll mill-A.I.C. Teddie Busuttil prodott mill-atturi, u li kien gie
inkarigat minnhom biex jikkonverti |-farmhouse taghhom, li spjega kif
il-valur tal-proprjetajiet f Ghawdex, mis-sena 2008 ’| hawn, nizel b’ma-
dwar ghoxrin u hamsa u ghoxin fil-mija (20-25%). Anke I-perit Carmelo
Borg, xhud tal-konvenuta, ammetta li bhalissa mhux Zzmien tajjeb
ghall-bejgh tal-proprjeta, u li biex wiehed jikseb dak li jkun jixtieq irid
jistenna li s-sitwazzjoni prezenti tinbidel ghall-ahjar. Ghaldagstant f’tali
c¢irkostanzi jirrizulta illi t-talba tal-atturi li jiehdu s-somma ta’ €36,105.29
imhallsa mill-konvenuta bhala depozitu in kontemplazzjoni tax-xiri
minnha tad-dar taghhom fil-Munxar, biex taghmel tajjeb ghad-danni
minnhom sofferti, konsistenti ftelf ta’ valur ta’ din id-dar fis-suq tal-
bejgh, hija dustifikata u timmerita konferma.

»Ghal dawn il-motivi tiddeciedi I-kawza billi, filwagqt illi tichad |-e¢¢ezz-
jonijiet tal-konvenuta, u tastjeni milli tiddec¢iedi dwar l-ewwel zewg
talbiet tal-atturi billi dawn gew irtirati, tilga’ t-tielet talba u tikkundanna
lill-konvenuta ghall-hlas tad-danni ai termini tal-artikolu 1357(1) tal-
Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, billi tordna t-telfa tas-somma ta’ sitta u
tletin elf mija u hames euro u disgha u ghoxrin ¢entezmu (€36,105.29)
ga mhallsa mill-konvenuta a favur tal-atturi, liema somma giet
depozitata ... ... ... fir-registru ta’ din il-gorti permezz ta¢-cedola
numru 375/2008, u dan bhala kumpens ghat-telf ta’ gligh li garrbu I-
atturi minhabba n-nuqqas ta’ esekuzzjoni tal-obbligu principali tal-
konvenuta li tixrti d-dar taghhom kif intrabtet li taghmel bil-konvenju
tad-29 ta’ Dicembu 2007.

»Bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ I-ittra uffic¢jali tad-19 ta’ Settembru 2008,
ikunu a karigu tal-istess konvenuta.«

7. ll-konvenuta appellat b’rikors tat-3 ta’ Jannar 2013 Ili ghalih I-atturi
wiegbu fit-3 ta’ Gunju 2013. L-aggravji tal-appell gew imfissra hekk fil-

gosor mill-konvenuta appellanti:
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»L-ewwel aggravju huwa fuq il-fatt illi -ewwel qorti onorabbli ghamlet
kalkolu hazin.

»lt-tieni aggravju huwa il-fatt illi b’konsegwenza tal-kalkolu zbaljat li
Imentat minnu l-appellanta fl-ewwel aggravju taghha il-qorti onorabbili
skartat ghal kollox |-e¢¢ezzjoni taghha li ma tistax tinzamm respons-
abbli ghad-danni peress illi hija ma setghetx tersaq ghall-kuntratt min-
habba radunijiet barranin li taghhom hi ma ma kellhiex htija skont I-
artiklu 1133 tal-Kap 16.«

Essenzjalment izda l-aggravji huma dawn: |-ewwel aggravju huwa illi |-
konvenuta kellha raguni tajba biex ma tersagx ghall-kuntratt u t-tieni
aggravju jolgot ir-responsabilita u |-quantum tad-danni, ghax il-kon-
venuta tghid illi I-ewwel gorti ma kellhiex “awtomatikament tikkonverti
l-ammont shih li [I-konvenuta] tat bhala depozitu akkont tal-prezz

f'danni lill-atturi”.

Kompliet tfisser I-ewwel aggravju hekk:

Pl e il-konvenuta gatt ma qalet illi I-offerta li rnexxielha ggib ta’
£240,000 kien ikopri I-ispejjez tax-xiri hlief ghal spejjez zghar notarili.
Hija spjegat illi hija kellha I-mortgage fuq id-dar li riedet tithaggas mir-
rikavat u li mbaghad bdiet tinhass id-drop fil-valur tal-isterlina. Bl-akbar
rispett lejn I-ewwel gorti, bejn £268,000 u £240,000 hemm madwar
tletin elf sterlina (£30,000) u mhux i¢-cekc¢ik li ged jimmaginaw l-atturi.
Anke jekk wiehed inaggas l-ammont tad-depozitu jifdal madwar
£20,000.

»lzda I-konvenuta li kienet in buona fede fil-mori tal-kawza wkoll wriet
lill-qorti kif ipprovat tissellef minghand il-banek u ma tawhiex. Dan
ghamlitu biex turi I-istat ta’ impossibilita li kienet fih li tezegwixxi |-
weghda ta’ xiri li hija ghamlet. ... ... ...

»Ghalhekk assjem ta’ dan kollu jidher ¢ar mill-provi illi I-offerta li kellha
[-appellanta ta’ £240,000 ma kienx ser ikopri x-xiri tad-dar tal-atturi. Bl-
akbar rispett il-qorti skartat ghal kollox il-fatt illi minn dan lI-ammont ried
jitnagqgas il-mortgage li kellha fuq id-dar kif ukoll ried ikun hemm
allowance ghar-rati tal-exchange. llli kieku a¢cetat dik I-offerta (li ma
jfissirx taht il-ligi ingliza li kien ser isir il-bejgh min-naha tal-kumpratur)
kienet riedet tara kif ser iggib madwar 20,000 sterlina ohra biex tkopri
I-prezz — u mhux l-ispejjez ukoll. Ghalhekk, id-differenza bejn |-offerta
li kellha l-appellanta ma kinetx wahda li giet koperta minn self min-
habba li l-ammont ma kienx wiehed negligibbli tal-ewwel onorabbli
gorti izda ammont sostanzjali ta’ madwar £20,000 u kien ghalhekk li
hija ma accettatx I-offerta ghaliex b’dik |-offerta gatt ma setghet tasal
biex tixtri il-proprjeta tal-atturi.«
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10. Tassew illi s-sentenza appellata donnha taghti I-impressjoni illi li kieku
kien minnu illi lill-konvenuta ma sehhilhiex li tiffinanzja x-xiri din kienet
tkun raguni tajba biex ma tersagx ghall-kuntratt. Li kieku din tassew
kienet raguni tajpa kien forsi jkollu relevanza l-argument tal-kon-
venuta. Fil-verita izda, anke li kieku I-konvenuta sabet tbigh id-dar
taghha b’nofs il-prezz li sabet, u wkoll li kieku ma sabet ebda xerrej,
xorta ma kienx ikollha raguni tajba biex tinhall mill-weghda ta’ xiri. Il-
weghda ta’ xiri ma kinitx soggetta ghall-kondizzjoni li I-konvenuta ssib
mnejn tiffinanzja x-xiri: kienet inkondizzjonata. Imputet sibi I-kon-
venuta jekk dahlet ghal obbligazzjoni bla ma accertat ruhha minn

gabel illi kellha I-mezzi mehtieda biex twettagha.

11. Dan l-aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

12. L-aggravju dwar il-quantum tad-danni gie mfisser hekk:

P . [-atturi ma garrbu |-ebda telf ghaliex il-proprjeta kienet u
bagghet fidejhom u jekk kien hemm xi avarija fil-valur tal-proprjeta
zgur li I-konvenuta ma ghamlet xejn biex ikkagunat dan il-kambjament.
L-atturi jilmentaw illi huma tilfu I-imghaxijiet mil-bank pero nagsu b’mod
lampanti milli jgibu I-icken hjiel ta’ prova f'dan ir-rigward.

»llli [-appellanta tissottometti bl-akbar rispett illi la darba d-depozitu ma
kienx wiehed ta’ kapparra u ged jigi diskuss biss il-kwistjoni jekk id-
depozitu mhallas akkont tal-prezz jistax jinzamm bhala danni mil-atturi,
ma jezonerax lill-atturi mill-ezercizzju ta’ prova ikkontemplat mil-ligi
taghna li twassal ghar-responsabbilta u I-likwidazzjoni tad-danni u
ghalhekk gabel xejn dan irid I-ewwel jigi ezawrit.

»llli I-konvenuta appellanta ma tistax tithem kif dan I-istat ta’ fatt jista
gatt iwassal biex I-ewwel gorti onorabbli awtomatikament tikkonverti |-
ammont shih i hija tat bhala depozitu akkont tal-prezz f'danni lill-atturi.

»Inoltre, ... ... ... ma ngabet |-ebda prova ta’ responsabbilta u wisq
anqas ma gie ikkwantifikat id-danni ikkagunati minn nuqgas ta’ res-
ponsabbilta rikjesta mil-ligi. Mill-gurisprudenza nostrana jidher illi huwa
stabbilit il-mod li wiehed ghandu jagixxi biex wiehed jinvoka I-konvenju
biex id-depozitu mhallas akkont tal-prezz jigi mhallas bhala danni pero
huwa nebuluz ghall-ahhar kif ghandhom jigu ikkwantifikati dawn id-
danni. It-tendenza hija illi d-depozitu jigi awtomatikament konvertit



13.

14.

15.

Stephen Holmes et v. Alison Jane Sibley

fdanni bhallikieku bejn il-partijiet kien hemm klawzola ta’ forfeitable
deposit jew ta’ penalty clause, perd dan assolutament ma hux korrett
u jmur kontra d-dettami tal-pro¢edura nostrana dwar responsabbilita.

»llli anke meta I-ewwel qorti giet biex tikkalkula d-danni, din ibbazatu
fug id-differenza tal-valur tal-proprjeta llum ghal hdejn il-prezz tal-
bejgh perd anke dan bl-akbar rispett huwa zbaljat peress illi, minghajr
pregudizzju ghall-aggravju illi I-appellanti langas ma hija responsabbili
biex thallas I-ebda danni, I-artiklu 1136 tal-Kapitlu 16 jikkontemplailli I-
hsara u danni trid tkun prevedibbli fi zmien li sar il-ftehim, u cioé I-
konvenju, u bl-abkar rispett ma ngabet I-ebda prova li I-partijiet kienu
jafu jew setghu basru li kien ser ikun hemm bdil radikali fil-valur tal-
proprjeta.

»Ghalhekk I-appellanta bl-akbar rispett tissottometti illi fl-ewwel lok irid
jigi deciz li meta ma resqitx ghall-kuntratt ta’ komprovendita dan
ghamlitu ghal raguni valida fil-ligi, u jekk fin-nuggas ghal xi raguni din
il-gorti onorabbli tqis illi r-raguni migjuba minnha ma hix valida fil-ligi
allura mbaghad I-istess qorti onorabbli ghandha tevalwa Il-estensjoni
ta’ responsabbilta fil-parametri ikkontempati fl-artiklu 1032 et sequitur
[recte, et sequentia] tal-Kapitlu 16.«

Ga rajna illi r-raguni ghala I-konvenuta ma resqitx biex tixtri ma hijiex
raguni tajba biex tehlisha mill-obbligazzjoni, u ladarba nagset milli
twettaq |-obbligazzjoni li tixtri, hija marbuta, fi kliem l-art. 1357(1) tal-

Kodiéi Civili, li thallas id-danni lill-parti I-ohra.

Tifdal il-kwistjoni tal-quantum. Il-fatt li ma gietx stipulata kapparra
jfisser biss illi d-danni ma gewx likwidati minn gabel bi ftehim; ma
jfissirx illi danni ma ghandhomx jigu likwidati, jew li parti tista’ tinhall
mill-weghda b’impunita, aktar u aktar meta I-art. 1357(1) ighid testwal-
ment illi [-parti li tongos milli tbigh jew tixtri ghandha thallas id-danni. II-

kwistjoni ghalhekk, kif inghad, hija kemm huma d-danni.

Tghid sew il-konvenuta illi d-depozitu mhallas akkont tal-prezz,
ladarba ma huwiex kapparra, ma huwiex kejl tad-danni, u kienet tkun
ghamlet hazin |-ewwel qorti li kieku, kif tghid il-konvenuta, “awtomati-

kament” ikkonvertiet id-depozitu f'danni.
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16.

17.

18.

19.

20.

L-ewwel qorti izda ma ghamlitx hekk. Li ghamlet I-ewwel qorti kien illi
illikwidat il-valur tal-opportunita li tilfu l-atturi li jbighu I-proprjeta bil-
prezz miftiehem mal-konvenuta ghax bagghu marbutin, ghaz-zmien
kollu li ghalih kienu marbuta li jbighu lill-attrici, li ma jfittxux xerrej
iehor. Meta mbaghad inhallu minn dak [-obbligu ghax ghalaq iz-zmien

tal-konvenju, ma setghux aktar isibu bejgh b’dak il-prezz.

Barra minn hekk, iz-zmien mitluf ukoll ghandu I-valur tieghu.

Kontra dak li tghid il-konvenuta, ma hemm xejn imprevedibbli fil-fatt illi
jekk parti titlef opportunita li tbigh lil terzi ghax marbuta li tbigh lill-parti
l-ohra, dik l-opportunita tista’ ma tergax tigi meta I-ewwel parti ma
tibgax hekk marbuta, ghax il-prezz f’'suq hieles jista’ jinzel dagskemm
jista’ jitla’. Li fil-fatt il-prezz nizel sostanzjalment intwera b’'mod
oggettiv quddiem I-ewwel qorti. Fil-fatt nizel b’aktar minn kemm kien
id-depozitu, izda billi I-atturi illimitaw it-talba taghhom ghall-quantum

tad-depozitu I-ewwel qorti korrettement ma tathomx aktar minn hekk.

Dan l-aggravju wkoll huwa ghahekk mi¢hud.

ll-qorti ghalhekk tichad I-appell u tikkonferma s-sentenza appellata. L-
ispejjez, kemm tal-ewwel grad kif ukoll tal-appell, thallashom il-kon-

venuta appellanti.
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