Rikors Mahluf Nru 696/15LM

QORTI CIVILI
PRIM’AWLA

ONOR. IMHALLEF
LAWRENCE MINTOFF

Seduta tas-16 ta’ Ottubru, 2017

Rikors Mahluf Numru 696/15LM

Renato Aquilina (K.I. 275678M) u Doreen Aquilina (K.I. 174171M)
vs.

Christopher James Arthur Townshend (K.l. 127614A) u
Adlene Townshend (K.l. 364175M)

lI-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fis-17 ta’ Lulju, 2015 mill-atturi Renato
Aquilina u Doreen Aquilina (minn issa ‘l quddiem “l-atturi”), u mahluf minn

Renato Aquilina, li jghid kif gej:

1. i r-rikorrenti kienu ghamlu konvenju mal-intimati datat 14 ta’ Marzu, 2015 in
atti nutar George Spiteri Debono, fliema konvenju huma kienu obbligaw
rwiehhom li jixtru u jersqu ghall-att finali ta’ xiri tal-fond numru 68 gja 35 fi Trig
il-Herba, Zejtun, inkluz garage u dana bil-pattijiet u kundizzjonijiet hekk
stipulati;
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2. i fost il-kundizzjonijiet kien hemm dik li I-intimati jgharrfu lir-rikorrenti dwar |-
ottjeniment ta’ facilita bankarja sa zmien erba’ (4) gimghat mill-iffirmar tal-
imsemmi konvenju. llli wara I-iskadenza ta’ dan it-terminu, I-intimati gharrfu lir-
rikorrenti li ma kinux ottjenew self. llli peress tali informazzjoni nghatat ferm u
ferm wara t-terminu miftiehem, l-esponenti kkonkludew li I-intimati kienu ser
jipprocedu bix-xiri tal-imsemmi fond anke ’I ghaliex |-esponenti ghandhom ’I
ghaliex jikkontendu li r-risposta negattiva u tardiva tal-bank inghatat biex
taghti raguni u jew skuza lill-intimati ma jonorawx I-obbligu taghhom ta’ xiri;

3. llli gabel ma skada I-imsemmi konvenju, ir-rikorrenti baghtu ittra ufficjali kif
titlob il-ligi lill-intimati numerata 2276/2015 iida I-intimati baqghu
inadempjenti;

4. i ghalhekk kellha ssir din il-kawza;

Ghaldagstant, I-esponenti rikorrenti ged jitolbu lil dina I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Tiddikjara li meta l-intimati ma taw ebda risposta lir-rikorrenti dwar jekk
ottjenewx self mill-bank fi Zzmien erba’ (4) gimghat mill-iffirmar tal-konvenju
datat 14 ta’ Marzu, 2015 in atti Nutar George Spiteri Debono huma kienu
tacitament irrinunzjaw ghal dina I-kundizzjoni;

2. Konsegwentement tordna lill-intimati jersqu ghall-att finali ta’ bejgh tal-fond
numru 68 §ja 35, fi Triq il-Herba, Zejtun b’garaxx mieghu kif huma obbligaw
li jaghmlu fl-imsemmi konvenju;

3. Tiffissa data, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-imsemmi att ta’ bejgh u xiri u
ghal dan il-ghan tinnomina Nutar Pubbliku sabiex jippublika I-atti necessarji;

4. Tahtar kuraturi deputati sabiex jirraprezentaw [-eventwali kontumaci fil-
kawza u f’kull att sussegwenti kif jigi hekk ordnat;

Bl-ispejjez u b’hekk I-intimati minn issa jibqghu ingunti ghas-subizzjoni.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenuti Christopher James Arthur Townshend
u Adlene Townshend (minn issa ‘I quddiem “il-konvenuti”) |i giet
ipprezentata fit-22 ta’ Lulju, 2015, li biha eccepew:
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1. i r-rikors promotur sa fejn dan huwa pprezentat minn Doreen Aquilina huwa
null stante li ma hemm I-ebda indikazzjoni li dan ir-rikors huwa taghha wkoll u
ma giex igguramentat minnha.

2. llli t-talbiet attrici huma totalment infondati fil-fatt u fid-dritt;

3. llli I-konvenuti ghamlu I-almu taghhom sabiex dan it-trasferiment isehh izda fi
kliem l-istess konvenju dan kien suggett ghall-facilita bankarja.

4. i din il-facilita bankarja ma nghatatx ghaliex il-perit tal-bank HSBC Bank Malta
sab li I-valur tal-fond de quo kien ferm anqas mill-prezz mitlub mill-atturi.
Jirrizulta car li kien hemm inflazzjoni enormi ta’ dan il-prezz tant li I-istima finali
tal-perit Cleaven Tabone kienet ta’ €63,000 anqas mill-prezz.

5. llli I-kondizzjoni li jaghmlu referenza ghaliha I-atturi fit-tieni premessa tistipula li
I-konvenuti kienu obbligati jgharrfu lill-atturi biss jekk I|-bank jaghti I-istess
facilita. Inoltre I-konvenju kien jiskadi fit-30 ta’ Gunju 2015 u l-ahbar negattiv
tal-Bank wasal biss ghand il-klijenti tieghi (sic) biss xahrejn wara |-estensjoni tal-
konvenju, lanqas jista’ qatt jikkonfigura d-dispost ta’ dak I-artikolu.

6. llli assolutament mhuwiex minnu li n-nugqgas da parti tal-Bank huwa xi skuza
sabiex dan ix-xiri ma jsehhx. Donnhom I-atturi jallegaw i I-perit hawn fuq
imsemmi u I-Bank ghamlu xi ftehim mal-konvenuti. Jekk dan huwa I-kaz huma
ghandhom igibu prova ta’ tali allegazzjoni manifestament inveritjera.

7. lli I-konvenuti rrispondew ghall-ittra ufficjali msemmija fir-rikors guramentat u
interpellawhom sabiex jithallsu lura d-depozitu, izda kienu I-atturi li bagghu
inadempjenti;

8. i I-ewwel talba hija ¢ertament infondata ghaliex sabiex ikun hemm rinunzja
tacita z-zewg partijiet f’kuntratt iridu juru din I-intenzjoni. Jekk tintlaga’ I-ewwel
talba allura ffisser li I-atturi stess kienu rrinunzjaw ghall-istess klawsola u ma
jistghux allura issa jittentaw jibnu premessa proprju fuq l-istess artikolu.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.*

! Esebiti mar-Risposta Mahlufa kien hemm kopja tal-konvenju datat 14.03.2015 a fol. 7 sa 9, kopja tal-estensjoni tal-
istess konvenju datata 14.04.2015 a fol. 10, kopja tas-sanction letter ta’ HSBC Bank Malta p.l.c. datata 23.04.2015 a fol.
11 sa 19, kopja tal-Life Assurance datata 24.04.2015 a fol. 20 sa 21A, kopja tar-rapport peritali datat 29.05.2015 a fol.
22 sa 31 u kopja ta’ ittra ta’ HSBC Bank Malta p.l.c. datata 17.06.2015 fejn informa lill-konvenuti li ma kienx se jaghti s-
self mitlub, a fol. 32.
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Bl-ispejjez u l-atturi minn issa ingunti in subizzjoni.

Rat il-Kontrotalba tal-konvenuti rikonvenzjonanti Christopher James Arthur
Townshend u Adlene Townshend li giet ipprezentat flimkien mal-istess

Risposta Mahlufa fit-22 ta’ Lulju, 2015 u |i jghid kif ge;j:

1. llli I-konvenuti rikonvenzjonanti kienu dahlu fi ftehim mal-atturi rikonvenzjonati
fl-14 ta’ Marzu, 2015 u dan ghal bejgh ta’ fond numru 68, gja 35, fi Triq il-Herba,
Zejtun, inkluz garage u dan versu I-prezz ta’ €173,000.

2. llli dan il-konvenju gie estiz fl-14 ta’ April, 2015 u b’hekk il-konvenju gie estiz sat-
30 ta’ Gunju, 2015.

3. llli dan il-bejgh u xiri kien soggett ghall-facilita bankarja.
4. llli I-bank relattiv m’offriex din il-facilita stante li |-perit Cleaven Tabone tal-istess
bank sab li valutazzjoni reali tal-fond de quo kienet ta’ €110,000 u cjoé €63,000

angas mill-prezz li riedu I-atturi rikonvenzjonati.

5. llli mal-konvenju relattiv I|-konvenuti rikonvenzjonanti hallsu |-ammont ta’
€10,000 bhala depozitu.

6. llli permezz ta’ ittra uffi¢jali datata 30 ta’ Gunju, 2015 I-konvenuti
rikonvenzjonanti interpellaw I-atturi sabiex jersqu ghar-rifuzjoni tal-ammont ta’
€10,000 li thallas bhala depozitu.

7. i I-atturi rikonvenzjonati bagghu inadempjenti.

8. llli ghalhekk kellha ssir din il-kontrotalba.

Ghaldagstant I-esponenti jitolbu umilment li din I-Onorabbli Qorti jogghobha:

1) Tiddikjara li I-atturi rikonvenzjonati huma debituri tal-konvenuti rikonvenzjonanti
fl-ammont ta’ €10,000.

2) Tordna lill-atturi rikonvenzjonati sabiex ihallsu I-ammont ta’ €10,000.
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Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali datata 30 ta’ Gunju 2015 u l-imghax mid-
data tat-30 ta’ Gunju 2015 u l-atturi rikonvenzjonati in subizzjoni.2

Rat id-digriet taghha tal-11 ta’ Jannar, 2016° fejn lagghet it-talba tal-attur

rikonvenzjonat Renato Aquilina biex iggustifika |-kontumacja tieghu ghall-

kontrotalba tal-konvenuti rikonvenzjonanti.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-atturi rikonvenzjonati Renato Aquilina u Doreen

Aquilina li giet ipprezentata fil-15 ta’ Jannar, 2016, u mahlufa minn Renato

Aquilina, li biha eccepew:

Illi permezz ta’ konvenju datat 14 ta’ Marzu, 2015, I-atturi rikonvenzjonati kienu
dahlu fi ftehim mal-konvenuti rikonvenzjonanti u dana ghall-bejgh ta’ fond

numru 68, gja 35, fi Triq il-Herba, Zejtun, inkluz garage u dan versu l-prezz ta
€173,000.

Ili I-konvenuti rikonvenzjonanti kienu marbutin b’kundizzjoni espressa li jekk
riedu li I-bejgh u x-xiri jkun soggett ghall-facilita bankarja, dawn kellhom jottjenu
tali u jipprezentaw I-istess fi zmien erba’ gimghat mid-data tal-konvenju.

i fl-14 ta’ April, 2015 |-konvenuti rikonvenzjonanti talbu li jigi estiz il-konvenju u
ghal dan il-ghan ghamlu skrittura privata fejn specifikament qablu li I-perjodu li
fih il-konvenuti rikonvenzjonanti kellhom jottjenu I-facilita bankarja jigi estiz sal-
15 ta’ Mejju 2015, filwaqt li I-klawsoli I-ohra kollha tal-konvenju jibqghu mhux
mittiefsa.

Illi I-konvenuti rikonvenzjonanti naqsu li jersqu ghall-kuntratt finali minghajr ebda
raguni. Di piu, sa kif ukoll wara I-15 ta’ Mejju 2015, huma naqsu li jinfurmaw lill-
atturi rikonvenzjonati dwar I-ottjeniment jew xort’ohra tal-facilita bankarja.

Illi meta I-konvenuti rikonvenzjonanti ma infurmawx lill-atturi rikonvenzjonati bl-
ottjeniment jew xort’ohra tal-facilita bankarja sad-data stipulata jew tal-anqgas
ma talbux ghal estensjoni ohra, tali kien tfisser (1) li huma kienu ottjenew il-

2

Mal-kontrotalba kien hemm ukoll annessi, apparti dokumenti li kienu diga pprezentati in atti, kopja ta’

acknowledgement ta’ bank transfer a fol. 63 u kopja tal-ittra ufficjali responsiva datata 30.06.2015, b’notifika lill-atturi
fl-04.07.2015 a fol.64 sa 67.
* Afol. 78 sa 84.
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facilita bankarja jew (2) li huma kienu ser jipprocedu bix-xiri tal-fond inkwistjoni
minghajr l-ottjeniment tal-facilita bankarja.

6. i I-konvenuti rikonvenzjonanti m’ghandhomx id-dritt li jippretendu li minkejja li
huma qablu u accettaw I-kundizzjoni espressa msemmija, huma jinjoraw tali u
ma jersqux ghall-kuntratt finali u minn fuq jippretendu li jiehdu I-ghaxart elef
depozitu lura.

7. Salv eccezzjonijiet ulterjuri.

Ghaldagstant it-talbiet tal-konvenuti rikonvenzjonanti ghandhom jigu michuda.

Bl-ispejjez u I-konvenuti rikonvenzjonanti minn issa ingunti in subizzjoni.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.

Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tal-24 ta’ Mejju, 2017 fejn il-kawza thalliet ghal-lum

ghas-sentenza.

II-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kwistjoni bejn I-partijiet principalment hija dwar I-interpretazzjoni i
ghandha tinghata lil kundizzjoni stipulata fil-konvenju li sar bejn il-partijiet fl-

14 ta’ Marzu, 2015 u l-estensjoni tal-imsemmi konveniju li saret fl-14 ta’ April,
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2015, liema kundizzjoni tghid illi I-konvenuti kellhom jgharrfu lill-atturi dwar
[-ottjeniment ta’ facilita bankarja sa Zzmien erba’ gimghat mill-iffirmar tal-
konvenju. L-atturi jikkontendu ladarba skada I-imsemmi perjodu minghajr
ebda notifika lill-atturi, kien hemm il-prezunzjoni li I-konvenuti jew ottjenew
tali facilita jew li kienu ser jirrinunzjaw ghaliha u ghaldagstant huma issa
obbligati li jaddivjenu ghall-kuntratt finali. ll-konvenuti min-naha taghhom
isostnu li I-konvenju kien soggett li tinghata tali facilita bankarja u minhabba
li l-istess facilita bankarja kienet suggetta ghal rapport favorevoli tal-perit
maghzul mill-bank dwar I-istima tal-post, liema stima rrizultat li kienet ferm
aktar baxxa mill-prezz tal-post kif miftiehem fil-konvenju, I-facilita bankarja
giet michuda mill-bank u ghaldagstant |-konvenuti ma kinux obbligati
jaddivjenu ghall-kuntratt finali. Inoltre |-konvenuti pprezentaw kontrotalba
fejn talbu r-rifuzjoni tas-somma mhallsa minnhom lill-atturi bhala depozitu

mal-konvenju ta’ €10,000.

Provi u rizultanzi

L-attur Renato Aquilina fix-xhieda tieghu® jispjega li meta hu u martu
ddecidew li jbieghu d-dar matrimonjali taghhom ghax xtaqu jbiddlu I-post,
kienu gabdu diversi agenti fosthom ir-Remax |i kienu hadu lill-konvenuti
jaraw il-post taghhom fit-13 ta’ Marzu, 2015. Filghaxija |-manager tar-Remax
kien qalilhom li I-konvenuti xtaqu jixtru I-post u ffissaw d-data ghall-konvenju
ghall-ghada stess u qalilhom li I-agenzija hadet hsieb ta’ kollox inkluz in-nutar

li kellu jkun Dr George Spiteri Debono. Fil-fatt iffirmaw il-konvenju |-ghada fl-

4 Affidavit, a fol. 141 sa 143.
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ufficini tar-Remax, Birkirkara. L-attur jghid li I-konvenuti kellhom jaghmlu d-
depozitu ta’ €10,000 man-nutar fi zmien gimaghtejn mill-konvenju u d-
depozitu kellu jinghata lill-atturi mal-kuntratt finali flimkien mal-bilan¢
miftiehem ta’ €163,000. L-attur jghid li effettivament huma kellhom idahhlu
biss €163,000 minhabba |i l-agenti tar-Remax kienu ser jiehdu parti mill-
prezz totali tal-bejgh fis-somma ta’ €10,000. Renato Aquilina jghid li |-hlas
tad-depozitu huwa ma kienx rah ghax dan l-ammont kellu jinghadda lin-
nutar xi granet wara u n-nutar kien qallu li ma kellux ghalfejn inkun prezenti.
L-attur jenfasizza li fil-konvenju kien hemm kundizzjoni li I-konvenuti kellhom
jinfurmawhom bl-otteniment tal-facilita bankarja sa erba’ gimghat mill-

iffirmar tal-konveniju.

L-attur jispjega li fil-prezz ma kienx hemm inkluz biss il-binja izda kienu
inkluzi wkoll I-ghamara u l-appliances. Qal li dawn kienu jinkludu I-kéina
kompluta tal-oak bil-wicc tal-quartz, 1-appliances, |-airconditioner, kamra tal-
banju gdida ec¢. L-attur enfasizza kemme-il darba li I-konvenuti kienu
herganin li jiehdu |-post u wara I-konvenju kienu marru diversi drabi jkejlu
biex jaraw kif ser tidhol |-ghamara u jippjanaw u anki gabu perit taghhom
biex jara li kollox kien skont il-permessi tal-MEPA. L-attur jispjega wkoll i
minkejja |li ghaddew l-erba’ gimghat mill-konvenju, huma bagghu ma
rcevewx minghand il-konvenuti I-konferma dwar jekk kinitx inhargitilhom il-
facilita bankarja. L-attur jghid li hu kien i¢empel lin-nutar u lil tar-Remax u
dawn kienu jaccertawh li kollox miexi kif suppost. L-attur isemmi wkoll li kien
mar il-perit inkarigat mill-HSBC biex jispezzjona I|-post f’April 2015. Aquilina
jghid li beda jinkwieta meta f'nofs Gunju 2015 il-konvenuta qaltlu i kienet
ser tiehu perit iehor, it-tielet wiehed, jara I-post u galet li dan kien il-perit tal-
HSBC. L-attur jghid illi sar jaf li I-konvenuti ma ridux ikomplu bil-bejgh fit-22
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ta’ Gunju, 2015 permezz ta’ telefonata minghand Isaac Schiavone tar-Remax
li qallu li kien hemm problema mal-bank u dan kien biss gimgha gabel ma
kien ser jiskadi I-konvenju. Isaac Schiavone gallu li kien ged jinghad li |-prezz
tal-post kif miftiehem fil-konvenju kien over-valued u I-attur jikkontendi li din
kienet biss skuza ghax il-prezz kien gust meta tgis fejn kien jinsab il-post u d-

dags tieghu.

L-attur jghid li minhabba li I-konvenuti riedu li |-kuntratt jsir fi zmien tliet
xhur u huma ma kellhomx ¢ans jixtru post gdid, bdew inehhu |-ghamara u
krew garaxx biex igieghdu fih din l-ghamara.” Kienu krew ukoll post
f’Marsaskala biex jogoghdu fih fil-frattemp.® L-attur ipprezenta kopja tal-ittra
ufficjali’ li huma baghtu lill-konvenuti fl-24 ta’ Gunju, 2015 biex jaddivjenu
ghall-kuntratt finali, pero fl-istess nifs jghid |i dak li ged jippretendu mill-
kawza huwa biss li jinghata lilhom id-depozitu tal-€10,000 u jghid li ma tistax
tintlaga’ t-talba tal-konvenuti fil-kontrotalba taghhom li jiehdu minghandu d-
depozitu ta’ €10,000 ghax in-nutar gatt ma kien ghaddihomlhom dawn I-
€10,000. Semma wkoll incident li sehh wara li huma fittxew lill-konvenuti bil-
Qorti, fejn I-konvenut kien ¢empillu u beda jghajru u sahansitra kien mar

jghajjat wara I-bieb tad-dar taghhom.

In kontroezami l-attur jghid® Ii wara li waga’ |-konvenju inkwistjoni ma
regghux gieghdu I-proprjeta taghhom fis-suqg ghall-bejgh. Qabel ma tfaccaw
il-konvenuti, il-proprjeta taghhom kienet ilha sitt xhur fis-sug ghall-bejgh

mar-Remax u mal-agenti |-ohrajn. L-attur jghid li t-talba ghall-estensjoni tal-

> Kopja ta’ réevuta ta’ €112.50 minn F. Caruana Bros ghall-kiri ta’ garaxx f'Baggi Lane, a fol. 144.
® Ir¢evuta ta’ €300 ghall-kiri ta garaxx, a fol. 145.
7Afo/. 146 u 147. L-atturi pprezentaw b’nota kopja legali tal-ittra ufficjali, a fol. 205.
8 A fol. 192 sa 202.
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konvenju kienet giet mill-konvenuti ghax kien jonqoshom xi karti u dak iz-
zmien fI-HSBC kien hemm strike. Renato Aquilina jghid illi gimgha gabel ma
kellhom jidhlu ghall-kuntratt finali, cemplilhom Isaac Schiavone u qgalilhom
biex imorru |-ufficcju u spjegalhom affarijiet li hu ma fehemx u qgal li sal-lum
ma jafx ghaliex ma sarx il-kuntratt. L-attur ikkonferma li fetah il-kawza biex
jinghata 1-€10,000 depozitu li suppost ghaddewlu |-konvenuti u qal li jaf li
dawn il-flus geghdin ghand in-nutar ghax l|-avukat difensur tieghu kien
ikkuntatjah u qallu li n-nutar kellu jiddepositahom il-Qorti. Aquililna zied
jghid ukoll li I-kawza kien ghamilha biex jirkupra l-ispejjez li ghamel ghalxejn,
bhal kiri tal-garaxxijiet. L-attur jghid li jippretendi li jithallas dawn il-flus anki
jekk jinstab li ma kienx tort tal-konvenuti li ma sarx il-kuntratt ghax hu halla
f'idejn ir-Remax. Aquilina jghid illi huwa gatt ma ¢empel lill-konvenuti wara i
ma sehhx il-kuntratt u langas il-konvenuti ma kienu gatt ¢cemplulu. Kien
hemm biss I-okkazjoni fejn I-konvenut mar bil-mutur wara I-bieb tad-dar

taghhom tard filghaxija u hu kien cempel lill-Pulizija.

Fl-affidavit taghha l-attrici Doreen Aquilina’ tikkonferma li tal-agenzija
Remax kienu hadu lill-konvenuti jaraw il-post taghhom u dawn riedu jixtruh
mill-ewwel u kienu marru ta’ sikwit il-post wara |-konvenju. L-attrici bhar-
ragel taghha tghid |i |I-konvenuti kienu verament entuzjasti |i jixtru d-dar
taghhom u gatt ma wrew nuqqas ta’ interess. L-attri¢i ssostni li |-kwistjoni
tas-sanction letter kienet skuza ghax il-manager tar-Remax kien qalilhom li |-
konvenuti kienu tat-tajjeb bizzejjed biex jixtru d-dar minghajr bzonn ta’ self

mill-bank u li kellhom il-flus il-Kanada.

° A fol. 155.
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L-attrici qalet li f’April, 2015 kien ¢emplilhom tar-Remax biex imorru jgeddu
I-konvenju fl-ufficcini taghhom f'Birkirkara. Tghid li kienet stagsiet lin-nutar
dwar il-flus li kellhom jiehdu u dan aécertahom li |-bank kien diga hareg
cheque ghall-ammont globali u dalwaqt kellu jsir il-kuntratt finali u li meta
sagsietu raguni ghall-estensjoni galilha li I-konvenuti riedu jlestu xi karti u
biex huma l-atturi jkollhom aktar opportunita li jsibu fejn jixtru. L-attrici tghid
li kienet qaltlu li ghalihom ma kinitx problema li jsir il-kuntratt mill-ewwel,

pero xorta accettaw li jgeddu.

Xehed ukoll Mark Nurton, manager tar-Remax Central, li jghid® Ii huma
kienu agenti tal-proprjeta tal-atturi u kien ghalhekk li hu ha sehem fin-
negozjar biex jipprova jbighilhom il-proprjeta. Lill-konvenuti kien sar jafhom
tramite agent iehor tar-Remax, certu Isaac Schiavone, li kien ged juri lill-
konvenuti proprjetajiet fuq il-kotba taghhom u x-xhud kien iltaga’ maghhom
meta marru jaraw il-post tal-atturi u ghalhekk ghagdu n-negozju. Ix-xhud
jispjega li bhala Remax huma jaghtu l-opinjoni taghhom dwar prezzijiet, pero
finalment huwa I-klijent li jiffissa |-prezz tal-proprjeta. Nurton jghid li f'dan il-
kaz il-post tal-atturi kien tnizzel fuq il-kotba taghhom fil-21 ta’ Lulju, 2014 bil-
prezz ta’ €225,000 u dwar dan il-prezz jghid li ma jafx jekk kienx il-prezz

' Fis-7 ta’

rakkomandat minnhom stess jew kienx dak li riedu l-atturi.’
Novembru, 2014 kollega tieghu mill-uffic¢ju tal-Fgura, Ray Sammut, ghamel
riduzzjoni fil-prezz tal-proprjeta tal-atturi ghal €185,000. Dwar din ir-
riduzzjoni Nurton jghid |i din kienet saret minn Ray Sammut fuq price

reduction form.*” Ix-xhud jghid illi Isaac Schiavone lill-konvenuti kien uriehom

19 A fol. 100 sa 103.
™ Qal ukoll li probabbilment Isaac Schiavone seta’ kien jaf min kien iffissa I-ewwel prezz, pero dan ix-xhud gatt ma
ttella’ jixhed ghax jirrizulta li kien ghaddej b’kura medika barra minn Malta.
25 fol. 109 — price amendment form iffirmata ukoll mill-atturi li kienu ged jaghtu I-kunsens taghhom |i jibgghu
rapprezentati mill-agenzija Remax bil-prezz kif gie ridott.
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diversi postijiet li kienu jvarjaw fil-prezz minn €119,000 ghal €190,000 u qgal li
meta jkun hemm offerta solida kien jidhol huwa wkoll. Fil-kaz tal-proprjeta
tal-atturi kien hemm offerta finali ta’ €173,000 da parti tal-konvenuti. Ix-
xhud jikkonferma li I-konvenju kien sar I-ufficcju taghhom f'Birkirkara. Ix-
xhud jghid illi minn dak |i jiftakar f'dan il-kaz, kien gie appovat is-self tal-bank
u giet mghoddija is-sanction letter tal-bank lin-nutar, perd wara ngalghet xi
problema minhabba |-valutazzjoni tal-post mill-perit tal-bank u jahseb li sar
jaf b’din il-problema minghand in-nutar stess. Nurton jghid li f'kazijiet bhal
dawn huma jippruvaw jintermedjaw bejn il-partijiet, pero jghid li kien hemm
differenza kbira wisq bejn il-prezz miftiehem fuq il-konvenju u I-valutazzjoni

tal-perit tal-bank u minhabba f’hekk il-kuntratt finali ma kienx sar.

In kontroezami Mark Nurton® ikkonferma li dahal mill-bidu fin-negozjar ta’
din il-proprjeta bejn il-partijiet, meta il-prezz kien diga gie ridott ghal
€185,000. Ix-xhud jghid |i meta gie ridott |-prezz, ma kien inbidel xejn
rigward dak li kellu jinbiegh mal-post bhala ghamara u affarijiet ohrajn. Ix-
xhud jghid li huma bhala agenzija ma jgabbdux periti biex jivvalutaw il-
proprijeta, pero jikkomparaw ma’ proprjetajiet ohrajn li jkun hemm fis-suq li
jkunu fuq l-inventarju taghhom, average ta’ metri kwadri tal-post, fejn
jinsab, il-finishings tieghu u affarijiet bhal dawn. Mark Nurton jghid illi I-
proprjeta tal-atturi li ghandha 72 square metres internal u 41 square metres
external, il-prezz miftiehem fuq il-konvenju ta’ €173,000 kien jirrifletti price
per square metre ta’ €1,531 per square metre, mentri mir-rapport li johrog
mill-inventarju tar-Remax tal-proprjeta kollha li jkollhom fuq il-kotba fiz-
Zejtun bil-garage u bl-istess specifications, il-prezz normali li kellhom listed

kien ta’ €1,973 per square metre. Ix-xhud jghid ukoll li probabbilment kien

3 A fol. 103 sa 108.
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hemm xi negozjar iehor biex jergghu jinzlu fil-prezz, perdo ma kienx intlahaq
ftehim. Nurton jghid |li huma bhala agenzija normalment jithallsu mill-
bejjiegh, izda dan jiddependi mill-ftehim li jkun hemm. Fil-kaz odjern gie
stipulat mal-konveniju li I-kummissjoni taghhom kellha tithallas mill-bejjiegha
u peress li I-kuntratt finali baga’ ma sarx l|-agenzija Remax ma haditx

kummissjoni.

Xehed ukoll Brian De Gray™ Branch Manager tal-Mosta ta’ HSBC Bank Malta
p.l.c., li kkonferma li I-home loan inkwistjoni ghaddiet minn taht idejh. Is-
sanction letter harget fis-27 ta’ April, 2015 gabel |-iskadenza tal-konvenju. Ix-
xhud jghid li s-sanction letter ikun fiha is-soliti kundizzjonijiet normali ta’
ipoteka, insurance coverage, valutazzjoni tal-perit tal-bank biex jikkonferma
li I-prezz hu tajjeb. F'dan il-kaz il-perit Cleaven Tabone kien ivvaluta il-
proprjeta inkwistjoni ghall-prezz ta’ €110,000. Ix-xhud ikkonferma wkoll I-
ittra |i hu stess baghat ghan-nom tal-bank™ fejn infurmaw lill-konvenuti |i I-
bank kien gieghed jirrifjuta li jaghtihom s-self u spjega li I-bank dejjem johrog
sanction letter suggetta ghall-kundizzjonijiet li semma u jekk xi wahda minn
dawk il-kundizzjonijiet ma sehhx, il-bank ma jkunx jista’ jaghti self. Ix-xhud
jehid li f'dan il-kaz ma setghux jaghtu s-self tas-somma mitluba mill-
konvenuti ghax il-perit tal-bank, il-proprjeta kien stmaha €60,000 ingas mill-
prezz miftiehem fil-konvenju.’® Ix-xhud spjega li s-sanction letter mhix il-
kuntratt tas-self innifsu izda kif issuggerietlu il-Qorti, pre-agreement mal-
bank. Ix-xhud spjega li hemm commitment mill-bank mal-hrug tas-sanction

letter, izda soggett ghall-kundizzjonijiet hemm imposti.

" A fol. 115 sa 118 u 120.

1 ll-kundizzjoni relattiva tas-sanction letter tal-bank datata 27.04.2015 kienet tghid: “an architect’s valuation on our
standard form to be completed by an architect appointed by the Bank with no unfavourable comments by the architect
and also confirming that property is fully completed and serviced.”
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In kontroezami Brian De Gray jghid"’ li kien ilu fuq home loans 18-il sena u
dik li spjega kienet il-pro¢edura normali. Pero ammetta li gqatt ma kien iltaga’
ma’ kaz bhal dan fejn il-perit taghhom ivvaluta I-proprjeta €60,000 inqgas
mill-prezz miftiehem fuq il-konvenju. Ix-xhud jghid li |-periti tal-bank ma
jinghatawx il-prezz tad-dar miftiehem mill-partijiet fil-konvenju, biex ma
jigux influwenzati. F'dan il-kaz hu ¢empel lill-perit inkarigat mill-bank biex
jerga’ jivverifika I-valutazzjoni li kien ghamel. Brian De Gray jghid illi I-bank
jimponi din il-kundizzjoni ghax il-bank jiehu |-proprjeta bhala security ghas-
self. Ix-xhud jikkonferma illi min-naha tal-bank kien hu li ttratta mal-
konvenuti. Il-konvenuti kellhom jaghtu lill-bank evidenza tal-introjtu
taghhom, tal-impjieg li ghandhom u kellhom ukoll jifthu kont bankarju hawn
Malta u jikkonferma li I-konvenuti kienu ghamlu kulma kien talabhom il-
bank. Normalment dawn il-formalitajiet jiehdu b’kollox xi tliet gimghat biex

isiru.

ll-konvenut Christopher Townshend fl-affidavit tieghu'® jispjega li hu u I-
konvenuta waslu Malta f'Ottubru, 2014, ftit wara li zzewwgu. ll-konvenut
jehid li fit-12 ta’ Marzu, 2015 kienu sabu proprjeta li interessathom u kienu
kellmu lil Isaac Schiavone li kien ged jurihom xi proprjetajiet ohrajn, biex
johodhom jarawha. L-ghada raw il-proprjeta minn gewwa u ghogbithom
hafna u hallew f'idejn Schiavone biex jinnegozja |-prezz u wara dan
infurmahom li l-atturi lesti jaslu sa €173,000. ll-konvenuti xtaqu li jersqu
ghall-kuntratt kemm jista’ jkun malajr biex jibbenefikaw mill-iskema li kien
hemm ghall-first time buyers. ll-konvenut jghid li ghal dak I-ammont kellhom

bzonn self mill-bank u fil-konvenju gie ddikjarat li I-bejgh kien soggett ghall-

Y Afol. 118 sa 122.
18Afol. 168 u 169 bi traduzzjoni bil-Malti a fol. 170 u 171.
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kundizzjoni li jinghata s-self mill-bank. ll-konvenut jghid li fis-16 ta’ Marzu,
2015 marru I-HSBC biex jaghmlu l-applikazzjoni ghas-self u fit-30 ta’ Marzu,
2015 ghamlu wire-transfer ta’ €10,230 mill-bank taghhom fil-Kanada lin-
nutar. FI-1 ta’ April fl-HSBC kien hemm strike u |-konvenuti kienu mhassbin
ghax ma kinux certi li kollox kien ser isir fil-hin biex jibbenefikaw mill-iskema
tal-first time home buyers. Pero fl-14 ta’ April, 2015 kienu I-atturi li talbuhom
estensjoni tal-konvenju biex ma jharbtux |-ezamijiet tat-tifla taghhom. II-
konvenut jghid li s-sanction letter tal-bank harget fit-23 ta’ April, 2015
b’¢erti kundizzjonijiet, fosthom I-insurance li ghamluha I-ghada. ll-konvenuti
sahansitra ghamlu arrangamenti biex igibu l|-affarijiet taghhom mill-Kanada.
Fit-22 ta’ Mejju, 2015 |-bank baghat il-perit tieghu biex jara |-post u fis-17 ta’
Gunju, 2015 kienu xxukkjati meta rcevew ittra mill-bank fejn gew infurmati li
[-bank kien ged jirrifjuta li jaghtihom is-self peress li |-perit tal-bank kien
gieghed jistma li I-proprjeta inkwistjoni kienet tiswa €110,000. llI-konvenut
jghid li mbaghad kienu rcevew xi zewg telefonati b’ton irrabbjat mill-atturi u
ghalhekk iddecieda li jmur ghandhom biex jiddiskuti dak li kien ged jigri,

imma ma kinux fethulu.

In kontroezami il-konvenut®™ ikkonferma li kien gabel mal-prezz stipulat fil-
konvenju ta’ €173,000. Mistogsi kif kienu applikaw ghas-self mill-bank fit-23
ta’ April, 2015 meta t-terminu stipulat fil-konvenju biex tinhareg is-sanction
letter mill-bank kellu jkun il-11 ta’ April, 2015,%" jghid i minhabba l-istrike tal-

HSBC, kollox kien waga’ lura.

Y \s-sanction letter tal-bank fil-fatt harget fis-27 ta’ April, 2015. Ara fol. 40 sa 50.
20 A fol. 214 sa 218.
2! \s-sanction letter tal-bank a fol. 40 taghmel riferiment ghall-applikazzjoni tal-konvenuti tat-23 ta’ April, 2015.
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Fl-affidavit taghha |-konvenuta Adlene Townshend tghid®, li hi kienet rat il-
proprjeta inkwistjoni fuq il-website tar-Remax fit-12 ta’ Marzu, 2015 u kienet
kellmet lil Isaac Schiavone li kien uriehom postijiet ohrajn li kienu fuq il-kotba
tal-agenzija u |-ghada kienu raw il-post u ghogobhom hafna. Dwar il-prezz
galet li Schiavone u impjegat iehor tar-Remax, Mark Nurton, innegozjaw il-
prezz u qalulha li l-aktar li I-atturi kienu lesti li jinzlu kien sa €173,000. II-
konvenuta tghid li kienu jafu li kienet harget skema ghall-first time buyers li
ma jhallsux taxxa fuq l-ewwel €150,000 jekk il-kuntratt finali jsir qabel it-30
ta’ Gunju, 2015 u I-konvenju ghalhekk sar malajr biex jibbenefikaw minn din
I-iskema. II-konveniju sar fl-14 ta’ Marzu, 2015 bl-Ingliz u qalet ma tafx kif issa
[-attur ged jghid |li ma tantx jaf bl-Ingliz, ghax fil-fatt meta kellmuh dejjem
kellmuh bl-Ingliz. ll-konvenuta tghid ukoll li minhabba I-prezz tal-post |i kienu
se jixtru, huma kellhom bilfors jiehdu self u gaghdu attenti li fil-konvenju
jitnizzel li I-kuntratt isir biss jekk jinghatalhom self mill-bank. Fil-fatt qalet i
marru |-HSBC fis-16 ta’ Marzu, 2015 u I-HSBC talbuhom ghal assigurazzjoni
fuq hajjithom, site plan mir-Registru tal-Artijiet u stima ta’ perit, li wara saru
jafu li kellu jkun maghzul mill-bank stess. ll-konvenuti kienu ghamlu kollox kif
kien talabhom il-bank u nghataw in-numru tal-perit biex jiftiehmu mieghu
data u l-ewwel data li I-perit seta’ imur jispezzjona I-post kienet f'Mejju,
2015. Fit-30 ta’ Marzu, 2015 il-konvenuti ghamlu trasferiment ta’ €10,230

lin-nutar Spiteri Debono.

ll-konvenuta tghid illi fl-1 ta’ April, 2015 kien beda strike |-HSBC u |-
konvenuta u zewgha kienu inkwetati ghax it-terminu biex tinhareg is-
sanction letter kien |-11 ta’ April, 2015. Ill-konvenuta tghid illi fl-14 ta’ April,

2015 kienu iffirmaw estensjoni mitluba mill-atturi biex ma jharbtux I-

22 A fol. 165 sa 167 u traduzzjoni bil-Malti a fol. 172 sa 174.
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ezamijiet tat-tifla taghhom u inkwetat minhabba I-konvenju kien ser jiskadi
fl-ahhar gurnata tal-iskema ghal first time buyers. Is-sanction letter harget
fit-23 ta’ April, 2015.” L-assigurazzjoni fuq il-hajja giet finalizzata mal-HSBC
fit-3 ta’ Mejju, 2015 u |-ghada baghtu kopja tas-sanction letter u s-site plan
lin-nutar Spiteri Debono u ¢cemplet lill-attur biex tikkonferma mieghu d-data
ta’ meta kellu jmur jara |-post il-perit tal-bank. Fit-22 ta’ Mejju, 2015 il-
konvenuta Itagghet mal-perit tal-bank fid-dar tal-konvenuti. Hija kellha
bzonn tiehu I-qgisien minhabba I-purtieri u I-ghamara taghhom. Ill-konvenuti
kienu mbaghad ircevew l-ittra tal-bank fis-17 ta’ Gunju, 2014 fejn gew
infurmati li I-bank kien gieghed jirrifjuta li jaghtihom is-self minhabba I-
istima tad-dar mill-perit tal-bank kienet €63,000 ingas mill-prezz miftiehem

fuq il-konvenju. Mill-ghada bdew icemplulha I-atturi.

In kontroezami I-konvenuta tghid®* li ma kinitx taf ghaliex skont is-sanction
letter tal-HSBC® l-applikazzjoni ghas-self kienet saret fit-23 ta’ April, 2015,
ferm wara it-terminu stipulat fil-konvenju ghas-sanction letter tal-bank li
kellha tinhareg sal-11 ta’ April, 2015. Qalet li huma marru jaghmlu kollox
mill-ewwel. Mitluba biex tghid il-vera r-raguni ghalfejn ma resqux ghall-
kuntratt, il-konvenuta wiegbet |i dan kien minhabba li I-bank ma riedx

jaghtihom s-self li kellhom bzonn.

Xehed ukoll il-perit inkarigat mill-HSBC, il-perit Cleaven Tabone® i
ikkonferma bil-gurament ir-rapport redatt minnu.”’ Ix-xhud jghid li fuq il-post

mar darba u wasal ghall-valur ta’ €110,000 billi kkunsidra I-area, it-tip ta’

% Ara nota f'giegh il-pagna 19.
2% A fol. 206 sa 213.
% A fol. 40.
% A fol. 175 sa 178.
7 A fol. 184 sa 191.
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proprjeta u finishings, kemm fiha xoghol biex tingieb “to a better value” u
kkumpara ma’ valuri ta’ estate agents ghall-proprjetajiet simili. Ix-xhud jghid
li ma hax kont tal-furnishings, pero jispjega |li ma kien hemm xejn specjali
rigward |-oggetti fissi fil-post. Ix-xhud spjega li I-bank ma jaghtihx il-prezz
miftiehem bejn il-partijiet u |-pjanti tal-post igibhom minghand is-sid jew
minghand min ikun ser jixtri. F'dan il-kaz fuq il-post kien hemm is-sidien u s-
sinjura Townshend. Wara li kien ghamel il-valutazzjoni, kien ¢empillu I-
manager tal-bank ghax il-valutazzjoni tieghu kienet ferm ingas mill-prezz li
kienu ftiehmu I-partijiet u hu wiegbu |i jekk irid opinjoni ohra minn perit

iehor, ma kinitx problema ghalih.

In kontroezami |-perit Tabone jghid®® |i mhijiex il-prassi li jbiddlu I-
valutazzjoni taghhom, perd mhux eskluz li I-bank igabbad lil xi haddiehor.
F'dan il-kaz ma jafx jekk tgabbadx perit iehor mill-bank. Ix-xhud jikkonferma
li ma kienx stagsa ghall-prezz miftiehem mill-partijiet u jghid li ma jiftakarx
jekk kienx gal lis-sidien li huwa kien inkarigat mill-bank biex jaghmel il-

valutazzjoni.

Xehed ukoll in-nutar George Spiteri Debono® li jghid li I-kumpraturi kienu
ingaggaw lil Remax u dawn issuggerewlhom li jahdmu bih bhala nutar u jghid
ukoll li gabel il-laggha mieghu kien hemm biss telefonata. Ix-xhud jghid li I-
estensjoni tal-konvenju saret ukoll quddiemu u jissoponi li |-estensjoni
setghet saret mill-kumpraturi ghax dak iz-zmien il-bank kellu hafna talbiet
ghal self u kien waga’ lura fix-xoghol. Ix-xhud jispjega li I-loan tinghata fil-
gurnata tal-kuntratt meta I-bank jaghti s-self lill-kumpraturi li jiddelegaw lill-

bank ihallas il-flus mislufa direttament lill-vendituri. In-nutar Spiteri Debono

%8 A fol. 179 sa 183.
2 A fol. 221 sa 226.
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jehid li biex il-vendituri ma jkunx f'limbu komplet, tinhareg sanction letter li
effettivament harget, pero ma kienx hareg il-bank loan. Ir-raguni kienet |i s-
sanction letter kienet soggetta ghall-kundizzjoni |i ssir valutazzjoni tal-post
inkwistjoni mill-perit tal-bank, li ma kinitx favorevoli u s-sanction letter giet
irtirata xi sitt ijiem gabel ma skada I-konvenju. Id-depozitu ta’ €10,000 qal li
ghadu ghandu fil-general clients’ account tieghu kif inhu obbligat |i jaghmel
skont il-Kap. 55 tal-Ligijiet ta’ Malta. Ix-xhud jghid |i dawn il-flus lest li
jiddepozitahom il-Qorti jekk jigi hekk ordnat mill-Qorti. Ix-xhud jghid li |-
ispejjez tieghu diga thallsu mill-konvenuti u l-uniku parir li tahom lill-partijiet

dwar id-depozitu kien li jkellmu lill-avukati taghhom.

Kunsiderazzjonijiet legali

Mill-provi prodotti in atti, jirrizulta li saru hafna insinwazzjonijiet min-naha
tal-atturi bbazati fuq in-nugqgas taghhom li jifhmu x’kien ezattament qed
jigri, bhal meta in kontroezami l-attur stqarr li sal-lum ma kienx jaf ghaliex
ma sarx il-kuntratt. Inoltre filwaqt li fir-Rikors Mahluf I-atturi geghdin jitlobu
li I-konvenuti jaddivjenu ghall-kuntratt finali, fir-realta fix-xhieda tieghu u
anki in kontroezami, l|-attur stqarr illi jrid biss li jinghata d-depozitu ta’
€10,000 u l-ispejjez li nefaq f'kirjiet, meta fir-rigward tal-kirijiet li thallsu mill-
atturi langas biss hemm talba ghalihom fir-Rikors Mahluf tal-atturi. L-atturi
jaslu sahansitra biex jinsinwaw li kien hemm xi kolluzjoni bejn il-konvenuti u
[-perit mahtur mill-bank jew sahansitra mal-bank innfisu. Il-Qorti tqis illi
dawn it-tip ta’ insinwazzjonijiet ghandhom jigu skartati ghalkollox ladarba

mhumiex sostanzjati bl-ebda mod mill-provi. Fuq kollox il-Qorti trid
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tiddeciedi skont il-ligi abbazi tal-provi li jigu pprezentati quddiemha. Fid-dawl
tal-principji li jitnisslu mill-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna, min
jallega jrid jipprova dak li jallega, ossija onus probandi incumbit ei qui dicit
non ei qui negat, kif wara kollox jghid ¢ar u tond I-artikolu 562 tal-Kap. 12. L-
atturi ma jistghux jitfghu allegazzjonijiet bl-addoc¢¢ fuq il-konvenuti, anki ta’
mala fede, semplicement ghax inholoq intopp biex jinghata self mill-bank lill-
konvenuti. Dan aktar u aktar meta kienu l-atturi stess li xehdu dwar kemm
kienu herganin il-konvenuti biex jixtru |-post taghhom. Ma tressqu ebda
provi da parti tal-atturi biex jissostanzjaw I|-imsemmija allegazzjonijiet
taghhom u din il-Qorti ma tistax tibbaza fug sempli¢i insinwazzjonijiet

mixhutin addoce, kif inghad fis-sentenza Dr. H. Lenicher vs. J. Camilleri:*°

“F’kawzi civili l-attur li jallega li xi haga gratlu b’tort tal-konvenut irid
jipprova huwa a sodisfazzjon tal-Qorti li I-konvenut kellu tort. Jekk I-
attur ma jgibx din il-prova l-azzjoni tieghu ma jistax ikollha ezitu
favorevoli, anke jekk il-konvenut ma jipprovax - ghaliex legalment
mhux obbligat li jipprova - li l-incident ikun gara tort tal-attur. Dan
mhux ghaliex it-tort ghall-incident ikun tal-attur imma semplicement
ghaliex ma jkunx irnexxielu jipprova dak li allega bhala bazi tal-azzjoni
tieghu”.

Kwantu ghall-provi li tressqu dwar il-valutazzjoni li ghamel il-perit inkarigat
mill-bank HSBC, il-perit Cleavan Tabone, skont dak li xehed ir-rapprezentant
tal-HSBC, Brian De Gray, fl-ahhar mill-ahhar il-bank qaghad fuq din il-
valutazzjoni meta ddecieda li ma javvanzax is-self lill-konvenuti. Tqis illi |-
provi li tressqu dwar jekk I-istima tal-perit Cleavan Tabone kinitx korretta jew
le meta kkomparata mal-prezzijiet mitluba ghall-proprjetajiet simili li kienu

fuqg il-kotba tal-agenzija Remax, mhumiex daqgstant rilevanti biex tinhall il-

¥p A, 31.05.1972.
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vertenza odjerna, ghax finalment dak li jholl u jorbot f'din il-kawza huwa li I-
bank irrifjuta li javvanza s-self mitlub mill-konvenuti ghax il-perit tal-bank
iccertifika li l-proprjeta inkwistjoni kienet tiswa €63,000 ingas mill-prezz
miftiehem mill-partijiet fuqg il-konvenju. Il-gofol tat-talbiet kemm fir-rikors
promotur u kemm fil-kontrotalba huma bbazati fug jekk kienx hemm ksur
tal-konvenju da parti tal-konvenuti, f'liema kaz huma xorta marbutin li
jaddivjenu ghall-kuntratt finali, jew inkella jekk il-konvenju kienx suggett ghal
kundizzjonijiet li jekk ma javverawx ruhhom, il-konvenuti ma jkunux obbligati
jidhlu ghall-kuntratt finali, anzi jkollhom id-dritt ghar-rimborz tad-depozitu

mhallas minnhom.

llli ghar-rigward ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti, f'dan il-kaz specifiku ta’
konvenju, insibu rassenja ta’ gurisprudenza, li giet migbura tajjeb hafna minn
din il-Qorti kif diversament preseduta, fid-decizjoni fl-ismijiet Gemini

Holdings Limited et vs. Paul Busuttil pro et noe et*":

“F'materja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti, il-principju regolatur huwa
dak stabbilit fl-Art. 1002 tal-Kap. 16 li jipprovdi testwalment illi:

“Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghall-interpretazzjoni.”

Art. 1003 imbaghad ikompli:

“Meta s-sens tal-kelma ma jaqgbilx ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-
partijiet kollha kif ikun jidher ¢ar mill-partijiet mehudin kollha flimkien,
ghandha tghodd |-intenzjoni tal-partijiet.”

31 02.02.12 (Citaz. 513/2005).
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i fis-sentenza fl-ismijiet John Spiteri et vs. Popeye Investments Limited*?

inghad illi kif:

“Ravvizat fis-sentenza fl-ismijiet Elena Micallef vs. E. Ciantar
(Vol.X.345) deciza fit-3 ta’ Jannar, 1884 “quando sorgono difficolta
sulla intelligenza delle condizione di un contratto e sulle conseguenze,
la legge fornisce alcune norme indicative e dimostrative e criteri diretti
come mezzi d’interpretazione, senza vincolare la liberta del giudicante,

7nn

tenuta a prendere in calcolo le circostanze speciali in ciascun caso””.

Hawnhekk huwa opportun li jigu ribaditi certi principji regolanti |-kuntratti —

i) FFmaterja kuntrattwali |-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (I-artikolu

992(1) tal-Kodici Civili);*

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-artikolu 1002 tal-Kodi¢i Civili li
jehid li meta I-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt hu ¢ar, m’hemmx lok ghal interpretazzjoni. L-
interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att innifsu u mhux minn provi
estraneji, specjalment meta l-interpretazzjoni hija relattiva ghall-kwistjoni

principali.

iii) llli meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher car mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha tipprevali |-
intenzjoni. F'dan ir-rigward, din il-Qorti kif diversament preseduta, spjegat
illi:

“din ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid jirrizulta bla

dubju li s-sens tal-kwalsola li tkun jista’ biss jigi nterpretat b’mod univoko ghax
hu ¢ar. Irid jirrizulta wkoll li dan is-sens car tal-kliem ma jkunx jagbel ma’ dak li

2 Q.A., 03.11.2006.
33 carmelo Bajada noe vs. Fr. S. Cachia et noe, App. Kumm., 16.07.1973.
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kellhom f'mohhom il-partijiet kollha u mhux ma’ dak biss li xi wahda mill-
partijiet kellha f’rasha u dan irid jidher mill-pattijiet kollha tal-kuntratt mehudin

flimkien.”>*

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux l-interpretazzjoni tal-
kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-kliem
li jiswa, imma dak li huwa importanti “hu I-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti

lill-kliem is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti li

»35

ghandu jorbot.

L-artikolu 1357 tal-Kap. 12 jipprovdi kif gej dwar il-konvenju:

“(1) l-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi prezz li
ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed bhalma jinghad fl-
artikoli ta’ gabel dan, ma titgiesx bejgh; izda, jekk tigi a¢cettata, iggib,
f'dak li wieghed, l-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma
jkunx jista’ izjed isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-a¢éettant.

(2) L-effett ta’ din il-weghda jispicca meta jaghlaq iz-zmien miftiehem
bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda ftehim bhal
dak, meta jghaddu tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh ikun jista’ jsir,
kemm-il darba l-accettant ma jsejjahx lil dak li wieghed, b’att
gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien applikabbli kif intqal
gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il darba, fil-kaz li dak li wieghed
jongos li jaghmel hekk, it-talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-
weghda ma tigix ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq |-
imsemmi zmien.”

Fuqg l-istregwa tat-taghlim hawn fuq riportat applikat ghall-provi migjuba

quddiem il-Qorti, jirrizulta li |-kuntratt finali ma kienx sar unikament ghax

** . Bartolo et vs. A. Petroni, Q.A., 07.10.1997.
3 ). Zammit vs. Michael Zammit Tabone et noe, Q.A., 28.02.1997.
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kien soggett ghall-kundizzjoni illi biex ikun jista’ jsir il-kuntratt kellu jinghata
self mill-bank biex tinxtara |-proprjeta mertu tal-kawza, liema self ma giex
approvat mill-bank. F'dan ir-rigward il-klawsola relattiva tal-konvenju hija ¢ar

hafna:

“The present promise of sale shall be subject to:

The Buyers being granted a bank loan to purchase the property. The

Buyers shall bring a sanction showing the bank’s intention to grant the

said loan within four (4) weeks from today.”*°

Hu veru li s-sanction letter tal-bank inharget wara li kienu ghaddew I-
imsemmija erba’ gimghat imma il-partijiet baqghu ghaddejjin bil-hsieb li
jidhlu ghall-kuntratt finali, tant hu hekk fl-14 ta’ April, 2015 kienet saret
estensjoni ghall-konvenju fejn il-partijiet gablu li jestendu I-konvenju sat-30

ta’ Gunju, 2015, kif ukoll:

“The parties wish to extend the time period within which the sanction

letter may be issued until the 15/05/2015, whilst leaving all other

terms and conditons unaltered and unchanged”.>’

Is-sanction letter tal-bank inharget fis-27 ta’ April, 2015 u ¢joe qabel id-data
stipulata fil-ftehim fejn kien gie estiz il-konvenju. Imma I-imsemmi konvenju
ma kienx soggett biss ghall-hrug tas-sanction letter mill-bank, imma kien
soggett ukoll ghal li I-konvenuti jinghataw is-self mill-bank biex ikunu jistghu
jixtru |-proprjeta inkwistjoni. Mid-depozizzjoni kemm tal-impjegati tal-bank,
tan-nutar Spiteri Debono li rrediga |-konvenju u |-estensjoni tieghu u tax-

xhieda prodotti mill-atturi, jirrizulta li I-unika raguni ghalfejn ma setax isir il-

** Afol. 8.
7 A fol. 10.
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kuntratt finali, kienet proprju minhabba li I-bank fl-ahhar mill-ahhar irrifjuta
li jaghti self. ll-bank mexa fuq valutazzjoni tal-perit li ghazel hu, u ghalkemm
il-bank kien wieghed permezz tas-sanction letter li kien ser javvanza self lill-
konvenuti, din sanction letter kienet soggetta ghal kundizzjonijiet rizoluttivi,
fosthom valutazzjoni tal-perit maghzul mill-Bank “with no unfavourable

738

comments”™, li fdan il-kaz ma kinitx hekk ghax il-perit tal-bank fl-istima

tieghu waqga’ I-valur tal-fond b’€63,000.

llli ladarba I-konvenju waqa’ bla tort ta’ ebda wahda mill-partijiet, ma
jistghux jintlagghu t-talbiet tal-atturi biex igieghlu lill-konvenuti jersqu ghall-
kuntratt finali, ghax il-ftehim skont il-konvenju kien li kuntratt kien soggett
ghal li I-konvenuti jinghataw self mill-bank biex jixtru I-proprjeta inkwistjoni.
Min-naha |-ohra ma hemm ebda raguni ghaliex din il-Qorti m’ghandhiex
tilga’ I-kontrotalba tal-konvenuti biex jigi ritornat lilhom id-depozitu mhallas
minnhom li sal-lum ghadu mizmum min-nutar George Spiteri Debono, li
kkonferma li ged jistenna direzzjoni mill-Qorti dwar lil min ghandu jirrilaxxa I-
isemmi depozitu. Skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna, jekk I-
ammont imhallas fuq il-konvenju kien depozitu akkont tal-prezz, galadarba
jkun waqga’ I-konvenju, kollox ghandu jmur lura ghall-istat antecedenti ghall-
konvenju, ghall-istatus quo ante. Fis-sentenza fl-ismijiet Carmel Brincat et vs.
Victor Galea et * il-Qorti kienet dahlet fil-fond tad-distinzjoni li trid issir bejn

depozitu akkont tal-prezz u kapparra:

“Diversi kienu s-sentenzi tal-grati taghna (ara Cassar noe vs. Camilleri:
Appell Civili : 6 ta’ Gunju, 1986 : Kollez. Vol. LXX.11.326; Mamo et vs.
Penza et : Prim’Awla tal-Qorti Civili (PA/RCP): 17 ta’ Jannar, 2001; u

* Ara fol. 13.
*¥p.A. (JzM), 17.01.2013.
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Galea Pace vs. Dimech noe : 11 t'Ottubru, 1989, Kollez. Vol.
VLXXIILIL379) fejn inghad illi fil-kazi fejn id-depositu jkun jikkonsisti
f'‘forfeitable deposit’, is-sitwazzjoni tkun totalment differenti minn dik
fejn id-depozitu jkun sar bhala akkont tal-prezz. Jekk kuntratt ma jigix
konkluz u d-depozitu jkun thallas bhala kapparra (forfeitable deposit),
dak id-depozitu jinzamm mill-prospettiv venditur purche I-kumpratur
ma jkollux raguni valida skont il-ligi biex ma jersagx ghall-kuntratt.
Semplic¢i depozitu akkont tal-prezz ghandu jintradd lill-kumpratur fi
kwalunkwe kaz.

Fis-sentenza taghha tat-18 ta’ Novembru 1988 fil-kawza Ciantar vs.
Vella, il-Qorti tal-Kummerc¢ irriteniet illi :-

“F'’kaz fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma
jimplimenta dak il-konvenju fit-terminu tal-validita tieghu, u langas ma
jiehdu I-mizuri gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u obbligi
reciproki stipulati fil-konvenju jfisser li |-partijiet jirritornaw ghall-
istatus quo ante. Ghalhekk il-kompratur jista’ jitlob lura minghand il-
venditur id-depozitu li jkun hallas fuq il-konvenju.

Dan hu I|-kaz meta d-depozitu jkun akkont tal-prezz biss u ma jkunx
ukoll depozitu penitenzjali li meta ssir, tfisser infatti li I-venditur ikollu
d-dritt li f'kaz li I-kompratur jonqos mill-obbligi tieghu li jakkwista,
huwa jinkamera d-depozitu ricevut, bhala penali ghan-nuqqgas mill-
obbligazzjoni li jakkwista.”

ll-grati taghna galu wkoll illi ghalkemm gieli tintuza I-kelma ‘deposit’
minflok ‘kapparra’, dak ma jfissirx li d-depozitu ma jkunx jammonta
ghal kapparra partikolarment meta d-depozitu jista’ jigi ‘forfeited’. Fis-
sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-16 ta’ Gunju, 1995 fil-kawza Cassar vs.
Grech (Kollez. Vol LXXIX.1.575) inghad hekk —

“ ... fil-kkaz in ezami I-konvenju bejn il-partijiet sar bil-lingwa Ingliza.
Ghalhekk ma setghetx tintuza I|-kelma kapparra. It-test Ingliz tal-
artikolu msemmi juza |-kelma ‘earnest’ bhala ekwivalent tal-kelma
Maltija ‘kapparra’. Biss jekk id-depozitu jintilef kemme-il darba I-
elementi ta’ ‘kapparra’, ¢joe li dak id-depozitu jintilef kemme-il darba
min ikun ghamlu ma jersaqx, ghandhom japplikaw is-sanzjonijiet
imsemmija fl-artikolu 1359 anki fil-konfront tal-venditur.
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Fil-kaz in ezami, I|-kelma ‘deposit’ giet ikkwalifikata bil-kelma
‘forfeitable’ u cjoe l-attur kien jitlef -ammont imhallas kemm-il darba
ma jersaqgx. Dan fl-opinjoni tal-Qorti huwa ekwivalenti ghal meta
f’konvenju jinghad li ged jithallas ¢ertu ammont bhala ‘kapparra’.

Fil-pubblikazzjoni ta’ Butterworths, Words and Phrases Legally Defined,
jinghad hekk dwar il-kelma ‘earnest”:

‘The thing given [as earnest] must be given by the contracting party
who gives it, as an earnest or token of good faith and as a guarantee
that he will fulfil his contract, and subject to the terms that if, owing to
his default, the contract goes off, it will be forfeited.’

Id-definizzjoni ta’ ‘earnest’ fid-dizzjunarju nsibuha bhala ‘money paid in
advance to bind a contract’.

7

In vista ta’ dan, ‘earnest’ hija ‘a forfeitable amount paid in advance

7 n

ossia ‘forfeitable deposit’.

Fis-sentenza tal-Qorti tal-Appell tas-26 ta’ Gunju, 1991 fil-kawza
“Mifsud vs. Mifsud” saret din I-osservazzjoni :-

“Per ezempju, ghalkemm il-konvenju juza’ I-kelmiet ‘akkont tal-prezz’ u
‘deposit’ meta saret riferenza ghas-somma ta’ Lm1,000 |i ghaddiet
minghand id I-attric¢i ghal id il-konvenut fuq I-istess konvenju, dina s-
somma kellha ‘tintilef favur il-venditur fil-kaz li I-kompratriéi (sic) terga’
lura minn dana I|-ftehim minghajr raguni valida u dina |-kondizzjoni
allura tfisser li I-ammont ta’ Lm1,000 tgieghed f'idejn John Mifsud
bhala ‘kapparra’; u I-Qorti, fl-interpretazzjoni li geghdha taghti lil dana
I-kliem ma ghandhiex ghalfejn tirrikorri ghal ghejun ohra barranin ghal
konvenju stess.”

Inghad mill-grati taghna illi anke meta d-depositu jkun kapparra, irid
ikun hemm interpellazzjoni sabiex tkun tista’ ssir restituzzjoni. Fis-
sentenza taghha tad-29 ta’ Ottubru 2004 fil-kawza Cassar Torregiani
vs. Gauci Maistre noe, kien dec¢iz minn din il-Qorti (PA/GV) [u
konfermat mill-Qorti tal-Appell b’sentenza tal-25 ta’ Mejju 2007] illi —

“ ... fis-sentenza PA/JSP, Hutchinson vs. P. Cortis, 5/2/1992 il-Qorti
ddecidiet li I-parti li tezigi t-telfien tal-kapparra trid tipprova gabel xejn
li kienu jikkonkorru I-elementi necessarji biex jipprovokaw it-telfin tal-
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kapparra, u c¢joé l-inadempjenza tal-parti |-ohra. Din gabel xejn
tippresupponi d-disponibilita tal-parti li ged tirrivendika I-kapparra li
tersaq ghall-kuntratt definittiv u r-rifjut tal-parti I-ohra li taghmel dan.
Dan ir-rifjut jista’ jigi biss pruvat definittivament bin-nugqgas taghha li
tersaq fuq il-kuntratt definittiv u r-rifjut tal-parti I-ohra li taghmel dan.
Dan ir-rifjut jista’ jigi biss pruvat definittivament bin-nugqgas taghha li
tersag fuq il-kuntratt wara li tkun giet debitament interpellata
uffi¢jalment skond il-kaz, biex taghmel dan.”

Fis-sentenza taghha tal-14 ta’ Dicembru, 2011 fil-kawza Is-Socjeta Buz-
Dov Properties Limited et vs. Attard et din il-Qorti (PA/LFS) tghid hekk:

“L-artikolu 1359 tal-Kap 16 ighid hekk : “Jekk b’'weghda ta’ bejgh tkun
giet moghtija kapparra, kull wahda mill-partijiet tista’ terga’ lura mill-
kuntratt: il-parti li tkun tat il-kapparra billi titlef din il-kapparra, u |-parti
li tkun iréevietha, billi trodd darbtejn dagsha, kemm-il darba ma jkunx
hemm uzu xort’ohra dwar dak il-kuntratt partikolari li ghalih tkun giet
moghtija |-kapparra.” Ara Cecila Galea Pace vs. Thomas Dimech,
Appell Superjuri Civili, tal-11 ta'Ottubru, 1989 [LXX111-11-37], u
Lawrence James Cappello vs. John Muscat, deciza fis-7 ta’ Ottubru,
1997 [LXXXI-11-731].

Fil-kawza deciza mill-Qorti tal-Appell Civili Superjuri fis-16 ta’ Gunju,
1995, fl-ismijiet George Cassar vs. Christopher Grech inghad li anke
jekk il-partijiet ikunu rrikorrew ghall-kelma depozitu flok ghall-kelma
kapparra, jekk ic-¢irkostanzi jkunu hekk, juru li din ghandha tigi
kunsidrata bhala kapparra, u mhux bhala depozitu.

F'dan il-kuntest, ta’ min isemmi li fil-kaz Paolina Portelli vs. Grazia
Scicluna deciza fil-21 ta’ April, 1959 mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili,
inghad li “ll-kapparra hi konfermatorja meta l-iskop taghha jkun li
tassikura I-ezekuzzjoni tal-obligazzjoni; hi penitenzjali meta dak |-iskop
hu li toffri mezz ta’ skamp jew helsien mill-obbligazzjoni.”

II-ligi taghna tikkontempla I-kapparra fil-kaz biss ta’ promessa ta’ bejgh,
fejn lill-kapparra, skont dawn il-principji, tinghata |-effett penitenzjali.
Fil-kawza deciza fit-2 ta’” Gunju, 2003 per Imhallef Sciberras, Appell
Inferjuri Civili fl-ismijiet Saviour Fiteni et vs. Louis Mazzitelli et, inghad
li jekk f'konveniju jigi dikjarat li qieghed isir hlas akkont bhala kapparra
[-Qorti ma tistax ma tinterpretax dan il-hlas unikament hlief bhala
kapparra. Fil-kawza fl-ismijiet D and D Developments Limited vs.
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Salvina Bartolo et, deciza fis-7 ta’ Ottubru, 2008 minn din il-Qorti kif
presjeduta nghad : “L-artikolu 1359 tal-Kap 16 jittratta dwar weghda
ta’ bejgh li tkun giet moghtija bil-kapparra u l-effetti legali ta’ dan
ghall-partijiet. Ghalhekk, il-kelma kapparra ghandha tinghata s-sinifikat
li taghtiha I-ligi, u dan billi minn ezami tal-kliem uzat fil-konvenju, ma
jirrizultax li |-partijiet uzaw il-kelma f'xi sinifikat differenti minn dak
previst mil-ligi.”

Tenut kont ta’ din ir-rassenja mill-gurisprudenza tal-Qrati taghna, m’hemmx
dubju li s-somma ta’ €10,000 li ged jintalab il-hlas lura taghha mill-konvenuti,
kienet thallset minnhom bhala depozitu akkont tal-prezz (“a deposit on
account of the final price”). Ladarba I-konvenju waqga’, l-imsemmi depozitu
jrid jintradd lura lill-konvenuti. Ovvjament l|-atturi ma jistghux irodduh lura
huma direttament dan id-depozitu ghax gatt ma wasal ghandhom, u kien
inzZamm min-nutar George Spiteri Debono ghan-nom tal-partijiet, liema
nutar ghad li mhuwiex parti f'din il-kawza, huwa tenut li jrodd l-imsemmi

depozitu skont kif tidderigi I-Qorti f'din il-kawza.

Fl-ahhar nett kwantu ghall-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti li r-Rikors Mahluf
sa fejn jikkoncerna lill-attrici huwa null minhabba li ma hemm ebda
indikazzjoni li r-Rikors Mahluf huwa taghha wkoll u ghax mhuwiex mahluf
minnha, skont I-artikolu 156(5) tal-Kap. 12, meta jitressqu diversi azzjonijiet
flimkien huwa bizzejjed jekk mill-ingas wiehed mill-atturi jikkonferma r-
rikors bil-gurament u ma hemmx ghalfejn jahilfuh |-atturi kollha. Minhabba
lapsus calami jinghad li r-Rikors Mahluf huwa ta’ Renato Aquilina, imma fl-
okkju tal-kawza hemm indikat b’'mod ¢ar |i f'din il-kawza l-atturi huma
Renato Aquilina u Doreen Aquilina u evidentement ir-Rikors Mahluf huwa

kemm tal-attur kif ukoll ta’ martu, I-attrici.
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Decide

Ghaldagstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti qieghda tagta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1.

5.

Filwagt li tichad l-ewwel eccezzjoni tal-konvenuti, tilga’ |-

eccezzjonijiet I-ohrajn kollha tal-konvenuti;

Tichad it-talbiet kollha tal-atturi;

Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-atturi rikonvenzjonati fir-Risposta

Mahlufa taghhom ghall-kontrotalba tal-konvenuti rikonvenzjonanti;

Tilga’ I-ewwel kontrotalba tal-konvenuti rikonvenzjonanti fis-sens illi
tiddikjara li I-konvenuti ghandhom dritt li jithallsu lura d-depozitu ta’
ghaxart elef Euro (€10,000) li kien thallas minnhom ai termini tal-
konvenju tal-14 ta’ Marzu, 2015, liema somma hija depozitata fil-

general clients’ account tan-nutar George Spiteri Debono; u

Tilga’' t-tieni talba tal-konvenuti rikonvenzjonanti fis-sens li tordna
lin-nutar George Spiteri Debono jhallas lura lill-konvenuti l-imsemmi
depozitu ta’ ghaxart elef Euro (€10,000), liema somma hija
depozitata fil-general clients’ account tan-nutar George Spiteri

Debono.

Pagna 30 minn 31
Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Nru 696/15LM

Bl-ispejjez kollha inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali datata 30 ta’ Gunju, 2015,
kontra l-atturi, hlief ghall-ispejjez rigward |-ewwel ec¢cezzjoni tal-konvenuti,

li jibqghu a karigu tal-istess konvenuti.

Moaqrija.

Pagna 31 minn 31
Qrati tal-Gustizzja



