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Rikors mahluf numru 104/2010/1 JA

Four X Limited (C-14386)
V.

Mediterranean Flower Products Limited (C-2197) u
Flower Power (Sales) Limited (C-13901); u b’dikriet
tad-29 ta’ Frar 2016 I-Avukat Mark A. Mifsud
Cutajar u I-Prokuratur Legali Marie Claire Bartolo
nhatru kuraturi deputati biex jidhru ghas-socjeta
Flower Power (Sales) Limited

1. Dan huwa appell tal-attr¢i u appell ukoll tal-konvenuta Mediterranean
Flower Products Limited minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili fid-29 ta’ April 2015 illi ikkundannat lill-konvenuti flimkien
ihallsu lill-attrici penali fammont angas minn kemm ippretendiet |-

attricéi. ll-fatti relevanti huma dawn:
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2. B’kuntratt pubbliku tal-10 ta’ Gunju 1998 fl-atti tan-Nutar Anthony
Abela [-attri¢ci xtrat minghand il-konvenuta Mediterranean Flower
Products Limited [“l-ewwel konvenuta”] sehem ta’ nofs mhux magsum
ta’ medda art f'Ta’ Qali. Fuq l-istess kuntratt dehret ukoll il-konvenuta
Flower Power (Sales) Limited [“it-tieni konvenuta”] li kienet kerrejja tal-

art.

3. Fost il-pattijiet tal-istess kuntratt tal-10 ta’ Gunju 1998 hemm dak illi

jghid hekk:

»The Leasee Company [it-tieni konvenuta] and the Vendor Company
[l-ewwel konvenuta] oblige themselves to vacate the said properties
entirely should there be the possibility of transferring the whole of the
said properties, at a price of not less than two million Maltese Liri
(Lm2,000,000), payable either on the contract of transfer of the said
properties, or within one year from the signing of the preliminary
agreement. In such an eventuality, the said premises shall be vacated
within one calendar year from the date of the said preliminary
agreement, and this independently of whether any necessary permits
or authorisations have been obtained for a relocation of the garden
centre.

»Failing such vacation, a penalty of one thousand Maltese Liri
(Lm1,000) per day of delay shall be payable to the Purchaser
Company.«

4. B’konvenju tat-18 ta’ Dicembru 2007 I-attrici u l-ewwel konvenuta
ntrabtu li jbighu I-art lil terzi bi prezz ta’ aktar minn zewg miljun lira ta’
Malta (>Lm2,000,000). L-attrici ghalhekk sejhet lill-konvenuti, ukoll
b’ittra gudizzjarja tal-11 ta’ Jannar 2008 u ohra tas-26 ta’ Jannar 2009,
u bi protest gudizzjarju tat-8 ta’ Ottubru 2009, sabiex jizgumbraw mill-
art, izda — tghid l-attrici — ghalxejn. Fil-fatt kienet it-tieni konvenuta,

mhux I-ewwel wahda (dik appellanti) illi nagset milli tizgombra mill-art.

5. L-attrici ghalhekk fethet din il-kawza tallum u talbet illi I-qorti:
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»1. tiddikjara illi s-soc¢jetajiet intimati naqsu illi jivvakaw il-fond fTa’
Qali, limiti ta’ A’Attard, li tieghu s-socjeta esponenti akkwistat nofs
indiviz ai termini tal-kuntratt pubbliku tal-10 ta' Gunju 1998 fl-atti tan-
Nutar Anthony Abela, u dana minkejja illi ghaddiet sena mill-iffirmar ta’
konvenju ghall-bejgh tal-fond, ghal prezz li jizboq l-ammont ta’ erba’
miljun sitt mija u tmienja u hamsin elf seba’ mija u sitta u erbghin euro
u tmenin ¢entezmu (€4,658,746.80) ekwivalenti ghal zewg (2) miljun
lira Maltin (Lm2,000,000) u senjatament ghall-prezz ta’ hdax-il miljun
lira sterlina (£11,000,000) li, ai fini ta’ registrazzjoni, gie dikjarat li
huwa ekwivalenti ghal seba’ miljun u erbghin elf lira Maltin
(Lm7,040,000) ukoll ekwivalenti ghal sittax-il miljun, tliet mija tmienja u
disghin elf, u seba’ mija tmienja u tmenin euro (€16,398,788);

»2. tiddikjara konsegwentement illi s-socjetajiet intimati ghandhom
ihallsu I-penali ta’ elfejn tliet mija u disgha u ghoxrin euro u sebgha u
tletin ¢entezmu (€2,329.37) per diem mid-data tat-18 ta’ Dicembru
2008 ossija ghelug is-sena mill-iffirmar tal-konveniju;

»3. tikkundanna lis-soc¢jetajiet intimati jhallsu din is-somma lis-socjeta
attrici.«

6. L-ewwel qorti qatghet il-kawza hekk:

D tichad l-e¢¢ezzjonijiet tas-socjetajiet konvenuti u tilga’ t-
talbiet attri¢i izda limitatament kif gej, u ¢joé billi tikkundanna lis-
socjetajiet konvenuti solidalment bejniethom ihallsu lis-socjeta attrici s-
somma ta’ €65,000 salv kull dritt si et quatenus applikabbli bejn-
iethom;

»L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tas-socjetajiet konvenuti ukoll
solidalment bejniethom.«

7. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel gorti ghal din id-decizjoni gew imfissra

hekk fis-sentenza appellata:

»llli I-gorti ... trid tara jekk, fi¢-Cirkostanzi tal-kaz, it-talba attrici
ghandhiex tigi milqugha. L-e¢cezzjonijiet ... tas-soc¢jeta Mediterranean
Flower Products Limited ... inter alia jghidu illi t-talbiet attrici kellhom
jigu michuda ghaliex ... il-proprijetd hija okkupata mis-socjeta
konvenuta I-ohra, li hija osservat il-kundizzjonijiet kollha tal-kuntratt, illi
hija ghamlet |i setghet biex is-soc¢jeta |-ohra tivvaka I-proprjeta u illi I-
penali mitluba hija esagerata.

»llli rigward I-e¢¢ezzjoni illi ma hemmx talba ghal-likwidazzjoni tal-
ammont dan bhala fatt huwa evidenti; madankollu ¢ertament dan ma
jirrendix nulla I-azzjoni proposta. ... ... ...

»llli I-fatti huma i I-proprjeta ma gietx vakata u dan nonostante li s-
socjeta Mediterranean Flower Products Limited kienet istitwiet
proc¢eduri fil-konfront tas-socjeta I-ohra konvenuta fl-2008 u din il-
kawza giet deciza fl-2012 fejn appuntu gie ordnat Il-izgumbrament;
skond Mediterranean Flower Products Limited hija ma talbitx mandat
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ta’ zgumbrament ghaliex, bhala fatt, I-art thalliet battala u dan jidher
konfermat mid-depozizzjoni tal-Magistrat Dennis Montebello. Huwa
fatt ukoll li z-zewg socjetajiet konvenuti huma zewg entitajiet differenti
u kwalsiasi identita ta’ azzjonisti u anke ta’ diretturi huwa ghal kollox
[ir]rilevanti, ghalkemm naturalment fcerti Ccirkostanzi azzjoni ta’
persuna li tkun ged tagixxi ghal zewg entitajiet tista’ tixned dawl fuq
motivazzjonjiet jew bona fede o meno.

»llli indubbjament pero s-socjeta Mediterranean Flower Products
Limited obbligat ruhha solidalment mas-socjeta I-ohra ghaliex obblig-
azzjonijiet kummer¢jali (u indubbjament din kienet obbligazzjoni
kummercjali trattandosi ta’ socjetajiet kummercjali) huma presunti li
huma tali (artikolu 115 tal-Kodi¢i tal-Kummer¢), kontrarjament ghal
dawk civili (artikolu 1089 tal-Kap. 16). Kwindi hija kienet obbligata
skond il-klawsola msemmija li thallas il-penali jekk I-art ma tkunx giet
vakata fi zmien preskritt u dan anke jekk il-permessi relattivi ma jkunux
inhargu. Ma tistax allura tesimi ruhha minn dik ir-responsabbilta.
Naturalment hija tista’ ddur fuq is-socjeta I-ohra fi pro¢eduri separati.

»llli din il-gorti jidhrilha li l-unika kwistjoni dibattibli fil-kawza hija jekk
ghandux ikun applikat l-artikolu 1122 tal-Kodi¢i Civili illi jikkontempla
kazijiet fejn il-gorti tista’ tnaggas jew ittaffi I-penali. Ma tghidx pero li I-
gorti tista’ tnehhi l-istess penali ghaliex il-ligi trid tac¢erta ruhha fl-
istess wagqt li kull parti taghmel sehemha kif miftiehem. Il-qorti allura
tista’ thaqqas il-penali biss f'dawn i¢-¢irkostanzi:

»a. jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni u I-kreditur
ikun accetta espressament il-bicca li giet esegwita;

»b. jekk id-debitur ikun esegwixxa parti mill-obbligazzjoni u I-parti hekk
esegwita meta jitgiesu ¢-Cirkostanzi partikolari tal-kreditur tkun bi¢-¢ar
tiswielu. Izda f'dan il-kaz ebda tnaqgis mill-penali ma jista’ jsir jekk id-
debitur, meta ntrabat bil-penali, ikun irrinunzja espressament ghal kull
tnaqqis jew jekk il-penali tkun giet miftiehma ghad-dewmien biss.

»(2) Meta skont dan I-artikolu I-penali ghandha tigi mnaqqgsa, it-tnaqqis
ghandu jsir fil-proporzjon tal-parti tal-obbligazzjoni li tkun baqgghet
mhux esegwita.

»lli I-gorti jidhrilha li s-subin¢iz (b) huwa applikabbli fic-¢irkostanzi; fuq
kollox il-penali huma sostituzzjoni ghad-danni u ¢joé huma forma ta’
danni prelikwidati u s-soc¢jeta attrici ¢ertament ma sofrietx danni
ekwivalenti ghal aktar minn erba’ miljuni kif ged titlob jekk wiehed jara
n-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu. Aktar minn hekk perdo s-socjeta
Mediterranean Flower Products Limited ippruvat tohrog lis-socjeta I-
ohra mill-proprjetd in kwistjoni u dan anke ghaliex hija kellha kull
interess li taghmel dan biex tiehu sehemha mit-trasferiment propost.
Is-socjeta Mediterranean Flower Products Limited kienet sa ¢ertu punt
impossibilitata milli tesegwixxi I-obbligazzjoni taghha u, ghalkemm din
I-obbligazzjoni ma tistax tohrog minnha, il-gorti jidhrilha li fic-Cirko-
stanzi dan it-tnaqqis ghandu jkun konsiderevoli. Ghalhekk din il-qorti
se tillikwida I-ammont fis-somma ta’ €65,000.«

8. Minn din is-sentenza appellaw kemm l-attrici u kemm [-ewwel

konvenuta. L-aggraviji tal-attri¢i jolqtu I-quantum tal-penali u l-imghax-
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jiet waqt illi dawk tal-ewwel konvenuta jolqtu I-kwistjoni jekk ghand-
hiex tigi kundannata thallas penali. Billi, jekk jintlaga’ I-appell tal-
konvenuta, il-kwistjoni tal-quantum u I-imghaxijiet ma tqumx safejn
tolgot lill-ewwel konvenuta (ghalkemm tibga’ relevanti quddiem it-tieni

konvenuta), il-qorti sejra tibda billi tqis I-appell tal-ewwel konvenuta.

L-aggravju tal-ewwel konvenuta gie mfisser hekk:

»llli [-obbligu assunt mis-soc¢jeta esponenti kien fil-kuntest ta’ kuntratt
ta’ bejgh li permezz tieghu s-socjeta esponenti (Mediterranean Flower
Products Limited) kienet ged tassenja u tbigh lis-socjeta attri¢i n-nofs
indiviz ta’ medda art fTa’Qali izda fl-istess kuntratt dehret ukoll is-
socjeta konvenuta l-ohra Flower Power (Sales) Limited li kienet
tokkupa parti mill-istess art mertu tal-bejgh in kwistjoni b’titolu ta’ kera
minn fejn kienet topera garden centre.

»llli mill-imsemmija klawsola ghandu jirrizulta bl-aktar mod ¢ar illi
kemm Flower Power (Sales) Limited kif ukoll Mediterranean Flower
Products Limited assumew |-obbligu rispettiv illi jivvakaw I-imsemmija
art hekk kif tavvera ruhha I-kundizzjoni dwar il-bejgh prospettiv favur
terzi. Imkien fil-klawzola pattwita ma jirrizulta kemm espli¢itament u
langas impli¢itament illi Mediterranean Flower Products Limited
assumiet xi obbligu jew responsabbilita ghall-adir ta’ terzi bhal Flower
Power (Sales) Limited u dan proprju minhabba I-fatt illi Flower Power
(Sales) Limited kienet parti li dehret fuq il-kuntratt pubbliku in kwistjoni.
Jigifieri dagskemm Mediterranean Flower Products Limited assumiet |-
obbligi li tivvaka I-art in kwistjoni f'kaz ta’ bejgh favur terzi, ghaliex kien
ser jibgalgha nofs indiviz tal-proprjeta in kwistjoni, dagstant iehor
Flower Power (Sales) Limited assumiet |-obbligu li tivvaka |-art minnha
okkupata proprju ghaliex kellha titolu ta’ kera fuq parti zghira mill-art li
kienet tokkupa b'titolu ta’ kera. Kien proprju ghalhekk illi s-socjeta
attrici nnegozjat dan il-ftehim ghaliex kien ovvju illi, sabiex il-proprjeta
tigi eventwalment trasferita a favur ta’ terzi bil-pussess battal, kien ser
ikun necessarju illi kemm Mediterranean Flower Products Limited kif
ukoll Flower Power (Sales) Limited ma jostakolawx il-bejgh tal-
proprjeta a favur ta’ terzi.

s e e Is-socjeta esponenti mhijiex ser tidhol fil-mertu o meno tar-
ragunijiet avvanzati minn Flower Power (Sales) Limited dwar ir-rifjut
taghha li tirrilaxxja l-art minnha okkupata izda bizzejjed jinghad illi I-
penali fdan il-kaz ma setghet qatt tiskatta fil-konfront ta’ Medi-
terranean Flower Products Limited la darba hija ma ghamlet xejn
sabiex tostakola I-bejgh lil terzi. Jekk xejn il-provi kienu juru b’mod
laktar lampanti illi I-istess Mediterranean Flower Products Limited
flimkien mas-soc¢jeta attrici dahlu u ffirmaw il-konvenju bhala ko-
vendituri fl-imsemmi konvenju datat 18 ta’ Dicembru 2007 a favur ta’
The Maltese Clipper Limited u kwindi kellha kull interess u obbligu i
tirrilaxxja l-pussess tal-art tant hu hekk illi sa mill-bidu nett Medi-
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terranean Flower Products Limited hadet il-passi kollha biex taghti I-
kongedo lill-inkwilin Flower Power (Sales) Limited u anke hadet passi
gudizzjarji sabiex tizgombra lill-istess Flower Power (Sales) Limited
mill-porzjoni tal-art fil-pussess taghha, liema proceduri kienu prec¢eduri
minn zewg protesti gudizzjariji.

»llli huwa ferm importanti illi dina I-onorabbli qorti Zzomm quddiem
ghajnejha I-fatt illi Flower Power (Sales) Limited u Mediterranean
Flower Products Limited huma zewg kumpanniji distinti b’personalita
guridika awtonoma u b’diretturi u azzjonosti differenti. L-obbligu li
dawn iz-zewg kumpanniji accettaw fil-kuntratt |i jivvakaw I-art in
kwistjoni sar fkuntest ghaliex is-soc¢jeta attrici fl-ewwel lok gharfet li
parti mill-art kollha in kwistjoni kienet okkupata minn Flower Power
(Sales) Limited b’titolu ta’ kera (u liema parti kienet frazzjoni zghira
mit-territorju intier) filwaqt li Mediterranean Flower Products Limited, li
kienet ko-proprjetarja tal-art kollha, inkluz ghalhekk parti kbira mit-
territorju li ma kenitx okkupata minn Flower Power (Sales) Limited
b’titolu ta’ kera, kienet fil-pussess tal-imsemmija art qua kompro-
pjetarja. Kien proprju ghalhekk illi dawn iz-zewg kumpanniji ac¢ettaw
obbligi rispettivi ghaliex proprju kienu f'¢irkostanzi differenti u rispettivi
ta’ pussess, izda bl-ebda mod ma giet accéettata xi obbligazzjoni
solidali bejn iz-zewg kumpanniji.

»llli ukoll, Mediterranean Flower Products Limited gatt ma okkupat l-art
in kwistjoni u ghalhekk gatt ma tista’ tigi akkuzata jew addebitata bir-
responsabbilita li hija ma ivvakatx I-art de quo.

»llli Mediterranean Flower Products Limited istitwiet pro¢eduri ta’
zgumbrament fil-konfront ta’ Flower Power (Sales) Limited u l-istess
amministratur provvizorju li wasslu ghas-sentenza ta’ zgumbrament fl-
ismijiet Mediterranean Flower Products Limited v. Flower Power
(Sales) Limited et (¢itaz. 1019/2008 JA) fid-9 ta’ Jannar 2012. Dawn il-
pro¢eduri ma gewx istitwiti minn Mediterranean Flower Products
Limited ghaliex hija assumiet xi obbligu li tipprokura I-izgumbrament
ta’ Flower Power (Sales) Limited favur is-socjeta attri¢i, ghaliex kif gja
gie sottomess dan I-obbligu gie assunt ukoll u direttament minn Flower
Power (Sales) Limited u kwindi I-istituzzjoni ta’ dawn il-pro¢eduri ma
jistghu qgatt jigu interpretati bhal ammissjoni tacita ta’ tali obbligu. llli jigi
sottolinjat ukoll il-fatt illi dina |-kawza ta’ zgumbrament kienet Jiet
intavolata minn Mediterranean Flower Products Limited kontra Flower
Power (Sales) Limited gabel ma s-socjeta attrici appellata qatt
avvanzat ebda pretensjoni ghall-hlas ta’ xi penali skont il-klawsola in
kwistjoni. Kif intgal Mediterranean Flower Products Limited kellha
interess li flimkien ma’ Four X tbigh l-art intiera lil The Maltese Clipper
Limited. Wara li giet deciza |-kawza ta’ zgumbrament, ma kienx
necessarju li jigi intavolat mandat ta’ zgumbrament billi kien ga
evidenti illi I-art in kwistjoni kienet tbattlet minn Flower Power (Sales)
Limited u |-art kienet ghalhekk ga vakanti.

»llli dwar is-solidarjeta, ghandu jinghad illi huwa minnu li I-Kodi¢i tal-
Kummeré (Kap. 13), fl-art 115, jipprovdi illi ko-debituri huma
solidalment responsabbli izda jghid ukoll illi din il-klawsola tapplikka
fkaz ta’ obbligi kummercjali.

»L-istess Kodici jaghti tifsiriet fl-artikolu 5(h) ta ‘Atti tal-Kummer¢’ u fost
diversi tifsiriet hemm referenza ghall-bejgh ta immobbli:
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»“5. (h)ix-xiri u I-bejgh mill-gdid ta’ immobbli, meta jsiru bi
spekulazzjoni kummercjali, u l-intraprizi tal-bini.”

»Madankollu hawnekk sitratta fug obbligu li wiehed jivvaka proprjeta u
mhux fuq bejgh ta’ proprjeta; kwindi I-appellant isostni illi dan I-artikolu
ma japplikax.

»Anke kieku wiehed kellu jiehu dan Il-artikolu in kunsiderazzjoni
m’hemmx dubju illi t-tip ta’ negozju tas-socjetajiet kemm rikorrenti kif
ukoll intimati ma kienx dak ta’ xiri u bejgh ta’ proprjeta ghall-ghanijiet
ta’ spekulazjoni izda din kienet a one-off transaction. Infatti n-negozju
ta’ Flower Power (Sales) Limited kien dak li tiggestixxi garden centre,
mentri dak ta’ Mediterranean Flower Products Limited kien limitat ghal
dak ta’ negozju fis-settur tal-fiuri u pjanti.

»llli biex att jitgies bhala wiehed ta’ spekulazzjoni I-intenzjoni tal-
partijiet meta xtraw il-proprjeta trid tkun dik li terga’ tinbigh I-istess
proprjeta ghal skopijiet ta’ kummer¢ — finis mercatorum lucrum est —
¢ertament wiehed ma jistax jghid illi meta s-socjeta esponenti xtrat din
il-proprjeta hija kellha hsieb li tispewkula bl-istess art.

»|l-lista ta’ tifsiriet elenkati fartikolu hamsa huma ezawrenti u kwindi
wiehed ma jistax jghid li I-att ta’ bejgh huwa kummercjali jekk ma jagax
fwahda mit-tifsiriet moghtija fartikolu hamsa tal-Kodi¢i ta’ Kummerc¢.

»Huwa minnu wkoll perd illi hemm presunzjoni juris tantum, illi jidher i
I-qorti ghamlet ac¢enn ghaliha fid-decizjoni taghha, illi att maghmul
min kummerc¢janti jitgies bhala att kummerdjali.

»Perd dan Il-artikolu huwa wiehed soggettiv b’differenza ghal-lista ta’
atti moghtija fl-artikolu 5 li huma oggettivi. Fil-fatt l-artikolu 7 tal-Kodici
tal-Kummer¢ ighid hekk:

»“7. Kull att ta’ kummercjant jitgies li hu att kummercjali, hlief meta
mill-att stess ikun jidher li hu m’ghandux x’jagsam mal-kummer¢.”

»F’dan il-kaz il-prezunzjoni hija wahda ribattibli u il-grati storikament
interpretaw dan l-artikolu billi hadu in konsiderrazzjoni I-att innifsu kif
ukoll i¢-Cirkostanzi tal-fatt.

»Kwindi I-intenzjoni tal-partijiet hija irrilevanti — fil-fatt il-ligi senjatament
l-artikolu 7 tal-istess Kodi¢i ma jaghmilx referenza ghall-intenzjoni tal-
partijiet. Ghalhekk il-prezunzjoni hija wahda ribattibli a bazi tal-att
innifsu u ¢-¢irkostanzi tal-kaz.

»Kwindi it-test biex jigi stabbilit jekk |-att huwiex wiehed kummercjali
jew civili huwa li wiehed jezamina (i) i¢-Cirkostanzi u (i) l-att innifsu.
Issa fdan il-kaz l-att innifsu huwa l|-obbligazzjoni fl-att notarili illi s-
socjeta esponenti flimkien mas-socjeta intimata I-ohra Flower Power
(Sales) Limited, bhala inkwilin, ged jassumu obbligu civili u cioe
jobbligaw ruhhom li jivvakaw il-proprjeta in kwistjoni.

»Ghalhekk, peress illi l-att u l-obligazzjoni in kwistjoni huma ¢ivili u
mhux kummercjali, il-prezunzjoni tas-solidarjeta ma tapplikax. Aktar
minn hekk, biex tapplika s-solidarjeta bejn ii partijiet, din ghanda tkun
espressa u espli¢ita. Fil-fatt il-Kodici Civili jipprovdi hekk:
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10.

11.

12.

»“1089. Ma jitgiesx li hemm solidarjeta. Jekk ma ikunx iddikjarata
mil-ligi, ghandha tkun miftiehma espressament.”

»llli dan ma jirrizultax mill-kuntratt la espli¢itament u [-angas ma huwa
impli¢itu. Iktar u iktar meta wiehed igis ir-ragunijiet ga avvanzati aktar
gabel f'dan I-appell.«

L-attri¢i fit-twediba taghha osservat illi I-aggravju tal-konvenuta huwa
msejjes fugq “argument [illi] tqajjem ghall-ewwel darba issa biss fi

stadju ta’ appell” u ghalhekk din il-qorti ma tistax tqisu.

Dan ma huwiex ghalkollox minnu. Tassew illi I-ewwel konvenuta ma
ressqitx eccezzjoni specifikament fuqg nuggas ta’ solidarjeta, izda
effettivament langas it-talbiet fir-rikors mahluf ma huma msejsa
espressament fuq solidarjeta tal-obbligazzjoni. Il-premessa hi illi z-
zewg konvenuti msejha biex jizgumbraw I-art (u mhux biex wahda
tipprokura I-izgumbrament tal-ohra) “bagghu inadempjenti” u ghalhekk
kull konvenuta ssejhet biex taghmel tajjeb ghall-inadempiment taghha.
Kienet |-ewwel qorti li interpretat I-obbligazzjoni ta’ kull konvenuta i
tizgombra mill-art bhallikieku torbot lil kull konvenuta ghan-nuqggas tal-
konvenuta |-ohra wkoll. Kien ghalhekk biss fdan I-istadju illi I-kon-
venuta appellanti setghet tikkontesta din I-interpretazzjoni tal-obblig-

azzjoni ta’ zgumbrament bhala wahda solidali.

Nghaddu mela ghall-meritu tal-aggravju. Il-kwistjoni hi jekk I-obblig-
azzjoni hijiex tassew wahda solidali ghad-debituri, i.e. ghaz-zew§ kon-
venuti, b’mod |i kull wahda marbuta twettaq hi wehedha I-obblig-

azzjoni u twiegeb ghan-nuqqgas ukoll jekk in-nugqgas ikun tal-ohra.
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13. L-art. 1094 ighid hekk dwar obbligazzjoni in solidum ghad-debituri:

»1094. L-obbligazzjoni hija in solidum ghad-debituri meta huma kollha
obbligati ghall-istess haga, b’mod li kull wiehed minnhom jista jigi
mgieghel ghall-hlas tad-dejn kollu, u li I-hlas maghmul minn wiehed
minnhom jenles lill-ohrajn lejn il-kreditur.«

14. Fil-kaz tallum iz-zewg konvenuti ma humiex marbuta “ghall-istess
haga” izda ghal zewg prestazzjonijiet differenti: [-ewwel konvenuta billi
titlaq il-pussess legali u t-tieni konvenuta billi titlaq il-pussess mater-
jali, kif wara kollox tghid l-attrici stess fil-para. 2.3(iv) tat-twegiba
taghha?; l-art li ghandha tigi zgumbrata hija l-istess izda |-prestazzjoni
ta’ kull debitur hija differenti, u ghalhekk ma hemmx solidarjeta. L-
ewwel konvenuta ma tistax twettaq hi l-obbligazzjoni tat-tieni kon-
venuta ghax |-obbligazzjoni ta’ din illi tohrog mill-art hija obbligazzjoni
li tista’ twettagha t-tieni konvenuta biss, minjeddha jew imgieghla.
Mela ma hemmx solidarjeta fl-obbligazzjonijiet ta’ zgumbrament ghax
wahda mid-debituri ma tistax wehedha twettaq I-obbligazzjonijiet, izda
se mai jista’ jkun hemm obbligazzjoni, separata, ta’ kull konvenuta li

tipprokura l-izgumbrament tal-ohra. Izjed milli solidarjeta fl-obbli-

Art. 524(2), Kod. Civ.

23 (V) ... .. il-klawzola in kwistjoni li kienet timponi |-obbligu tal-izgumbrament
munit bi klawzola penali, la tiddistingwi min mill-kumpanniji Mediterranean Flower
Products Limited u Flower Power (Sales) Limited kien qieghed fil-fatt fil-pussess
effettiv tal-art in kwistjoni u lanqas ghal-liema parti mill-art gieghda tirreferi. Is-
sitwazzjoni hija ezattament kif stqarret li hija I-ewwel onorabbli gorti — il-pussess
effettiv tal-art kien tal-kumpannija Flower Power (Sales) Limited li kienet inkwilina tal-
kumpannija Mediterranean Flower Products Limited li allura kellha wkoll pussess tal-
art, mhux fiziku, izda tramite I-inkwilin taghha. Kienet il-kumpannija esponenti biss li
ghalkemm xtrat ma kellhiex pussess tal-art. Kien ghalhekk ukoll li I-obbligu tal-
izgumbrament gie impost flimkien u minghajr I-ebda distinzjoni fuq iz-zewg kumpanniji
konvenuti Mediterranean Flower Products Limited u Flower Power (Sales) Limited
minghajr distinzjoni u, kif irriteniet I-ewwel onorabbli gorti, il-kumpannija Medi-
terranean Flower Products Limited kienet marbuta li twettaq |-obbligu tal-izgum-
brament b'mod formali u hija responsabbli ghall-agir tal-kumpannija Flower Power
(Sales) Limited.”
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15.

16.

17.

gazzjoni ta’ zgumbrament, din tkun obbligazzjoni separata mill-

obbligazzjoni ta’ kull konvenuta li tizgombra hija stess.

L-attrici tghid illi din I-obbligazzjoni ta’ kull konvenuta li tipprokura |-
izgumbrament tal-ohra hija implic¢ita. Din izda tkun kawzali differenti
kemm minn dik li fugha huma msejsa t-talbiet u kemm minn dik i
fugha hija msejsa d-decizjoni. Barra minn hekk, dak li tghid il-klawsola
fil-kuntratt huwa illi “The Leasee Company and the Vendor Company
oblige themselves to vacate the said properties ... ... ... ”u ma tghidx
ukoll illi “each company undertakes to procure the obligation of the
other to vacate the properties”. L-obbligazzjoni ta’ kull kumpannija li
tizgombra hija stess b’ebda mod ma timplika |-obbligazzjoni |i tip-
prokura t-twettiq tal-obbligazzjoni tal-ohra, li mkien ma tissemma,
barra mill-fatt illi, kif diga nghad, din la kienet il-premessa tat-talbiet

tal-attrici u lanqas il-motivazzjoni tas-sentenza appellata.

Langas ma jista’ jinghad li kien hemm mala fides tal-ewwel konvenuta
minhabba kolluzjoni bejn iz-zewg konvenuti biex jisfrattaw il-bejgh. Kif
jinghad fir-rikors, I-ewwel konvenuta — ghax kien fl-interess taghha
wkoll li I-bejgh ma jigix sfrattat u mhux ghax kienet marbuta tipprokura
l-izgumbrament tat-tieni konvenuta — fittxet lit-tieni konvenuta ghall-
izgumbrament?, li juri li wkoll riedet li t-tieni konvenuta ma tkomplix

izzomm l-art.

L-appell tal-ewwel konvenuta ghandu ghalhekk jintlaga’, u, safejn

jolgot lill-ewwel konvenuta, ma jibgax mehtieg li ngisu wkoll l-appell

3

Mediterranean Flower Products Limited v. Flower Power (Sales) Limited et (citaz.

1019/2008), maqtugha fid-9 ta’ Jannar 2012.
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18.

19.
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tal-attri¢i li, trid illi s-somma likwidata bhala penali tizdied u jithallsu
mghaxijiet fugha, billi ebda penali ma ghandha tithallas mill-ewwel

konvenuta.

Nghaddu mela ghall-appell tal-attrici safejn jolgot lit-tieni konvenuta. L-

aggraviji fil-qosor gew imfissra hekk:

»L-artikolu 1122(1)(b) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta citat u applikat
mill-ewwel onorabbli gorti sabiex tnaggas jew ittaffi I-penali ma setax
jigi applikat ghar-raguni illi I-penali miftiehma bejn il-kontendenti kienet
wahda miftehma ghad-dewmien biss;

»Anke jekk in pessima ipotesi u minkejja I-kliem espress tal-ligi u ¢joe
tal-artikolu 1122(1)(b) tat-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, dina I-onorabbli
gorti tikkonkorri mad-decizjoni ta’ I-ewwel onorabbli qorti illi |-artikolu
1122(1)(b) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta seta’ jigi applikat f'dan il-kaz
sabiex tnaqgas jew ittaffi I-penali xorta wahda ma setghatx tapplika I-
imsemmi dispozittiv tal-ligi billi ¢-¢irkostanzi msemmija f'dak I-artikolu
certament ma sehhewx u ma gewx ippruvati;

»Ghalkemm tezisti gurisprudenza li tat latitudni diskrezzjonali li I-grati
taghna jnaqqsu |-penali li tista’ tkun attwalment dovuta, minn analizi
dettaljata tal-gurisprudenza li tat lok ghal din I-interpretezzjoni ghandu
jirrizulta li dan gie ritenut f’kazijiet fejn in-nuqqas ta’ ezekuzzjoni ta’
obbligu li minhabba fih tkun dovuta penali kien nuggas minimu, filwaqt
illi fil-kkaz odjern in-nuggas ta’ osservanza tal-obbligu kuntrattwali kien
wiehed princ¢ipali, sostanzjali u gravi u kien minhabba f’hekk illi I-penali
miftiehma kienet wahda sostanzjali u ma kienx hemm lok Ii tigi
mnaggsa jew imtaffija;

»Isegwi ghalhekk illi I-ewwel onorabbli qorti Zbaljat meta illikwidat |-
ammont ta’ penali dovuta fl-ammont ta’ hamsa u sittin elf euro
(€65,000) biss u l-ammont ta’ penali dovut ma kellux jigi imnaqqas jew
imtaffi u jekk fil-pessima ipotesi dina I-onorabbli gorti thoss illi xorta
wahda I-penali attwalment dovuta kellha tigi imnaggsa jew imtaffija
xorta wahda ghandu jigi likwidat ammont ferm oghla bhala penali
dovuta minn dak illi illikwidat I-ewwel onorabbli gorti;

»lt-talba ghal hlas tal-imghaxijiet legali kellha tigi milqgugha.«
L-art. 1122(1)(b) tal-Kodi¢i Civili jghid ¢ar illi “ebda tnaqqis ta’ penali
ma jista’ jsir ... ... ... jekk il-penali tkun giet miftehma ghad-dewmien
biss”, bhal ma kienet fil-kaz tallum. Tassew illi I-qorti xorta ghandha
diskrezzjoni, bis-sahha tal-prin¢ipju artikolat fl-art. 993 tal-Kodiéi Civili

illi “I-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi”, illi ttaffi I-penal
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20.

21.

22.

23.

24.

25.

meta n-nuqqas ta’ adempiment ikun relativament zghir u I-konseg-
wenzi minimi b’'mod |i jinholoq sproporzjon mal-quantum tal-penali.
Fejn izda ma hemmx dawk i¢-¢irkostanzi ghandu jghodd il-principju |-
iehor, xejn anqas validu, artikolat fl-art. 992 illi “ll-kuntratti maghmula

skont il-ligi ghandhom sahha ta’ ligi ghal dawk li jkunu ghamluhom”.

Fil-kaz tallum I-inadempiment tat-tieni konvenuta kien totali, b’mod i
ma jistax jinghad illi twettqet xi parti mill-obbligazzjoni illi “meta jitgiesu
¢-Cirkostanzi partikolari tal-kreditur, tkun bi¢-¢ar tiswielu”. Il-konseg-
wenzi fuq il-kreditur kienu wkoll drastici, ghax gie sfrattat ghalkollox u
mhux biss fparti minnu bejgh tal-valur ta’ miljuni ta’ euro, b’mod illi
flok jista’ jhaddem dawk il-flus il-kreditur baga’ jzomm art li ma irren-

dietlu xejn.

Fic-cirkostanzi ghalhekk il-qorti ma tarax illi tista’ ttaffi I-penali

miftiehma liberament bejn il-partijiet.

Nghaddu mela ghal-likwidazzjoni tal-quantum tal-penali.

Id-dies a quo huwa “one calendar year from the date of the ... pre-
liminary agreement” tat-18 ta’ Dicembru 2007. It-tieni konvenuta ma
tistax tghid illi ma kinitx taf bid-data tal-konvenju ghax kienet mgharrfa
b’ittra gudizzjarja tal-11 ta’ Jannar 2008. Id-dies a quo mela huwa t-18

ta’ Dicéembru 2008.

Fadal mela li naraw meta huwa d-dies ad quem.

L-attri¢i tghid illi I-penali ghadha ghaddejja sallum ghax, minkejja s-

sentenza ta’ zgumbrament miksuba mill-ewwel konvenuta kontra t-

12



26.

27.

28.

29.
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tieni konvenuta, baga’ ma nhared ebda mandat ta’ zgumbrament. Dan
izda ma huwiex korrett, ghax jekk — kif fil-fatt gara — I-art giet de facto

abbandunata ma jkun mehtie§ ebda mandat ta’ zgumbrament

Fadal mela li jigi stabilit meta kien li t-tieni konvenuta abbandunat I-art

ghax huwa sa dakinhar li I-penali baqghet ghaddejja.

Mill-atti ma jirrizultax ¢ar meta kien li |-art tbattlet, izda mix-xiehda tal-
Magistrat Denis Montebello moghtija fl-4 ta’ Dicembru 2013 jirrizulta li
d-dirigent tat-tieni konvenuta kien “harab minn Malta u halla I-post
abbandunat”. Ghalkemm li thalli post abbandunat ma huwiex preciza-
ment ekwivalenti ghat-twettiq ta’ obbligazzjoni i trodd I-art lil sidha,
madankollu ghall-ghanijiet tad-determinazzjoni tad-dies ad quem

huwa bizzejjed, ladarba I-obbligu kien “to vacate the said properties”.

Mix-xiehda tal-Magistrat Montebello ma johrogx iz-zmien meta I-art
tbattlet. Madankollu fl-atti hemm kopja ta’ estratt minn gazzetta tal-5
ta’ Ottubru 2010° li jirrapporta li fit-3 ta’ Ottubru 2010 s-sit kien miftuh

u abbandunat tant li setghu jidhlu u fil-fatt dahlu terzi liberament.

Ghalkemm din ma hijiex |-ahjar xiehda, din ix-xiehda biss hemm fil-
process li tista’ twassal ghal xi forma ta’ konkluzjoni dwar meta t-tieni
konvenuta zgumbrat mill-proprjeta. Barra minn hekk, lanqas I-attrici
ma tikkontesta li bhala fatt I-art ma ghadhiex okkupata mit-tieni
konvenuta. Biex tista’ tasal ghal konkluzjoni I-qorti ghalhekk sejra

toqghod fuq din ix-xiehda biex tistabilixxi d-dies ad quem.

4

5

Fol. 1165.
Fol. 828.
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30.

31.

32.

33.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tghid illi I-penali bagghet ghaddejja mit-
18 ta’ Dicembru 2008 sat-3 ta’ Ottubru 2010, jew sitt mija u erbgha u
hamsin (654) jum. ll-penali ta’ elf lira ta’ Malta (Lm1,000) kuljum mela
tigi sitt mija u erbgha u hamsin, elf lira (Lm 654,000) jew miljun,
hames mija u tlieta u ghoxrin elf, erba’ mija u ghaxar euro u ghoxrin

¢entezmu (€ 1,523,410.20).

L-ammont tal-penali ta’ kull jum huwa likwidu u ghalhekk ma hemmx
xi jzomm milli l-imghax jibda jghaddi minn dakinhar li I-penali kienet
dovuta. Billi I-penali saret dovuta dietim |-imghaxijiet ighaddu mhux
fuq is-somma kollha izda fuq kull ammont individwali ta’ elf lira mill-

jum meta dak l-ammont partikolari sar dovut.

Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tilga’ l-appell tal-ewwel konvenuta,
thassar is-sentenza appellata safejn tolqot I-interess tal-ewwel kon-
venuta u tichad it-talbiet tas-socjeta attri¢i safejn maghmula kontra |-

ewwel konvenuta.

Tilga’ wkoll I-appell tal-attri¢i izda biss safejn jolqot I-interess tat-tieni
konvenuta billi tirriforma s-sentenza appellata: tkkonfermaha safejn
lagghet it-talbiet kontra t-tieni konvenuta izda thassarha fejn illikwidat
il-penali fis-somma ta’ hamsa u sittin elf euro (€65,000) u, minflok,
tillikwida |-penali fis-somma ta’ miljun, hames mija u tlieta u ghoxrin
elf, erba’ mija u ghaxar euro u ghoxrin ¢entezmu (€ 1,523,410.20) u
tikkundanna lit-tieni konvenuta thallas il-penali hekk likwidata flimkien

mal-imghaxijiet kif imfisser fil-para. 31, supra.
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34. L-ispejjez tal-ewwel grad u tal-appell tal-attri¢i relativi ghat-talbiet
kontra t-tieni konvenuta thallashom it-tieni konvenuta; l-ispejjez tal-
ewwel grad u taz-zewg appelli relativi ghat-talbiet kontra I-ewwel

konvenuta thallashom I-attrici.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
ar
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