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Rikors numru 843/2021/1 MCH

fl-atti tal-mandat ta’ qbid ezekuttiv ta’ proprjeta immobbli
numru 6/2021

HSBC Bank Malta p.l.c.
V.

Mizzi Group Limited

1. Dan huwa appell tas-socjetajiet Mizzi Group Limited u Unitrade Limited
[“Mizzi Group” u “Unitrade” rispettivament, flimkien “l-appellanti’] minn
dikriet moghti mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-12 ta’ Lulju 2021 u mogqri fil-
15 ta’ Settembru 2021 li ¢ahad talba tal-appellanti maghmula fit-11 ta’
Gunju 2021 b'rikors taht l-art. 281 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili biex jithassar mandat ta’ gbid ezekuttiv ta’ immobbli tas-

socjeta debitri¢i Mizzi Group. Il-fatti relevanti huma dawn:
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2.

B’rikors tal-11 ta’ Frar 2021 HSBC Bank Malta p.l.c. ["HSBC”] talbet il-
hrug ta’ mandat ta’ qbid ezekuttiv fuq proprjeta immobbli ta’ Mizzi Group u
bejgh sub hasta tal-istess proprjeta biex hekk tesegwixxi titolu gej minn
kuntratt ta’ gharfien ta’ dejn ippubblikat fil-25 ta’ Gunju 2008 fl-atti ta’ nutar
pubbliku. B’dikriet tal-15 ta’ Frar 2021 |-ewwel qorti lagghet it-talba u

ordnat li I-bejgh isir taht [-awtorita taghha fid-29 ta’ Lulju 2021.

B’nota tas-17 ta’ Mejju 2021, maghmula ghall-ghanijiet tal-art. 346 tal-
Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proéedura Civili, Desmond Mizzi, wara li
fisser li hu hallas dejn ta’ Mizzi Group lil HSBC u illi b’att pubbliku tat-18

ta’ Mejju 2010 gie surrogat fid-drittijiet ta” HSBC, dahal fl-atti tal-bejgh.

B'rikors tal-11 ta’ Gunju 2021, maghmul taht I-art. 281 tal-Kodic¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili, Joseph Vincent Mizzi fisem Unitrade
u Mizzi Group talab it-thassir tal-mandat ta’ gbid. B’dikriet tat-12 ta’ Lulju

2021 l-ewwel gorti cahdet it-talba ghal ragunijiet li fisrithom hekk:

»Ir-rikorrenti ged jissottometti illi:

»1. it-titolu ezekuttiv vantat mill-bank mhux kuntratt dwar dejn ‘li
ghalaq’ kif irid I-artikolu 253(b) tal-Kap. 12;

»2. il-bank nagas jispjega kif il-kontijiet imsemmija mill-bank jiffiguraw
fl-att pubbliku u jikkostitwixxu titolu ezekuttiv;

»3. ir-rikors tal-bejgh hu nieges mir-rekwiziti tal-artikolu 305 tal-Kap.
12. Ma hemm ebda referenza ghal fatt li I-Millennia hi gestita mir-
rikorrenti u partijiet minnha nkrew lil terzi b’'investiment kbir biex seta’
jsir dan.

»L-ewwel lanjanza ma ghandhiex mis-sewwa. Il-kuntratt ta’ kostituzz-
joni ta’ debitu tal-25 ta’ Gunju 2008 hu fih innifsu ammissjoni ta’ debitu
¢ert, likwidu u li kien dovut sa mid-data tal-iffrmar ta’ tali kuntratt. Ir-
rikorrenti ma jispjegax fejn dan il-kuntratt juri li d-dejn ma kienx ghalaq
u I-fatt wahdu li I-kreditur seta’ ma mexxiex mill-ewwel ghall-ezekuzz-
joni tat-titolu u dan b’dilazzjoni ghal pagament tas-somma kollha
b’sena mid-data tal-kuntratt jew addirittura accetta xi hlasijiet akkont
ma jxekkilx mill-effetti ezekuttivi tal-kuntratt la darba ma sar ebda
ftehim ulterjuri li nehha I-effetti tal-kuntratt ta’ kostituzzjoni.
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»lt-tieni lanjanza wkoll ma fihiex mertu. Il-kuntratt ta’ kostituzzjoni ta’
debitu jispecifika ghal liema kontijiet id-debitur kien ged jirrikonoxxi t-
titolu ezekuttiv. Il-bank ipprezenta prospett fir-rikors ghal hrug tal-
mandat ta’ gbid fug uhud mill-kontijiet formanti parti mill-kuntratt, u
ghalhekk Il-bank mexa skont ma taghtih il-ligi.

»lt-tielet lanjanza hi gustifikata fis-sens illi jekk hemm Kkirjiet in vigore
dan ghandu jingieb a konjizzjoni tal-perit tekniku li ghamel valutazzjoni
tal-fond skont l-artikolu 310 tal-Kap. 12. Ghalhekk il-kreditur ghandu
jirrileva dawn il-fatti jekk a konoxxenza tieghu u jispetta aktar lid-
debitur illi jiehu interess fil-proprjeta tieghu u jgib dawn il-fatti a
konjizzjoni tal-periti. L-artikolu 305 imsemmi mir-rikorrenti mhux
rilevanti dags l-artikolu 310 u f’kull kaz ma jgib ebda nullita izda se mai
ordni tal-gorti biex issir aggunta fir-rapport tal-perit dwar dawn il-kirjiet.
L-investiment li alludew ghalih ir-rikorrenti biex saru I-kirijiet ma humiex
pertinenti ghat finijiet tal-valutazzjoni tal-proprjeta u I-mertu tas-sub
hasta.

»Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti tiddeciedi billi ... ... ... tichad it-talbiet
tar-rikorrenti, b’dan illi fi zmien gimghajtejn millum tordna lill-partijiet
jew min minnhom b’nota jgibu a konijizzjoni tal-qorti I-kirjiet li hemm fuq
iI-fond akkumpanjati mill-iskritturi jew dokumenti ta’ prova tal-kirjiet
vigenti.

»Spejjez ta’ dan ir-rikors ghar-rikorrenti.«

Id-dikriet ingara fil-qorti bil-miftuh fil-15 ta’ Settembru 2021.

Unitrade u Mizzi Group appellaw b’rikors tat-22 ta’ Settembru 2021 i
ghalih wiegbu Desmond Mizzi fit-30 ta’ Settembru 2021 u HSBC fl-1 ta’

Ottubru 2021.

L-ewwel aggravju tal-appell gie mfisser hekk:

»Qabel xejn, I-ewwel qorti kienet skorretta meta tat id-digriet minghajr
ma appuntat ir-rikors ghas-smigh kif trid il-ligi.

»Huwa principju pacifiku li I-procedura hija ordni pubblika, u li I-grati
ma ghandhom I-ebda fakolta illi jibdluha skont jekk il-gudikant ihossx li
huwa gust u ekwu li jsir hekk.

»L-artikolu 281 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta jipprovdi ghal pro-
¢edura rigida fejn ir-rikors ghandu jigi appuntat ghas-smigh “mhux
aktar tard minn perjodu ta’ xahar mill-jum tal-prezentata”, u li appell
jikkonsegwi “b’rikors fi zmien sitt ijiem minn meta d-digriet jingara fil-
gorti bil-miftuh”. Jekk jigi permess li |-grati jinjoraw il-proceduri li
tipprovdi I-ligi dan jaghti lok ghal abbuz flagranti.
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8.

9.

10.

11.

12.

Moer e e filkkaz de quo huwa evidenti illi n-nugqas li I-ewwel qorti
tapplika I-pro¢edura li tipprovdi I-ligi ppredudikat serjament lill-appell-
anti kwantu illi l-ewwel gorti kellha kunsiderazzjonijiet zbaljati anke
fattwalment fid-digriet taghha, hekk kif ser jigi elaborat fis-sottopost u
wagt is-smigh ta’ dan l-appell.«

ll-parti relevanti tal-art. 281 tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili tghid hekk:
»281. (3) ll-gorti ghandha tiddeciedi dwar ir-rikors wara s-smigh tal-

partijiet, u kull xiehda li jidhrilha xierqa, jekk tahseb hekk, u dan mhux
iktar tard minn perjodu ta’ xahar mill-jum tal-prezentata.

»(4) Appell minn digriet moghti taht is-subartikolu (3) jista’ jsir b’rikors
fi zmien sitt ijiem minn meta d-digriet jingara fil-qorti bil-miftuh. ... ...
K

ll-htiega ta’ smigh ma hijiex bilfors ghal smigh ta’ argumenti bil-fomm?;

ikun bizzejjed li I-qorti “tisma™ dak li ghandhom xi jghidu I-partijiet bil-
miktub billi tgis I-atti miktuba. Fejn il-ligi trid li s-smigh isir fil-qorti bil-miftuh
tghid hekk espressament, bhal meta tghid illi d-dikriet “jinqara fil-gorti bil-

miftuh” biex il-parti aggravata tkun taf id-dies a quo ghat-terminu tal-appell.

Dan isir aktar evidenti meta tqis illi originalment I-art. 281 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili — dak iz-zmien art. 283A — kien ighid

hekk:

»283A. ... ... ...

»(2) Il-qorti ghandha tappunta ghas-smiegh u tisma’ r-rikors imsemmi
fis-subartikolu (1) ta’ dan l-artikolu, fi Zmien sitt ijiem mill-prezentata
tar-rikors. «

lllum il-htiega tal-appuntament tnehhiet, i jfisser li s-smigh mhux bilfors

irid isir fil-gorti bil-miftuh u jista’ jsir ukoll permezz tal-atti bil-miktub.

Dan l-ewwel aggravju huwa ghalhekk mi¢hud.

Ara e.g. Mediterranean Building Finishes Ltd v. Scala Developments Ltd, App. 31 ta’
Jannar 2011.
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13. It-tieni aggravju jghid hekk:

Moor v e l-ewwel gorti kienet fattwalment u legalment Zbaljata meta
¢ahdet l-ewwel lanjanza tal-appellanti u kkunsidrat illi “il-kostituzzjoni
ta’ debitu tal-25 ta’ Gunju 2008 hu fih innisfu ammissjoni ta’ debitu
cert, likwidu u li kien dovut sa mid-data tal-iffirmar ta’ tali kuntratt’
kwantu illi I-kuntratt innifsu f'pagna 4 jipprovdi illi “The bank reserves
unto itself the right to lay down such conditions as it considers
necessary for the repayment of the debt over a period ...".

»ll-kuntratt li abbazi tieghu I-bank jitlob il-hrug tal-mandat ezekuttiv ma
huwiex dwar dejn li ghalag u li kif skorrettement indikat I-ewwel gorti “li
kien dovut sa mid-data tal-iffirmar ta’ tali kuntratt’. Testwalment, il-
kuntratt jipprovdi ghal pagament “over a period”.

»Dwar dan hemm gurisprudenza kostanti u konsistenti. Riferenza
partikolari ssir ghal digriet tal-Prim’Awla tal-Qorti Civiii tal-14 ta’ Mejju
2010 fir-rikors numru 4/10 fl-ismijiet “Av. Edward Debono noe v. Oliver
Adgius et fejn il-gorti korrettement ikkunsidrat hekk:-

»“[t-titolu vantat mill-kreditur huwa kuntratt ricevut minn nutar
pubbliku ta’ Malta, li kif jinghad fl-artikolu 253(b) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili huwa titolu ezekuttiv biss dwar
dejn cert, likwidu u li ghalag. Dak li fil-fehma tal-kreditur jaghmel
id-dejn ‘li ghalaq’ huwa nuqggas tad-debituri li jharsu xi pattiiiet tal-
kuntratt. Dan in-nuggas jitgies bhala event of default skont il-
ftehim u bis-sahha tieghu I-kredituri jitilfu I-benefi¢¢ju tat-terminu.
Jekk sehhx iew le dan in-nuggas min-naha tad-debituri ma
johrogx mill-kuntratt innifsu u ghalhekk ma jistax jinghad mill-gari
tal-kuntratt u tal-iskedi mehmuza mieghu illi I-kuntratt huwa dwar
dejn li ghalag.”

»Apparti li l-ewwel gorti kienet Zbaljata fattwalment li tqis li d-dejn
kuntrattat kien wiehed li ghalag dakinhar li gie ffirmat I-istess kuntratt,
fil-kaz in kwistjoni I-kuntratt de quo stess jipprovdi ghal eventwalita fejn
“the debtor defaults from its payment obligation”. Minn imkien ma
jirrizulta mill-atti li kien hemm xi event of default.«

14. Effettivament l-appellanti jghidu illi ma hemmx titolu ezekuttiv li bis-sahha
tieghu setghu jinhargu atti ezekuttivi ghax id-dejn, ghalkemm maghruf fatt

pubbliku, ma huwiex wiehed “li ghalaq”.

15. ll-partijiet I-ohra jistriehu fuq patt fil-kuntratt ta’ gharfien ta’ dejn li jghid

hekk:

»The Bank reserves unto itself the right to lay down such conditions as it
considers necessary for the repayment of the debt over a period, which
conditions have been notified in writing to the Debtor and/or Surety and are
being attached herewith as document letter ‘A’ and form an integral part
hereof, subject to the overriding condition that the outstanding balance of
debt and interest thereon shall be repayable on demand, a simple request in
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16.

17.

18.

19.

writing to be deemed good and sufficient notice for the Debtor and/or Surety
to implement their engagements forthwith in the case that the Debtor and/or
the Surety default from the payment obligation.«

Naturalment dan ma jfissirx u ma jistax ifisser li I-bank jista’ arbitrarjament
u kapriccozament jiddeciedi meta jfettillu illi d-dejn ghandu jithallas
minnufih jekk id-debitur ikun qieghed ihares il-pattijiet I-ohra tal-ftehim,
ghax dejjem hemm I-obbligu fuq kull parti fuq kuntratt li timxi in bona fide,
aktar u aktar meta dik il-parti jkollha setgha timponi kondizzjonijiet leonini
ghax ghandha aktar sahha. Fil-fatt il-patt stess ighid illi s-setgha tal-bank li
jitlob hlas minnufih tiskatta jekk “the Debtor and/or the Surety default from

the payment obligation”.

Mill-atti jirrizulta izda illi I-hlasijiet li kellhom isiru kif imfisser fl-iskeda
mehmuza mal-kuntratt ma sarux. Mal-kuntratt ta’ gharfien ta’ dejn tal-25
ta’ Gunju 2008 kienet mehmuza ittra tad-19 ta’ Frar 2008 li tghid inter alia
illi “the bank agrees to allow the companies up to 30" June 2009 for the
full repayment of the outstanding debt”. Hekk kif dik id-data ghaddiet bla
ma sar il-hlas il-bank kien gustifikat li jingeda bil-jedd i jitlob il-hlas minnu-
fih. Kontra dak li jghidu l-appellanti, ghalhekk, id-dejn huwa wiehed i

ghalaqg.

Dan l-aggravju huwa ghalhekk michud.

It-tielet aggravju jghid hekk:

. I-ewwel qorti kienet ukoll fattwalment u legalment Zbaljata
meta kkunsidrat illi “I-bank ipprezenta prospett fir-rikors ghall-hrug
tal-mandat ta’ gbid fuq uhud mill-kontijiet formanti parti mill-kuntratt,
u ghalhekk ii-bank mexa skont ma taghtih il-ligi”, u dan partikolar-
ment f’kuntest fejn terz intervenut fdawn il-proceduri, Desmond Mizzi,
gieghed ukoll jippretendi li ghandu titolu ezekuttiv fil-konfront tal-
kumpannija Mizzi Group Limited wara li hallas lill-bank b’surroga fl-
2010 filwaqgt li la I-bank u langas Desmond Mizzi ma jridu jaghtu
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rendikont ta’ xi thallas u kif gew allokati I-pagamenti li saru. Dwar dan
il-mertu hemm kawza bin-numru 853/2018 u li ghalkemrn il-mertu fil-
proc¢eduri ¢itati mhux mertu ta’ dan ir-rikors t'appell, din l-onorabbli
gorti ma tistax tinjora ghal kollox dawn i¢-¢irkostanzi f'ezekuzzjoni ta’
mandat ezekuttiv b’konsegwenzi serjissimi fuq is-socjeta ezekutata
billi tistrieh sempliciment fug prospett ipprezentat mill-bank ezekutanti
mar-rikors.«

20. Il-hlas li gieghda tippretendi HSBC hija I|-bilan¢ ta’ zewg loan accounts li
kienu fost il-kontijiet li I-passiv taghhom kien kanonizzat bil-kuntratt tal-25
ta’ Gunju 2008. ll-hlas lil HSBC b’surroga minn Desmond Mizzi sar
b’kuntratt tat-18 ta’ Mejju 2010 u kien ghal kontijiet “excluding any loan
accounts granted by the bank unto Mizzi Group”. Dan ifisser ghalhekk illi
I-kontijiet Ii dwar il-bilan¢ taghhom gieghda tintalab I-ezekuzzjoni tat-titolu
ma humiex fost il-kontijiet li thallsu minn Desmond Mizzi u ma jintlagtux

bis-surroga favur Desmond Mizzi.
21. Dan l-aggravju wkoll ghalhekk huwa mi¢hud.

22. L-ahhar aggravju jghid hekk:

Bt e .. I-ewwel qorti kienet ukoll fattwalment u legalment Zzbaljata
meta filwaqt |i kkunsidrat li “it-tielet lanjanza hi Justifikata fis-sens li
jekk hemm Kkirjiet in vigore dan ghandu jingieb a konjizzjoni tal-perit
tekniku ...” nagset li thassar il-mandat mahrug kwantu li nagset li
tithem li |-kirjiet in vigore mhumiex kirjiet kuntrattati mas-socjeta
ezekutata Mizzi Group Limited izda huma kirjiet kuntrattati mas-
soc¢jeta appellanti Unitrade Limited li tokkupa I-binja Millennia b’titolu
ta’ kommodat skont ftehim iffirmat fis-17 ta’ Gunju 2005 bejn id-
diretturi u l-azzjonisti tal-kumpannija Mizzi Group Limited (ftehim Ii I-
bank ben konsapevoii tieghu), u dan sakemm issir id-divizjoni u
gasma formali tan-negozju tas-socjeta Mizzi Group Limited bejn I-
ahwa. Dan il-fatt tant pertinenti huwa ghal kollox eskluz mir-rikors tal-
bank u ghalhekk irendi l-istess irritwali u kwantu tali soggett ghat-
thassir minn din il-qorti.

»Huwa pacifiku li mandat ezekuttiv ghandu jithassar meta milqut b’xi
ghelt jew f'’kaz ta’ nuqqas fl-att ezekuttiv innifsu.

»Kemm il-bank u sahansitra l-ewwel gorti nagsu milli jinnotaw illi s-
socjeta appellanti Unitrade Limited tokkupa I-binja Millennia b’titolu ta’
kommodat illi jirrizulta mill-ftehim tal-2005.«
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24,

25.

Dan l-aggravju hu msejjes fuq l-art. 305 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u
Procedura Civili:

»305. (1) It-talba ghall-gbid ta’ beni immobbli ssir permezz ta’ rikors.

»(2) Fir-rikors ghandu jkun hemm indikat deskrizzjoni dettaljata tal-
hwejjeg li taghhom jintalab il-bejgh fl-irkant, inkluza I-provenjenza u
kull piz fuq l-istess art u pjanta li turi b’mod ¢ar fejn hija l-art:

It-taghrif li jrid l-art. 305(2) huwa mahsub biex tkun tista’ ssir stima tal-
proprjeta. Kif sewwa tosserva HSBC fit-twegiba ghall-appell, ghalkemm il-
kreditur li jitlob il-hrug tal-mandat ghandu jaghti dan it-taghrif fir-rikors, u
wkoll pizijiet reali fuq il-proprjeta jirrizultaw mir-ricerki u ghalhekk il-kreditur
huwa mistenni li jkun jaf bihom, il-kreditur mhux bilfors ikollu mezz kif ikun
jaf bi drittijiet personali li jolgtu |-proprjeta ghax dawn ma jigux dejjem
registrati u ma jidhrux fuq ir-ricerki. Fil-fatt l-art. 310 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Procedura Civili, li japplika wara li jkun sar ir-rikors
ghall-hrug tal-mandat, ighid illi I-esperti mahtura biex jaghmlu stima tal-
immobbli jistghu jiehdu informazzjoni minghand il-kreditur u minghand id-
debitur, li jfisser li ma hemmx difett insanabbli fir-rikors jekk ma jkunx fih
it-taghrif kollu mehtieg, ghax dan jista’ jingabar aktar tard. Aktar ikunu jafu
b’dawn id-drittijiet personali s-sid tal-proprieta u min, bhal Unitrade,

tivvanta i hija t-titolari ta’ dawk id-drittijiet.

Ghalhekk, in-nuqqas ta’ taghrif huwa fac¢ilment rimedijabbli, ukoll bil-mod li
ordnat I-ewwel qorti, viz, illi ssir “aggunta fir-rapport tal-perit”. Tajjeb ukoll
osservat l-ewwel qorti illi “jispetta aktar lid-debitur illi jiehu interess fil-

proprjeta tieghu u jgib dawn il-fatti a konjizzjoni tal-periti”, u I-istess
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ghandu jinghad ghal Unitrade ukoll, li ghandha interess tgharraf lill-perit

bid-drittijiet minnha vantati fuq il-proprjeta.

Ghalhekk dan l-aggravju wkoll huwa mic¢hud, b’dan li jibga’ fis-sehh il-
provvediment li bih I-ewwel qorti ordnat lil min ghandu interess sabiex
b’nota jgharraf lill-qorti bil-kirjiet u b’dan ukoll illi t-taghrif ma ghandux ikun
biss dwar Kkirjiet izda wkoll dwar drittijiet ohra vantati fuq il-proprjeta,
flimkien mad-dokumenti li jaghmlu prova ta’ dawn il-kirjiet u drittijiet, bla
hsara, naturalment, ghal kull kwistjoni dwar |-ezistenza jew validita ta’
dawk id-drittijiet vantati. It-terminu moghti mill-ewwel qorti jibda ghaddej

millum.

L-appell huwa ghalhekk mi¢hud. L-ispejjez ta’ dan I-episodju jhallushom I-

appellanti Mizzi Group u Unitrade.

Giannino Caruana Demajo Tonio Mallia Anthony Ellul
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur

da
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