App. Civ.813/15/2

QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHRALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMRALLEF ANTHONY ELLUL

Seduta ta’ nhar |-Erbgha, 4 ta’ Mejju, 2022.

Numru 12

Rikors numru 813/15/2 LM

William Louis John Coyle
V.

Brian Vella u Christina Vella

II-Qorti:

1. L-attur intrabat li jixtri u jakkwista minghand il-konvenut penthouse
u zew( garaxxijiet fMarsaskala ghall-prezz ta’ €235,000, u dan bis-sahha
ta’ skrittura privata datata 28 ta’ Marzu, 2015. Permezz tal-istess skrittura
privata I-partijiet kienu ftehmu Ii fuq l-att finali ta’ bejgh I-attur kellu

jakkwista wkoll “fixtures, fittings and furniture” ghall-prezz ta’ €25,000. Din
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[-iskrittura kellha tkun valida sat-28 ta’ Lulju, 2015. ll-partijiet ikkonkludew
skrittura privata ohra fil-15 ta’ Mejju 2015 permezz ta’ liema I-konvenuti
ntrabtu li jhallsu lill-attur taht titolu ta’ donazzjoni rrevokabbli s-somma ta’
€4,000 bhala kumpens ghan-nuggasijiet fl-immobbli msemmi, u I-partijiet
kienu gablu u stipulaw li din is-somma kellha tithallas mal-att finali ta’
komprovendita® tal-proprjeta’. L-attur isostni li fis-27 ta’ Lulju, 2015, huwa
kien intebah li I-konvenuti kienu nehhew mill-penthouse numru sostanzjali
ta’ oggetti mobbli li kellhom jigu trasferiti lilu. Jghid li ghalhekk I-att finali
ta’ komprovendita’ ma setax isir bi htija tal-konvenuti u li b’konsegwenza
ta’ dan huwa garrab danni li ghalihom ghandhom jaghmlu tajjeb il-

konvenuti.

2. F’dawn il-pro¢eduri huwa talab ghalhekk lil Ewwel Qorti sabiex:

‘(1) tiddeciedi u tiddikjara illi I-konvenuti huma obbligati li jaddivjenu
ghall-att finali ta’ bejgh u xiri tal-lmmobbli bil-prezz ta’ €235,000 u skont
il-pattijiet u I-kondizzjonijiet stipulati fl-iskrittura privata tat-28 ta’ Marzu,
2015;

(2) tikkundanna lill-konvenuti jaddivienu ghall-att finali ta’ bejgh u xiri
tal-Immobbli bil-prezz ta’ €235,000 u skont il-pattijiet u I-kondizzjonijiet
stipulati fl-iskrittura privata tat-28 ta’ Marzu, 2015;

(3) tahtar Nutar Pubbliku sabiex jippubblika I-att finali ta’ bejgh u xiri tal-
Immobbli kif ordnat u kif ukoll tahtar kuraturi deputati sabiex jidhru ghal
kull eventwali kontumaci fuq dak I-att;

(4) tiffissa jum, hin u lok ghall-pubblikazzjoni tal-istess att finali kif
minnha ordnat;

(5) tiddeciedi u tiddikjara li I-konvenuti huma obbligati li jhallsu lill-attur

is-somma ta’ €4,000 kif miftiehem fl-iskrittura privata tal-15 ta’ Mejju,
2015;
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(6) tikkundanna lill-konvenuti jhallsu lill-attur is-somma ta’ €4,000 kif
miftiehem fl-iskrittura privata tal-15 ta’ Mejju, 2015;

(7) tiddeciedi u tiddikjara illi I-att finali ta’ bejgh u xiri tal-Mobbli ma sarx
u dan bi htija tal-konvenuti;

(8) tiddeciedi u tiddikjara illi I-attur soffra danni minhabba dan in-nuqqgas
tal-konvenuti;

(9) tillikwida d-danni sofferti mill-attur, occorrendo previa I-hatra ta’ periti
nominandi;

(10) tikkundanna lill-konvenuti jhallsu d-danni hekk likwidati lill-attur.
Bl-ispejjez, inkluzi dawk ta’ I-ittra uffi¢jali bin-numru 2652/2015 u tal-
mandat t'inibizzjoni imressaq kontestwalment mal-prezenti, u bl-
imghaxijiet legali dekorribbli skont il-ligi kontra I-konvenuti, li huma minn
issa ingunti in subizzjoni.”
3. ll-konvenuti eccepew, inter alia, li huma qgatt ma kellhom u
m’ghandhomx oggezzjoni li jaddivjenu ghall-att finali ta’ bejgh u dan
sakemm l-attur jaderixxi ruhu mal-kondizzjonijiet kollha hemmhekk
pattwita, li I-weghda ai termini tal-iskrittura tat-28 ta’ Marzu, 2015, hija
wahda u allura I-Qorti m’ghandhiex is-setgha li tvarja I-ftehim pattwit billi
tordna I-esekuzzjoni ta’ parti mill-iskrittura u mhux ukoll il-parti I-ohra, li
mhuwiex minnu li I-att finali ta’ komprovendita® ma sarx bi htija taghhom,
li I-attur ma jistax javvanza pretensjoni ghall-kundanna tad-danni gabel

ma jkun uzufruwixxa mir-rimedju li I-ligi taghti ex-contractu, u li l-attur ma

sofra |I-ebda danni.

4, Permezz tas-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tat-28 ta’

Gunju, 2017, gie deéiz hekk:
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“‘Ghaldagstant il-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi din il-kawza billi tichad
it-talbiet kollha tal-attur William Louis John Coyle, bl-ispejjez kontra
tieghu.”
5. L-attur prezenta r-rikors tal-appell tieghu fis-17 ta’ Lulju, 2017,
permezz ta’ liema talab lil din il-Qorti sabiex thassar, tirrevoka u
tikkancella s-sentenza appellata u minflok tghaddi sabiex tichad I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti u tilga’ t-talbiet kollha tieghu, bl-ispejjez taz-

zew( istanzi kontra I-konvenuti.

6. ll-konvenuti prezentaw ir-risposta tal-appell taghhom fil-31 ta’ Lulju,
2017, permezz ta’ liema ssottomettew li s-sentenza appellata ghandha

tigi kkonfermata, bl-ispejjez taz-zewg istanzi kontra I-attur.

Ikkonsidrat;

7. Permezz tal-ewwel aggravju l-appellant jilmenta li I-Ewwel Qorti
wettget interpretazzjoni hazina tal-konvenju meta kkonkludiet li dan kien
jirrifletti weghda wahda ta’ bejgh. Jargumenta li ma seta’ qatt isir il-
kuntratt dwar I-immobbli biss ad eskluzjoni tal-mobbli ghaliex il-pozizzjoni
tal-konvenuti dejjem kienet illi t-trasferiment tal-immobbli u I-mobbli jrid
isir kontestwalment bl-istess att, u ghalhekk hija zbaljata I-konsiderazzjoni
tal-Ewwel Qorti li hemm inkonsistenza fil-fatt li huwa qgieghed jiehu I-
pozizzjoni li hemm zewq weghdiet ta’ bejgh u fl-istess hin li I-kuntratt finali

dwar l-immobbli ma setax isir ghaliex kien hemm diversi oggetti niegsin
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mill-fond. Jghid li hija zbaljata wkoll il-konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti Ii I-
weghda dwar il-mobbli mhijiex weghda separata ghaliex giet wara I-
premessa li “This Agreement is subject to the following terms and
conditions” u li hu ma ressaq I-ebda prova li I-weghda ta’ bejgh tal-mobbli
kienet intenzjonata mill-partijiet bhala weghda ta’ bejgh separata.
B’referenza ghal din il-konsiderazzjoni jargumenta li I-Ewwel Qorti
nkorriet fi zball tad-dritt ghaliex il-prin€ipju ac¢cettat fil-gurisprudenza huwa
li contra testimonium scriptum, testimonium non scriptum non feritur, u
ghalhekk kellhom ikunu |-konvenuti |li jressqu I|-prova biex imeru dak
miktub. Isostni li mill-mod kif gie redatt |-att huwa c¢ar li I-bejgh tal-
immobbli jista’ jsir minghajr ma jinbieghu I-mobbili, izda min-naha I-ohra |-

bejgh tal-mobbli huwa kontingenti fuq il-bejgh tal-immobbli.

8. L-appellant jargumenta li kieku kellu jigi accettat |i I-weghda ta’
bejgh tal-mobbli hija kondizzjoni ta’ weghda ohra, ikunu applikabbli allura
[-prin¢ipji legali kollha relattivi ghall-kondizzjonijiet rizoluttivi, u ghalhekk
la ma gietx stipulata espressament ir-rizoluzzjoni tal-weghda tal-bejgh tal-
immobbli fkaz ta’ ksur tal-weghda dwar il-mobbli, dik il-kondizzjoni
ghandha titgies bhala kondizzjoni rizoluttiva tac¢ita u allura jsir applikabbli
I-Artikolu 1069 tal-Kodi¢i Civili. Isostni li la l-weghda dwar I-immobbli
kienet soggetta ghall-kondizzjoni li sostantivament kienet tikkostitwixxi
weghda ohra dwar il-mobbli, jibga’ I-fatt li l-attur kellu I-jedd li jitlob |-

esekuzzjoni tal-weghda dwar |-immobbli minghajr ma jinsisti fuq il-
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kondizzjoni dwar il-mobbli fid-dawl tal-inadempjenza tal-konvenuti. Izid li
ghalhekk il-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti hija zbaljata anke kieku kellu jigi
accettat li I-istipulazzjoni dwar il-mobbli kienet kondizzjoni tal-weghda
dwar l-immobbli. Jargumenta wkoll li I-inseriment ta’ opzjoni fil-konvenju
ma kinitx kondizzjoni sine qua non ghall-ezistenza ta’ zew§ weghdiet
ghaliex iz-zewg weghdiet ta’ bejgh in kwistjoni fil-fatt jezistu u setghu
jezistu fl-istess strument u kull wahda minn dawk il-weghdiet taghti lok
ghall-effetti kontemplati f'kull weghda ohra. Jghid li n-nugqas ta’ opzjoni
huwa fattur newtrali li ma jghinx it-tezi tal-ebda wahda mill-partijiet. Dwar
il-konsiderazzjoni tal-Ewwel Qorti li huwa kien gie konc¢ess vantagg fiskali
mill-konvenuti jghid li I-proprjeta’ dejjem kienet giet reklamata ghall-bejgh
bhala partly furnished. Jghid li fi kwalunkwe kaz biex ikun hemm xi
vantagg fiskali ghalih ma kienx hemm bzonn Ii ssir weghda ta’ bejgh
separata ghall-immobbli ghaliex kien hemm numru ta’ modi ohra permezz
ta’ liema dan seta’ facilment isir, inkluz billi jigi stipulat li I-prezz tal-bejgh

LN 1Y

huwa ta’ €260,000 li minnhom €25,000 jirrapprezenta I-valur ta’ “fixtures,
fittings and furniture” u li I-fatt li ma nkitibx hekk jkompli juri kemm it-
trasferiment tal-mobbli kien negozju ta’ importanza u ta’ valur. Jghid li
mill-kumpless tal-provi jirrizulta li |-bejgh tal-mobbli kien ta’ certu

importanza ghalih tant li kien ha bosta ritratti tal-kontenut tal-immobbli

biex jikkonstata |-konsistenza tal-mobbli li kien sejjer jixtri.
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9. Permezz tat-tieni aggravju tieghu l-appellant jikkontendi li huwa
kien gustifikat jilmenta dwar I-oggetti mobbli negsin li kienu mwieghda lilu,
u li kull konsiderazzjoni naxxenti mill-valur ta’ dawk I-oggetti hija rrelevanti
u zbaljata fid-dritt. L-appellant jargumenta li a kuntrarju ta’ dak ikkonsidrat
mill-Ewwel Qorti huwa xehed fid-dettall dwar liema oggetti sab neqsin u
prezenta lista fotografika taghhom darbtejn, u dan bla hsara ghall-fatt li
huwa ma thallix jikkompleta ebda wahda mill-ispezzjonijiet tieghu. Jghid
li oltre dan hemm |-ammissjoni tal-konvenuti dwar I-oggetti negsin u din |-
allegazzjoni tieghu tinsab ukoll ikkonfermata minn xhieda ohrajn, inkluz
is-sensar Mark Mifsud u n-Nutar Sean Critien. Jghid li I-konsiderazzjoni
tal-Ewwel Qorti li I-ilment tieghu dwar I-oggetti neqsin kien biss pretest
biex jikseb tnaqqis fil-prezz huwa kontradett mill-fatt mhux kontestat i
huwa baqa’ jirrezisti kull proposta tal-konvenuti li jasal fi ftehim ta’
indennizz dwar |-oggetti negsin u baqa’ jinsisti li I-konvenuti jadempixxu
l-istipulazzjoni dwar il-mobbli kif intrabtu li jaghmlu. B’referenza ghall-
konsiderazzjoni tal-Qorti bbazata fuq I-email mibghuta mill-avukat tieghu
fis-17 ta’ Awwissu, 2015, jghid li mhuwiex minnu li hu kien gieghed jitlob
riduzzjoni ta’ €25,000 fil-prezz, izda kien ged jitlob biss li jkun hemm
tnaqqgis mis-somma ta’ €25,000 miftehma ghall-immobbli. Fir-rigward tal-
konsiderazzjonijiet maghmula mill-Ewwel Qorti dwar il-valur tal-oggetti
niegsin jargumenta li bhala kompratur prospettiv huwa ntitolat ghar-
rizoluzzjoni tal-weghda meta xi parti mill-oggetti mobbli mwieghda lilu

Jjkunu neqgsin, irrispettivament mill-valur jew importanza taghhom. |zid li
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hija prerogattiva tal-kompratur jekk jissoktax bil-weghda nkella jergax
lura, u l-venditur irid jissokkombi ghall-ghazla tax-xerrej. Jargumenta
wkoll li mhuwiex minnu li I-konvenuti kienu in buona fede ghaliex mill-
email mibghuta mill-konvenut esebita a fol. 60 tal-process jirrizulta li kien
hemm aktar affarijiet mehuda minn dawk li jinsabu fil-lista tieghu ghaliex
il-konvenut nehha mill-fond dawk I-oggetti kollha li hu haseb li I-appellant
ma kellux bzonn, minkejja I-fatt li fil-konvenju huwa obbliga ruhu li jbiegh
lill-appellant dawk il-mobbli kollha li ma kienux espressament eskluzi fil-
konvenju. 1zid li I-fatt li I-konvenuti ghamlu diversi offerti lill-attur biex
jitransigu I-vertenza ma jfissirx li I-konvenuti kienu in buona fede, ghaliex

dawn [-offerti saru biss kagun tal-inadempjenza tal-konvenuti stess.

10. L-appellati jirribattu li mill-atti tal-kawza jirrizulta minghajr dubju li
dak miftiehem bejn il-partijiet kien il-bejgh u x-xiri tal-immobbli u I-mobbli
flimkien, “bhala negozju wiehed, shih, indivizibbli u intimament
simbjotiku.” Isostnu li l-argument tal-appellant dwar “fatti giuridici”
separati huwa argument fittizju li nholog mill-appellant ex post facto biex
jittenta jiggustifika I-agir dubjuz tieghu. Jghidu li huwa car kristall i I-
konveniju jirrifletti negozju wiehed u shih ghaliex huma riedu jbieghu il-
proprjeta’ partly furnished u ghalhekk ma jaghmilx sens li saru zewg
weghdiet separati ghall-immobbli u ghall-mobbli. F’dan ir-rigward jaghmlu
referenza ghax-xhieda tas-sensar Mark Mifsud u tal-konvenut Brian

Vella, li galu li I-mobbli kienu nghataw valutazzjoni apparti sabiex I-
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appellant ikun jista’ jhallas inqas taxxa fuq ix-xiri tal-proprjeta’. Izidu li
kieku verament il-weghda tal-bejgh tal-mobbli kienet tikkostitwixxi
weghda ta’ bejgh separata, kien isir inventarju tal-oggetti li jifformaw parti
minn din il-weghda. Jghidu li I-appellant baga’ qatt ma provda lista ta’
dawk l-oggetti kollha li hu jghid huma niegsin mill-proprjeta’ u li huwa
agixxa b’nuqqgas ta’ buona fede biex jiehu skont minn fuq il-prezz tal-

proprjeta’.

11. L-Ewwel Qorti ghamlet is-segwenti konsiderazzjonijiet:

“llli fejn tinqala’ kwistjoni ta’ provi, ta’ kredibbilta ta’ xhieda, u ta’ min
jinkombi fuqu l-onus probandi fkuntest bhalma hu dak tal-kawza
odjerna fejn jezisti kunflitt ¢ar ta’ provi fdak li gieghed jigi asserit mill-
partijiet ghar-rigward ta’ min ezattament kien jahti li ma Jiex iffirmat il-
kuntratt finali, il-gurisprudenza nostrali hija s-sors tas-segwenti
insenjament:

li jigu sottomessi quddiemha. Fid-dawl tal-principji li jitnisslu mill-
gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna, li min jallega jrid jipprova,
ossija onus probandi incumbit ei qui dicit non ei qui negat, kif wara
kollox jghid ¢ar u tond l-artikolu 562 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta,
filwaqgt li I-attur irid ghalhekk jipprova t-talbiet tieghu, il-konvenuti iridu
jissostanzjaw I-e¢¢ezzjonijiet taghhom.

llli meta ikun hemm kuntrast bejn ix-xhieda mressqa mill-partijiet, il-
kriterju determinanti mhuwiex jekk il-gudikant assolutament jemminx
dak li jkun gie spjegat lilu, izda jekk dawk l-ispjegazzjonijiet humiex
verosmili fic-Cirkostanzi svarjati tal-hajja. ll-grad ta’ prova rikjest fil-
kamp ¢ivili huwa dak li bizzejjed li jkun inissel ¢ertezza morali fmohh il-
gudikant li tkun indotta minn preponderanza ta’ provi megjusa fuqg
bilan¢ ta’ probabbilitajiet.

Mhux I-ewwel darba li Qorti tkun rinfac¢jata b’verzjonijiet opposti ghal
xulxin, anzi, meta kaz ikun kontestat fuq il-provi u mhux fuq I-

interpretazzjoni tal-ligi, xX’aktarx li huwa proprju dan li jigri, ¢joe li jkun
hemm verzjonijiet konfliggenti.

[.]
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ll-kaz odjern jic¢entra I-ewwel u gabel kollox fuq il-kredibilita tax-xhieda.

[..]
[..]

Abbazi ta’ dan l-insenjament u mix-xhieda li gharblet akkuratament il-
Qorti, irid jigi stabbilit (i) min fl-ewwel lok kien responsabbli ghall-fatt li
ma sarx il-kuntratt finali; (ii) jekk effettivament tistax tintlaga’ talba biex
il-partijiet jaddivjenu ghal parti minn ftehim pattwit fkonvenju u mhux
ohra; (iii) jekk I-attur effettivament sofriex danni; u (iv) jekk iva, min kien
responsabbli ghal tali danni.

i mill-provi jirrizulta kjarament li gabel ma ngalghet il-kwistjoni bejn il-
partijiet mertu ta’ din il-kawza, il-konvenju kellu jigi mgedded minhabba
I-bini inkwistjoni kien ghadu ma giex issanat skont il-ligi, li mhuwiex parti
mill-mertu odjern. L-intoppi kollha sussegwenti li nqalghu bejn il-partijiet
ingalghu minhabba Ii fil-konvenju nnifsu |-partijiet kienu stabbilew i
apparti certi oggetti msemmijin fil-konvenju u ¢joé “the personal effects
of the purchasers”, il-mobbli I-ohrajn kellhom jinbieghu mal-immobbli.

Tqis li huwa xi ftit jew wisq kontrosens li minn banda I-attur ged jallega
li ma setax isir il-kuntratt finali tal-immobbli minhabba li ftit sighat gabel
ma kellu jsir dan il-kuntratt, kien irrizultalu li diversi oggetti kienu negsin
mill-fond illi kellu jinxtara minnu u dan skont hu tah id-dritt li ma jersagx
ghall-kuntratt finali u mbaghad mill-lat l-iehor jinghad fin-nota ta’
osservazzjonijiet tal-attur li I-konvenju kien strument wiehed i perd
jikkontjeni zewg konvenzjonijiet jew weghdiet separati u distinti. Kieku
kien hekk u li kieku fattwalment kellu jirrizulta li I-attur kellu ragun dwar
[-oggetti negsin  mill-fond, bl-istess ragunament fin-nota ta’
osservazzjonijiet tieghu, allura l-attur ma setax effettivament ma
jonorax I-ewwel parti tal-kuntratt dwar il-bejgh tal-immobbli.

F’dan I-istadju dak li jrid jigi indagat u stabbilit mill-Qorti huwa min kien
effettivament responsabbli ghax ma sarx il-kuntratt finali. Tenut kont
tar-reticenza u l-ostinatezza tal-attur in kontroezami biex ma jipprovdix
lista ta’ x’kienu I-oggetti negsin, il-Qorti tinsab moralment konvinta illi |-
oggetti mobbli inkwistjoni tabilhaqq kienu ta’ valur insinifikanti u irrizorju.

Tqis ukoll illi -oggetti mobbli li I-attur suppost sab nesqin mill-fond mertu
tal-kawza, l-allegata kawza ghalfejn ma sarx il-kuntratt finali, kienu biss
skuza biex l-attur ma jersagx ghal kuntratt finali, ossija pretest biex I-
attur ikun jista’ jikseb tnaqqis sostanzjali mill-prezz miftiehem ghall-
bejgh tal-fond u tal-kontenut tieghu.

Tqis illi mill-provi tirrizulta ampjament il-bona fede tal-konvenuti li kienu
disposti li jaghtu garanzija ta’ €2,000 biex jigu ritornati l-oggetti li I-
konvenuti kienu rmew jew Zbarazzaw ghax hasbu li ma kienu ta’ ebda
valur ghall-attur jew ghax kienu oggetti li ma jahdmux jew li kienu
mkissrin. L-attur ma kienx cert x’kienu hafna minn dawn l-oggetti li
rrekrimina dwarhom — perezempiju ilmenta li fil-fond kien hemm nieges
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picture frame, imbaghad mir-ritratti li pprezenta huwa stess deher illi
dan kien jixbah aktar frame qadim ta’ xi apertura. Barra minn hekk |-
attur ittenta johloqg prova mgebbda ta’ x’suppost kien hemm bhala
kontenut fil-fond inkwistjoni meta pprezenta ritratti elevati mill-website
ta’ Impact Real Estate minghajr ma seta’ jghid meta kienu ttiendu dawn
ir-ritratti u kemm gabel I-iffirmar tal-konvenju. Perd minghajr mal-Qorti
tidhol f'dettal minizzjuz ta’ x’kienu I-oggetti li suppost sab nieqgsa I-attur,
millprovi jirrizulta ampjament li dawn I-oggetti kienu ta’ valur insinifikanti
u fil-parti I-kbira taghhom mhux f’kundizzjoni tajba.

Tqis illi I-verzjoni tal-attur difficilment titwemmen f'kuntest ta’ konvenju
ta’ xiri u bejgh ta’ proprjeta li tiswa kwart ta’ miljun euro, fejn il-kuntratt
finali ma setax isir allegatament minhabba ksur tal-klawsola numru 21
tal-istess konvenju ghax kien hemm ftit oggetti mobbili li ma nstabux fil-
fond, li jiswew ftit mijiet ta’ euro jekk jiswew, u li fi kwalunkwe kaz gew
ritornati mill-konvenuti jew addirittura gew mibdula minnhom b’oggetti
godda.

Tqis illi evidentement I-attur kien ged ifittex ix-xaghra fl-ghagina biex ma
jghaddix ghall-kuntratt finali bhala parti minn stratagemma biex inaggas
il-prezz tal-fond u dan hu kkonfermat mill-e-mail datata 17 ta’ Awwissu,
2015 li I-Avukat Dr Jimmy Vella kien baghat ghan-nom tal-attur40 fejn
[-attur ittenta jnaqqas il-prezz totali stipulat fil-konvenju bl-ammont ta’
€25,000.

Tqis illi I-konvenuti kellhom kull interess li jikkonkludu I-bejgh u marru
barra minn trigithom biex jakkomodaw lill-attur bl-intietef li beda jagla’,
tant li naqsu I-prezz darbtejn u offrew ukoll garanzija ta’ €2,000 i
finalment l-oggetti li l-attur suppost sab neqgsin, kienu se jigu ritornati
jew rimpjazzati b’oggetti godda.

Tqis bhala xejn verosimili l-asserzjoni tal-attur li |-konvenuti kienu
geghdin jipprofittaw ruhhom li jiehdu ftit oggetti ta’ valur insinifikanti u fl-
istess hin jipperikolaw li negozju ta’ ’il fug minn kwart ta’ miljun euro
seta’ jisfratta. Fil-kors tal-kawza l-attur zamm ferm mat-tezi tieghu li
perd assolutament ma treggix la mil-lat probatorju u wisq ingas mil-lat
logiku jew ta’ verosimiljanza. L-unika raguni ghalfejn ma sarx il-kuntratt
finali kienu d-diversi tentattivi tal-attur li jintilef fuq oggetti insinifikanti li
suppost kellhom jinbieghu mal-fond, u dan minhabba [-istratagemmi
owvji li I-attur kien fassal fmohhu.

lli mill-mod kif gew ippostulati |I-premessi u t-talbiet tal-attur fir-rikors
promotur, evidentement qieghda tigi ssollevata |-kwistjoni jekk
guridikament huwiex possibbli li tintlaga’ talba biex il-partijiet fkonvenju
jaddivienu ghall-kuntratt finali fir-rigward ta’ parti biss minn dak i
weghdu lil xulxin il-partijiet fil-kkonvenju u mhux ta’ kulma gie promess
fil-konveniju fit-totalita tieghu. Fir-Rikors Mahluf I-attur jippremetti illi I-
bejgh u xiri tal-mobbli kollha ma jistax isir kif miftiehem fil-konvenju tat-
28 ta’ Marzu, 2015 u dan bi htija tal-konvenuti. Proprju ghalhekk li I-
attur isostni fit-talbiet tieghu illi I-konvenuti ghandhom jaddivjenu ghall-
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kuntratt finali tal-immobbli biss kif miftiehem fil-konvenju tat-28 ta’
Marzu, 2015 u dan bil-prezz ta’ €235,000. L-abbli avukat difensur tal-
attur fin-nota ta’ sottomissjonijiet tieghu, jaghmel riferiment ghat-taghlim
ta’ diversi Quristi li jiddistingwu bejn il-ftehim milhuqg mill-partijiet u I-
istrument Ii bih jigi tradott tali ftehim (fis-singular jew fil-plural), sal-punt
illi permezz ta’ strument wiehed, il-partijiet jistghu jilhqu iktar minn
ftehim wiehed.

Tqis illi fikkawza odjerna dak li ghandha quddiemha [-Qorti mhijiex
skrittura wahda b’zewg konveniji, wiehed fuq I-immobbli u I-iehor fuq il-
mobbli, imma skrittura wahda b’konvenju wiehed u negozju wiehed fejn
il-partijiet intrabtu li jbieghu u jixtru I-fond mertu tal-kawza bil-kontenut
ta’ go fih eskluzi il-mobbli li gew specifikati fl-istess konvenju li kienu se
jinzammu mill-konvenuti. Tant dan kien bejgh u xiri wiehed li ma jistax
jigi spezzettat kif ittenta jaghmel I-attur illi I-bejgh tal-immobbli kien
suggetti ghall-kundizzjonijiet stipulati fi klawzola 3 sa 24 tal-imsemmi
konvenju. Fil-fatt il-konvenju jistipula wara klawsoli 1 u 2 li: “This
agreement is subject to the following terms and conditions”, u ¢joé I-
kundizzjonijiet fi klawsoli 3 sa 24, inkluza klawzola 21 li tghid illi fil-
kuntratt finali kellhom jinbieghu wkoll I-imsemmija mobbli. ll-konvenju
ma kienx jipprovdi x-xelta li ghall-argument parti ma taddivjenix ghall-
bejgh tal-immobbli izda tinsisti li ghandha dritt ghall-bejgh tal-mobbli u
vice-versa. Il-kliem fil-konvenju jevidenzja b’mod c¢ar xkienet I-
intenzjoni tal-partijiet, u ¢joé li jinbieghu I-penthouse furnished jew
semi-furnished b’zewd garaxxijiet isfel. Apparti li kif inghad fil-
gurisprudenza, li jekk kuntratt hu ¢ar ma hemmx lok ghal aktar
interpretazzjonijiet, l-attur ma addu¢a ebda prova favur tieghu li qatt
kien hemm I-intenzjoni tal-partijiet, u del resto li langas din ma kienet |-
intenzjoni tal-attur innifsu, i jikkunsidraw il-bejgh tal-oggetti
separatament u mhux bhala ancillari, kundizzjonali u bhala parti
integrali mill-kuntratt ta’ bejgh/xiri tal-immobbli.

Fin-nota ta’ osservazzjonijiet tal-attur tissemma s-sentenza fl-ismijiet
AIC Joseph Grech vs. Joseph Vella et. Din is-sentenza semmai tmur
kontra t-tezi tal-attur fil-kawza odjerna, ghax dik is-sentenza tittratta kaz
fejn fil-kuntratt kien hemm stipulata opzjoni fl-eventwalita li ma tavverax
ruhha xi sitwazzjoni partikolari:

“...li permezz tieghu I-konvenut kien obbliga ruhu li jibigh u jitrasferixxi
lill-attur ac¢ettanti, il-gnien bil-kmamar kif indikat fl-istess Att, b’entratura
minn Bisazza Lane Sliema, versu |-prezz ta’ Lm40,000. Giet konvenuta
ukoll fl-istess att opzjoni lill-attur fis-sens Ii, fil-kaz li I-attur kompratur ma
jkollux a¢cess ghal dan il-gnien minn Zimmermann Barbaro Street jew
minn irjeh ohra, kif indikat fil-klawsola 7 tal-istess konveniju, il-konvenut
venditur jobbliga ruhu versu I-attur kompratur aécettanti, li jpartat hanut
fl-ewwel sular b’ fac¢ata fuq Bisazza Street, Sliema,...”

Fil-kaz odjern ma kien hemm stipulata ebda opzjoni li f'xi eventwalita
jew ohra il-kumpratur seta’ jaghzel li I-fond jinxtara minghajr I-ghamara
u I|-mobbli. [I-Qorti konvinta mill-kredibbilita tad-depozizzjoni tal-
konvenut, li kien accetta li sabiex I-attur jigi agevolat mil-lat fiskali, parti
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mill-prezz totali miftiehem ghall-penthouse u ¢joé s-somma ta’ €25,000
tigi arribwita ghall-ghamara u oggetti mobbli, tenut kont ukoll Ii lill-
konvenut din ma kienet ser timportalu ebda spiza addizzjonali. Pero fil-
konvenju in dezamina bl-ebda mod ma nghatat ix-xelta lill-attur li seta’
jaghzel li x-xiri u |-bejgh tal-mobbli ma jibqax jitgies aktar bhala wahda
mill-kundizzjonijiet li kien suggett ghalihom il-kuntratt finali. Li kieku I-
attur inghata din x-xelta fil-konvenju, zgur li |-konvenut ma kienx
jaccetta li I-prezz jigi magsum bejn mobbli u immobbli u kien jitlob li ssir
valutazzjoni tal-mobbili.

Peress li r-responsabbilta li ma sarx il-kuntratt finali ma Kkinitx tal-
konvenuti imma qieghda tigi attribwita mill-Qorti kompletament lill-attur,
ghalhekk ma jistghux jigu addebitati ebda danni lill-konvenuti.

In vista tas-suespost, ghaldagstant, I-ewwel erba’ talbiet tal-attur biex
il-konvenuti jigu ordnati jaddivijenu ghall-att finali ta’ bejgh u xiri tal-
immobbli biss bil-prezz ta’ €235,000 ma jistghux ikunu milqugha.

Din il-Qorti ma tistax tiehu konjizzjoni tal-hames u s-sitt talba ’il ghaliex
dawn id-domandi jippresupponu bejgh effettiv. Kwantu ghas-seba’
talba attrici ghal dikjarazzjoni ta’ htija da parti tal-konvenuti, tqis illi I-
attur ma rnexxilux jipprova dan ghas-sodisfazzjon tal-Qorti sal-livell

probatorju rikjest mil-ligi u ghaldagstant is-seba’, it-tmin u d-disa’ talba
ghandhom ukoll jigu mi¢huda.”

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

12. Dinil-kawza giet intavolata mill-appellant wara li huwa kien irrifjuta
li jidher fuq kuntratt finali ta’ komprovedita ta’ appartament u zewg
garaxxijiet ghaliex qal li kien hemm xi oggetti niegsin fl-appartament li I-
konvenuti appellati kienu obbligaw ruhhom li jbieghu skont il-kondizzjoni
numru 21 tal-konvenju konkluz bejniethom. II-Qorti rat li tul il-kawza
guddiem I-Ewwel Qorti, [-appellant kien pjuttost reti¢enti meta mitlub biex
jipprezenta lista ta’ oggetti li skont hu kienu niegsin mill-appartament. Fil-
fatt, meta gie mitlub biex jipprezenta tali lista, huwa qal li ma kien tanht I-

ebda obbligu li jaghmel u jipprezenta tali lista, minkejja li kien gieghed jigi
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mistoqsi mill-Ewwel Qorti stess, u meta eventwalment prezenta lista, din
ma Kkinitx lista kkumpilata minnu, izda lista li kienet saret mill-konvenut
Brian Vella meta kien informa lill-appellant li I-oggetti kollha msemmija
kienu ser ikunu fl-appartament sal-4.30pm tal-istess gurnata meta kellu
jigi ffirmat il-kuntratt finali. Din il-lista kienet tikkomprendi s-segwenti

oggetti (fol. 179):

“1. Stainless kettle

2. Kennels (1 wooden, 1 plastic)
3. 2 Aluminium ladders

4. 22" AKAI TV

5. CD Radio

6. Power-wash

7. Hose-Pipe

8. Spare bedroom Mirror”

Mix-xhieda tas-sensar Mark Mifsud jirrizulta i jista’ kien hemm ukoll

niegsin “candle holder imsadda tax-xemgha u...laundry basket.” (fol. 100)

13. 1l-Qorti tibda billi tirrileva i mhijiex konvinta i I-oggetti li I-appellant
sab niegsin mill-appartament kienu oggetti li I-appellati kienu ntrabtu li
jitrasferixxu. ll-kondizzjoni numru 21 tal-konvenju tistipola li I-appellati
kienu ged jobbligaw ruhhom li jbieghu lill-appellant “all the fixtures, fittings
and furniture including all the outside furniture” filwaqt li eskludew numru

ta’ affarijiet inkluz “the personal effects of the purchasers [recte:
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vendors].” lI-Qorti tqis li jekk din il-frazi tigi nterpretata skont is-sens
ordinarju tal-kliem uzat, il-kelma “fixtures” tirreferi ghal dawk |-affarijiet li
huma ntrinsikament konnessi mad-dar, bhal per ezempju madum, skirting
u affarijiet simili, il-kelma “fittings” tirreferi ghal dawk l-affarijiet li huma
mwahhlin b’mod semi-permanenti bhal per ezami dwal, faucets u
appliances kbar tal-kc¢ina, |li huma mwahhlin izda jekk hemm bzonn
jistghu jinqalghu minghajr ma ssir hafna hsara, u |-kelma “furniture”
ghandha tinkludi ghamara fis-sens ta’ gwardarobbi, gradenzi u hwejjeg
simili. Ghalhekk fil-fehma ta’ din il-Qorti I-oggetti ndikati mill-appellant ma
kinux oggetti li I-konvenuti kienu marbuta li jbieghu skont il-konvenju,
peress li l-ebda wahda minn dawn [-affarijiet ma tikkwalifika bhala
“fixtures, fittings and furnitures” meta dawn il-kliem jingraw u jigu

nterpretati fis-sens ordinarju taghhom.

14. Fi kwalunkwe kaz, il-Qorti tqis li l-appell tal-appellant huwa
manifestament infondat. Huwa Zbaljat |-argument tal-appellant i |-
konsiderazzjonijiet tal-Ewwel Qorti dwar il-valur irrizorju tal-oggetti li sab
niegsa huwa rrelevanti. Il-fatt li I-oggetti li I-appellant sab neqsin kellhom
valur irrizorju huwa ferm relevanti ghaliex juri li kwalunkwe nuqqas li seta’
kien hemm min-naha tal-konvenuti kien wiehed insinjifikanti u li zgur
m’ghandux jithalla jintuza bhala pretest biex igib fix-xejn il-vinkolu

kuntrattwali ta’ bejn il-partijiet. F’dan ir-rigward il-Qorti taghmel referenza
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ghas-sentenza fl-ismijiet Camilleri v. Glenville noe (PA, 28/04/2003)
fejn intqal illi:
“‘Mhux kull pretest, anke l|-aktar wiehed minimali, ghandu jservi biex
jitwagghu kuntratti jew iservu ta’ opportunita’ lis-sid biex jirrexxendi

ftehim meta fil-verita’ ma tezistix dik is-serjeta’ tali li kapaci torbot u
tallacja kull nuggas zghir u insinifikanti mal-fatt ta’ I-inadempjenza.”

15. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, I-Ewwel Qorti kienet korretta meta gieset
li -appellant ma kienx gieghed jagixxi in buona fede meta rrifjuta li jidher
ghall-kuntratt finali ta’ komprovendita'. Dan ghaliex, anke kieku kellu jigi
accettat l-argument tal-appellant li kien hemm xi inadempiment
kontrattwali min-naha tal-appellati, I-invokazzjoni ta’ tali inadempiment
meta jirrizulta li I-valur tal-oggetti negsin kien tant irrizorju, partikolarment
ikkomparat mal-valur globali tal-kontrattazzjoni, turi nuqgas ta’ buona
fede da patrti tal-appellant. Kif inghad mill-Qorti Suprema Taljana fit-18
ta’ April, 1952 (decizjoni nru. 1042): “Quando l'inadempimento non é

grave, l'eccezione di inadempienza non é di buona fede”.

16. Inoltre I-Qorti rat li mill-provi jirrizulta li meta I-appellant ilmenta
dwar l-oggetti li qal li kienu negsin mill-appartament, il-konvenuti kienu
mill-ewwel accettaw li jirrimpjazzawhom, tant li kienu offrew ukoll li jaghtu
garanzija ta’ €2,000 biex il-kuntratt finali ta’ komprovendita® jkun jista’ jsir,

wagt li I-appellant jkun jista’ jkollu mohhu mistrieh li I-oggetti niegsin kienu

1 Ara wkoll Lorenza Spiteri et vs George Debono et (PA, 07/07/2004): “Veru li I-kundizzjonijiet
tal-kuntratt...iridu jigu rispettati, pero’, dawn iridu jigu rispettati fis-sostanza taghhom, u jekk, fl-
assjem, dawk il-kundizzjonijiet ikunu ged jigu rispettati, m’ghandux jingala kaz fug xi nugqas li,
bazikament, ma jnagqas losservanza ta’ dawk il-kundizzjonijiet.”
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ser jigu restitwiti dakinhar stess. Il-konvenuti kienu anke offrew lill-attur li
jekk kien hemm xi hada ohra li ried li ma kinitx fil-lista tal-affarijiet li kienu
ser jergghu jitpoggew lura fl-appartament dakinhar, Il-attur seta’
jinformahom b’dan peress li I-oggetti kien tpoggew in storage u ghalhekk
setghu facilment jigu ritornati. Il-konvenut Brian Vella fil-fatt xehed illi kien
hemm xi oggetti li kienu tnehhew ghaliex ma kinux tajbin, u semma bhala
ezempju it-television fil-kamra tas-sodda li ma kienx ghadu jahdem u
hose pipe li kien imgatta’. Il-konvenut spjega li huwa kien xtara dawn |-
oggetti mill-gdid, u specifika fir-rigward tat-television li gabel kien hemm
wiehed tad-ditta Samsung u li t-television il-gdid li kien xtara kien tad-ditta
Akai. Xejn minn dan ma jinsab kontradett mill-provi. Filfatt, ix-xhieda tas-
sensar Mark Mifsud tikkonferma li |I-power washer kien imkisser u s-
sellum kien imsaddad. F’dan ir-rigward il-Qorti tosserva li huwa
inverosimili dak argumentat mill-appellant li huwa ma kellux c¢ans
jispezzjona |-proprieta’ sew waqt il-laggha tal-2! ta’ Awwissu, 2015,
ghaliex kien gie mkecc¢i minghajr ma nghata ¢ans jivverifika sew x’kien
hemm nieges. Mill-provi jirrizulta li din il-laggha kienet damet minn tal-
angas tlett sieghat. Ix-xhieda kollha prodotti quddiem il-Qorti hlief I-
appellant gablu fug dan il-punt, u dan oltre I-fatt i fil-kont mibghut lilu mill-
avukat tieghu Dr. Jimmy Vella gie ndikat li “Site meeting at Hompesch on
the 21/8 (3 hrs) — not billed” (fol. 78). Fil-fehma ta’ din il-Qorti tliet sieghat
huma hin ampju sabiex I-appellant idur appartament u jara x’kien hemm

nieges, u ghalhekk tqgis li mhux verosimili I-verzjoni tal-appellant li kien
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ikollu lista itwal ta’ oggetti niegsa li kieku mhux ghaliex gie mkec¢i mill-
proprjeta’ minghajr ma nghata ¢-¢ans li jispezzjonaha sew. Jirrizulta li
dakinhar ta’ din il-laqgha I-konvenuti kienu sahansitra offrew lill-appellant
is-somma ta’ €1,000 sabiex taghmel tajjeb ghal kwalunkwe oggett li seta’
kien ghadu nieges, sabiex ikun jista’ jsir il-kuntratt finali ta’
komprovendita® minghajr xkiel, izda I-appellant baga’ jirrifjuta. Ghalhekk
huwa c¢ar li ma kien hemm |-ebda element ta’ mala fede fl-appellati kif
jargumenta l-appellant fl-appell tieghu. Mill-assjem tal-provi huwa car li
kwalunkwe odgett |i tnehha mill-appartament, li din il-Qorti terga
tirribadixxi, il-konvenuti ma kinux obbligati li jitrasferixxu, thehha in buona
fede mill-appellati, li min-naha taghhom mill-ewwel offrew li jaghmlu tajjeb
ghan-nuqqasijiet ravvizati mill-appellant. Wara kollox, huwa inverosimili li
l-appellati ghazlu li jpoggu friskju kontrattazzjoni ta’ aktar minn kwart ta’

miljun ewro billi jiehdu mill-appartament oggetti ta’ ftit valur u oggetti

mkissrin u/jew imsaddin.

17. Fid-dawl ta’ dan kollu I-Qorti hija tal-fehma li I-appellant ma kellux
raguni valida sabiex ma jidhirx fuq il-kuntratt finali ta’ kompravendita,
inkluz ghaliex ma kienx hemm raguni valida sabiex jirrifjuta I-bejgh tal-
“fixtures, fittings and furniture” li kien hemm fl-appartament. Mill-assjem
tal-provi din il-Qorti tqis li huwa c¢ar Ili l-appellant kien gqieghed
sempli¢ciment ifittex ix-xaghra fl-ghadina biex jithagqgas il-prezz tal-

appartament fl-ahhar minuta, minkejja li kien ben konsapevoli li huwa kien
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intrabat li jhallas is-somma globali ta’ €260,000 ghall-appartament u |-
fixtures, fittings and furniture tieghu. Ghaldagstant il-Qorti tgis li m’hemmx

lok li d-decizjoni tal-Ewwel Qorti tigi rrevokata kif mitlub mill-appellant.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti tagta’ u tiddeciedi billi tichad I-appell tal-attur u

tikkonferma s-sentenza appellata, u billi dan l-appell huwa wiehed frivolu

u vessatorju tordna li I-ispejjez jithallsu mill-attur ghal darbtejn a tenur tal-

Artikolu 223(4) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo  Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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