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IMHALLEF
ONOR. ROBERT G. MANGION

SEDUTA TAT-13 TA’ Luuu, 2023
Kawza Numru: 1
Rik. Gur. 371/2019 RGM

Avv. Aron Mifsud Bonnici bhala

mandatarju specjali tal-assenti
Jun Zhang (detentur ta’ passaport Ciniz b’numru G48254120) u
Weijie Yang (detentriéi ta’ passaport Ciniz b’numru G46867072)

VS.

Joseph Andrea Preca (K.l. 493880M)
Dhin Dok Preca (K.l. 0028842A)
Steven Neil Schembri (K.l. 0119279M)
Emmanuel Borg (K.l. 516776 M)

II-Qorti:

Din hija sentenza dwar talba tal-atturi ghal rifuzjoni ta’ depozitu akkont tal-
prezz imhallas fug konvenju li skada u dwar talba tal-konvenuti
rikonvenzjonanti ghall-hlas ta’ danni konsegwenzjali b’rizultat ta’ allegat
inadempiment ta’ obbligi naxxenti minn konvenju. Il-konsegwenzi tan-
nuggas ta’ osservanza tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16.



Dahla.

Rat ir-rikors guramentat tal-atturi assenti Jun Zhang u Weijie Yang
ipprezentat fil-15 t’April 2019 fejn il-mandatarju taghhom Dr. Aron Mifsud
Bonnici fisser li fid-29 ta’ Marzu 2018 quddiem in-Nutar Sean Critien |-atturi
kkonkludew konvenju mal-konvenuti fejn tal-ewwel obbligaw ruhhom i
jixtru minghand il-konvenuti li min-naha taghhom wieghda li jbieghu il-fond
ossia I-blokka uffic¢jalment immarkata bin-numru 3, bla isem, fi Trig Milner,
Sliema. Din il-blokka kienet tikkonsisti f’zewg appartamenti bl-arja rellattiva
u store room. ll-konvenju stipula li I-att finali kellu jkun iffirmat sa mhux aktar
tard mill-31 ta’ Dicembru 2018. Fuq il-konvenju l-atturi ddepozitaw man-
Nutar u sussegwentament rilaxxjati favur il-konvenuti, is-somma ta’ €66,500
bhala depozitu akkont tal-prezz finali. Fisser ukoll li ai termini tal-klawzola
(ix)(b) tal-konvenju, dan il-konvenju kien suggett ghall-kundizzjoni li I-atturi
jottjenu finanzjament minn bank lokali ghax-xiri tal-proprjeta u ghal dan il-
ghan kellhom jinfurmaw lill-konveuti jekk tali finanzjament kienx gie
ottjenut. Spjega li l-atturi ma rnexxilhomx jottjenu xi konferma da parti tal-
bank ghal finanzjament mehtieg ghall-akkwist. Gara li permezz ta’ ittra tat-
30 t’Awwissu 2018 I-konvenuti sejhu lill-atturi biex jaghmlu depozitu
addizzjonali ta’ €66,500 u dan akkont tal-prezz finali u fin-nugqgas ta’ dan
wissewhom li kienu ser igisu I-konvenju mitmum u ser japproprjaw l-ewwel
depozitu mhallas. B’ittra tat-3 ta’ Settembru 2018, I-atturi rrespingew il-
pretensjonijiet tal-konvenuti, u inoltre infurmaw formalment lill-konvenuti li
kienu nagsu li jottjenu finanzjament bankarju u sejhu lill-konvenuti sabiex
jirrifondu d-depozitu mhallas. In oltre gie mfisser li I-konvenju kien suggett li
[-atturi jottjenu cittadinanza Maltija a tenur tal-Individual Investor
Programme (1IP) sal-31 ta’ Dicembru 2018 u l-atturi effettivament ma lahqux
ottjenew tali cittadinanza. lppremetta li minkejja li I-kundizzjonijiet tal-
konvenju m’avverawx ruhhom u minkejja li I-konvenju skada minghajr ma sar
il-kuntratt finali ta’ trasferiment, il-konvenuti bagghu jirrifjutaw li jirrifondu
d-depozitu mizmum minnhom. Kien ghalhekk li I-atturi talbu lil din il-Qorti

“1. Tagta’ u tiddeciedi |-kawza bid-dispensa tas-smiegh a tenur ta’ I-
artikolu 167 et sequitur tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

2. Tikkundana lill-intimati solidalment bejniethom li jirrifondu lura lill-
attur nomine s-somma ta’ sitta u sittin elf u hames mitt ewro (€66,500)



rapprezentanti |-pagament akkont tal-prezz imhallas lill-intimati mill-
assenti Jun Zhang u Weijie Yang ai termini tal-Konvenju tad-disgha u
ghoxrin (29) ta’ Marzu tas-sena elfejn u tmintax (2018) in kwantu |-
kundizzjonijiet tal-konvenju ma avverawx ruhhom u [-att finali ta’
trasferiment ma sehh qatt.

Bir-riserva ta’ kull azzjoni fil-ligi, bl-imghax legali u bl-ispejjez, inkluzi
dawk tal-ittra legali datata t-tlieta (3) ta’ Settembru 2018, kontra I-
intimati jew min minnhom li huma minn issa ngunti ghas-subizzjoni.”

2. Rat li fit-18 ta’ Gunju 2019 |-Qorti iddekretat li |-konvenuti ghandhom
jithallew jikkontestaw il-kawza u jipprezentaw risposta guramentata.

3. Ratlifit-8 ta’ Lulju 2019 il-konvenuti resqu r-risposta guramentata taghhom
fejn eccepew li t-talbiet tal-atturi ghandhom jigu respinti fit-totalita taghhom
stante li huma nfondati fil-fatt u fid-dritt. B’referenza ghat-tieni talba, il-
konvenuti e¢éepew li I-premessa “I-kundizzjonijiet tal-konvenju m’avverawx
ruhhom” hija skorretta u zleali u dan ghaliex kienu l-atturi stess li vjolaw u
kissru I-obbligazzjonijiet taghhom skont il-konvenju. Dan wassal sabiex huma
soffrew danni u kien ghalhekk li resqu kontro-talba fir-rigward.

4. Ratlil-konvenuti resqu wkoll kontro-talba fejn ppremettew li fit-28 ta’ Marzu
2018 il-partijiet iffirmaw konvenju liema konvenju kien suggett li l-atturi
rikonvenzjonati jottjenu self minghand bank lokali u fl-eventwalita illi tali self
ma jigix ottjenut minnhom, ir-rikonvenzjonati kellhom jiffurmaw lill-venditui
fi Zzmien tmien gimghat mid-data tal-iffirmar tal-konvenju. Komplew iffissru
li I-kompraturi kienu infurmawhom li s-somma ta’ €66,500 mhallsa fuq il-
konvenju setghu izommuha stante li kemm-il darba huma ma kinux ser
jottjenu self mill-bank, huma kienu fi hsiebhom jiffinanzjaw ix-xiri tal-fond
minn flushom stess. Tant li n-Nutar irrilaxxa din is-somma a favur taghhom u
fl-ebda mument ma kien hemm xi oggezzjoni ghal dan.

5. lJippremettu li ai termini tal-konvenju, il-kompraturi kienu obbligati jhallsu
lill-konvenuti s-somma ulterjuri ta’ €66,500 fi zmien hames xhur. Ir-
rikonvenzjonati nagsu milli jaghmlu tali pagament u wara li gew debitament
interpellati, taw |-impressjoni li kien jehtigilhom xi Zzmien ulterjuri sabiex
jaghmlu dan il-pagament. Jghidu li sadanittant, il-vendituri strahu fuq I-
obbligi li jirrizultaw mill-ftehim in kwistjoni u ¢ioe li kienu ser jir¢cievu somom



sostanzjali ta’ flus entro z-zmien stipulat fil-ftehim u kkommettew ruhhom
b’obbligazzjonijiet ohra fin-negozju taghhom. Jghidu li kien biss meta huma
baghtu I-ittra uffi¢¢jali li x-xerrejja nfurmawhom |li ma ottjenewx self mill-
bank pero’” ma inghataw ebda prova li saret xi applikazzjoni u wisq angas gew
infurmati fiz-zmien miftiehem fil-konvenju. In oltre ifissru li ghandhom dubji
serji kemm ir-rikonvenzjonati applikaw ghac-cittadinanza Maltija. Jghidu li I-
kompraturi dahlu fil-konvenju in mala fede u aggixxew in mala fede b’dan illi
sofrew danni konsiderevoli. Huwa ghalhekk li [-vendituri geghdin jitolbu lil
din il-gorti

“1. Tiddikjara u tiddeciedi illi r-rikonvenzjonati kisru I-obbligi taghhom a
tenur tal-ftehim tat-28 ta’ Marzu 2018.

2. Tididkjara li r-rikonvenzjonati huma responsabbli ghad-danni mgarrbin
mir-rikonvenzjonanti b’rizultat tal-agir tal-istess rikonvenzjonati, bl-
imghaxijiet legali;

3. Tillikwida danni msemmija fil-punt prec¢edenti.

4. Tikkundanna u tordna lir-rikonvenzjonati sabiex ihallsu d-danni hekk
likwidati lir-rikonvenzjonanti”.

Rat |i b’risposta guramentata ipprezentata fit-3 ta’ Lulju 2019, ir-
rikonvenzjonat nomine ec¢epixxa li ma kien hemm ebda danni mgarrba mir-
rikonvenzjonanti kawza ta’ xi agir jew nuqgqgas tar-rikonvenjonati. Inoltre
eccepixxa li r-rikonvenzjonati ma kisru ebda obbligu naxxenti mill-ftehim tad-
29 ta’ Marzu 2018 u dan stante li I-kundizzjonijiet prezenti fil-konvenju
jaghmluha cara li huwa suggett ghall-kundizzjoni li I-atturi rikonvenzjonati
jottjenu finanzjament minn bank lokali ghax-xiri tal-fond in kwistjoni u kien
biss wara li jottjenu t-tali finanzjament li kienu obbligati jinfurmaw lill-
vendituri b’dan. Jghid li galadarba I-atturi gatt ma rnexxilhom jottjenu xi
konferma mill-bank ghaldagstant huma qgatt ma setghu jinfurmaw lir-
rikonvenzjonanti li ottjenew is-self. In oltre, I-konvenju kien soggett li |-atturi
rikonvenzjonati jottjenu cittadinanza Maltija a tenur tal-lIP sal-31 ta’
Dicembru 2018. Kien ghalhekk li galadarba |-kundizzjonijiet tal-konvenju ma
avverawx ruhhom, il-konvenju skada minghajr ma sar il-kuntratt finali ta’
trasferiment. B’referenza ghat-tielet talba, ir-rikonvenzjonati jeccepixxu li r-
rikonvenzjonanti kienu jafu sew il-kundizzjonijiet li fughom kien ibbazat il-



konvenju. Jghidu wkoll li huwa l-oneru fuq ir-rikonvenzjonanti li jaghmlu
prova tad-danni allegati, liema d-danni reklamati geghdin jigu kkontestati.

7. Ratil-provi kollha mressqga mill-partijiet.
8. Rat l-atti kollha tal-kawza;

9. Rat li l-attur nomine pprezenta nota ta’ sottomissjonijiet fis-17 t’Awwissu
20221 filwaqt li I-konvenuti pprezentaw in-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom
fit-30 ta’ Novembru 20222,

10. Rat il-verbal tas-seduta tas-26 ta’ Jannar, 2023.
11. Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Fatti Rilevanti.

12. L-atturi residenti fl-esteru inkarigaw lil certu Sophie Chen residenti Malta
sabiex tassistihom jixtru proprjeta’ f’"Malta, li min-naha taghha ikkomunikat
mal-konvenut Emanuel Borg, agent u franchise owner ta’ Remax Malta. Borg
bghat lista ta’ proprjetajiet fiz-zona li fiha kienu interessati I-atturi. L-atturi
interessaw ruhhom fil-fond numru 3, Trig Milner, Sliema konsistenti fi blokk
ta’ zewg appartamenti bl-arja relattiva u store room (il-Fond) .

13. L-atturi iddec¢idew |i jixtru din il-proprjeta’ u ghalhekk il-partijiet dahlu
f’konvenju fid-29 ta’ Marzu 2018 iffirmat quddiem in-Nutar Sean Critien li
inforza tieghu l-atturi obbligaw ruhhom li jixtru I-fond ghall-prezz ta’
€665,000. Fuq il-konvenju l-atturi hallsu b’depozitu akkont tal-prezz is-
somma ta’ €66,500 li giet mghoddija f’idejn in-Nutar Critien sakemm |-atturi
jottjenu s-sanction letter dwar il-facilita’ bankarja minghand il-bank
taghhom.

14. ll-kuntratt finali kellu jkun iffirmat sa mhux aktar tard mill-31 ta’ Dicembru
2018.

1 Fol 330 et seq tal-process.
2 Fol 355 et seq tal-process.



15. ll-konvenju kien soggett ghal numru ta’ kundizzjonijiet fosthom li |-atturi
jiksbu ¢-¢ittadinanza Maltija kif ukoll i jiksbu self bankarju minn bank lokali
u kellhom jinformaw lill-vendituri jekk kisbux I-imsemmi self fi zmien tmien
gimghat mid-data tal-konvenju:

“a. That the title of the property is found to be in good order

b. Subject that the Purchaser acquires bank finance through a local bank
or institution, and the Purchaser is to inform the Vendor within eight (8)
weeks from the date of this agreement if they have obtained the Bank
finance. Should the Purchaser not be able to obtain the Bank finance, the
Purchaser must inform the Vendor in writing and this agreement will fall
through and the deposit being paid will be returned to the Purchaser
without any further rights or damages accordingly in favour of the
Purchaser.

[...]

The Agreement is finally subject to the Purchasers’ obtaining their
Maltese Citizenship in accordance with the Individual Investor
Programme (I1) and this by not later than the final deed.”?

Gie miftiehem ukoll li “A further payment of sixty six thousand and five
hundred Eur (€66,5000) shall be made within five (5) months of today, and
such payment shall be made directly to the Vendors.” Ifisser li I-hlas tat-tieni
pagament akkont kellu jsir sat-28 ta” Awwissu 2018.

16. L-atturi applikaw ghall-facilita’ bankarja mal-Bank of Valletta plc u gew
infurmati mill-bank li sabiex I-applikazzjoni taghhom setghat tigi processata
kien mehtieg jipprezentaw numru ta’ dokumenti ewlenin fosthom letter of
reference mill-bank taghhom fl-esteru. L-atturi sabu diffikulta’ li jottjenu dik
I-ittra ta’ referenza mill-bank taghhom fl-esteru. Meta beda joqgrob it-tmien
gimgha mill-konvenju I-konvenut Borg beda jikkorrispondi ma’ Sophie Chen
ghan-nom tal-atturi jirrikjedi informazzjoni jekk il-facilita’ bankarja kenitx
giet ottenuta mill-attur. Chen informatu li kienu ged jirriskontraw diffikulta’
u fl-istess hin li I-atturi kienu ged jikkonsidraw finanzjament mod iehor jekk
il-facilita’ bankarja ma tissuccediex.

3 Fol 13 tal-process.



17. Fl-istess zmien Chen u Borg skambjaw korispondenza dwar il-possibilita’ li I-
konvenju jigi estiz u jizdiedu kondizzjonijiet godda inkluz I-introduzzjoni ta’
jedd lill-atturi li jéedu d-drittijiet taghhom fuq il-konvenju lil terzi u aktar
pagamenti akkont fil-kors tal-konvenju estiz.

18. Fit-8 ta’ Gunju 2018 Sophie Chen ghan-nom tal-atturi kienet informat lill-
konvenut Emmanuel Borg li kien intlahaq il-ftehim dwar |-estensjoni u fl-
istess hin bghatet email lin-Nuttar Critien li tagra kif gej:

“Could you please kindly operate below:
1. Transfer the 10% (€66,500) of the funds to the vendor as both parties
agreed.
2. Draft an supplementary agreemet for both parties since the
payment terms and conditions has changed;
3. Kindly suggest a time for both parties to meet and sign the

supplementary agreemnet.”*

19. In-Nutar Critien fuq dawk I-istruzzjonijiet ghadda d-depozitu akkont tal-prezz
lill-konvenufti.

20. Ghalkemm jidher li kien gie ppreparat abbozz ta’ din l-estensjoni u
kondizzjonijeit godda, l-abbozz tal-estensjoni baga’ ma giex iffirmat
primarjament ghaliex kien hemm min fost il-konvenuti li insista li sabiex issir
I-estensjoni kellha titnehha I-kondizzjoni li |-atturi jottjenu ¢-¢ittadinanza
Maltija, haga li I-atturi ma aééettawx.

21. Ghalkemm l-estensjoni u kondizzjonijiet godda ma gewx konkluzi fi skrittura
ffirmata l-atturi xorta wahda kienu ged jippruvaw isibu xerrejja prospettivi
tant li hadu xi nies jaraw il-proprjeta’ izda ma kien hemm ebda offerta.

22. B'ittra tat-30 t’Awwissu 2018, il-konvenuti interpellaw lill-atturi jeffettwaw it-
tieni pagament akkont. Jinghad hekk f'dik I-ittra: “In the event that you shall
remain in default following expiry of the prescribed time period, the Promise
of Sale Agreement shall terminate ipso jure and ipso facto and the deposit
already made by yourselves on the signing of the Promise of Sale Agreement

4 Fol 216 tal-process.



23.

24,

25.

26.

27.

shall be lost in favour of our Clients by way of damages as per our Clients’
rights in accordance with the Laws of Malta.”>

Ghal din I-ittra, Dr. Aaron Mifsud Bonnici ghall-atturi rrisponda permezz ta’
korrispondenza elettronika fit-3 ta’ Settembru 2018 li ma kien hemm “no
basis whatsoever for your clients’ declared intent to appropriate the deposit
paid on account of the price by our clients, which would be illegal and would
be tantamount to an arbitrary exercise of pretended rights.”® Kien fl-istess
ittra li I-vendituri gew infurmati li I-kompraturi “have been unable to obtain
bank finance for the intended property acquisition and this letter should be
considered as formal written notification of such occurrence. Consequently,
in terms of the promise of sale agreement, the deposit paid is to be returned
to our clients forthwith and in any case not later than three (3) days from

today.””

Apparti li I-atturi irriskontraw diffikulta’ sabiex jakkwistaw self bankarju minn
bank lokali kif fug deskritt, sal-31 ta’ Dicembru 2018 kienu ghadhom ma
kisbux i¢-cittadinanza Maltija.

ll-jum tal-31 ta’ Dicembru 2018 ghadda minghajr hadd mill-partijiet
interpella b’att gudizzjarju lill-parti l-ohra sabiex taddivjeni ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt u ghalhekk il-konvenju skada.

Fil-15 ta’ April 2018 I-atturi intavolaw il-kawza odjerna jitolbu rifuzzjoniu tad-
depozitu minnhom imhallas fuq il-konvenju filwaqt Ii I|-konvenuti
rikonvenzjonanti resqu kontro-talba jitolbu lill-Qorti tikkundanna lill-atturi
rikonvenzjonati jhallsu d-danni minhabba allegat ksur tal-obbligi taghhom
naxxenti mill-konvenju tat-28 ta’ Marzu 2018.

Konsiderazzjonijiet tal-Qorti.

Din hija azzjoni ghal radd lura ta’ flus imhallsin bhala depozitu fl-okkazjoni ta’
konvenju li ghalaq bla ma sar il-kuntratt ta’ komprovendita. L-atturi kienu
resqu fuq att ta’ konvenju sabiex jixtru proprjeta minghand il-konvenuti, u
kienu hallsu depozitu akkont tal-prezz. Billi I-konvenju ghalaq bla ma seta’

% Fol 14 tal-process.
® Fol 15 tal-process.

7 ibid.



28.

29.

30.

31.

32.

jsir il-kuntratt, l-atturi jridu lura I-flus li mhallsa akkont rilaxxati lill-konvenuti,
flimkien mal-imghaxijiet.

L-azzjoni tal-attrici m'hijiex dik imsejsa fuq |-Artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 u
cioe m’hijiex azzjoni sabiex iggieghel lill-vendituri jersqu ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt finali, izda hija azzjoni ghar-rifuzjoni ta’ depozitu akkont tal-prezz
imhallas fuq konveniju li skada.

Ghal din |-azzjoni |-konvenuti lagghu billi ec¢epew illi kienu I-atturi li vvjolaw
u kissru I-obbligazzjonijiet taghhom skond il-konvenju. Isostnu |-konvenuti
illi b’rizultat tan-nuqggasijiet u ksur da parti tal-atturi tal-obbligi taghhom fuq
il-konveniju, il-konvenutri sofrew danni |li dwarhom resqu I-kontro talba.
Permezz tal-kontro talba taghhom il-konvenuti rikonvenzjonanti ged jitolbu
lill-Qorti tiddikjara li l-atturi kisru l-obbligi taghhom naxxenti mill-konvenju;
tiddikjara lill-atturi rikonvenzjonati responsabbli ghad-danni konsegwenzjali
sofferti mill-konvenuti rikonvenzjonanti;  ftillikwida dawn id-danni u
tikkundanna lill-atturi jhallsu d-danni likwidati lill-konvenuti.

Jigi mill-ewwel puntwalizzat illi I-konvenuti rikonvenzjonanti ma humiex ged
jitolbu dikjarazzjoni gudizzjarja li d-depozitu akkont tal-prezz lilhom imhallas
mill-atturi fuq il-konvenju intilef favurihom imma ged jitolbu I-kundanna tal-
atturi ghad-danni li I-konvenuti jallegaw li sofrew b’konsegwenza li l-atturi
allegatament kisru I-obbligi taghhom naxxenti mill-konvenju.

ll-vertenza principali ta’ bejn il-partijiet tirrigwarda l|-effetti ta’ kundizzjoni
stipulata fil-konvenju liema kundizzjoni tghid illi I-konvenju kien soggett fost
I-ohrajn ghall-kundizzjoni li I-atturi jottjenu facilita’ bankarja sabiex ikunu
jistghu jixtru l-immobbli mertu tal-konvenju u li I-atturi kellhom jgharrfu lill-
konvenuti dwar l-ottjeniment ta’ facilita bankarja sa zmien tmien gimghat
mill-iffirmar tal-konvenju.

ll-klawsoli fil-konvenju rilevanti ghal din il-vertenza huma s-segwenti:

“i. In consideration of the price of six hundred and sixty five thousand Euro
(€665,000) of which Purchasers are hereby paying by way of deposit on
account the sum of sixty six thousand and five hundred Euro (€66,500) which
deposit shall be retained by the undersigned Notary until the issue of the
Sanction Letter by the Purchasers’ Bank. A further payment of sixty six



33.

34.

thousand and five hundred Euro (€66,500) shall be made within five (5)
months of today, and such payment shall be made directly to the Vendors.
The balance shall be paid on the final deed of sale.”

(...)

ix. This promise of sale shall be subject to the following:

()

b. Subject that the Purchaser acquires bank finance through a local bank or
institution, and the Purchaser is to inform the Vendor within eight (8) weeks
from the date of this agreement if they have obtained the Bank finance.
Should the Purchaser not be able to obtain the Bank finance, the Purchaser
must inform the Vendor in writing and this agreement will fall through and
the deposit being paid will be returned to the Purchaser without any further
rights of damages accordingly in favor of the Purchaser”.

The final deed of sale shall be signed by not later than the thirty first (31st)
of December of the year two thousand and eighteen (2018).

(...)

The Agreement is finally subject to the Purchasers obtaining their Maltese
Citizenship in accordance with the Individual Investor Programme (IIP) and
this by not later than the final deed.”

L-atturi jikkontendu li ladarba I-konvenju kien soggett li tinghata facilita’
bankarja sabiex jiffinanzjaw I-akkwist tal-proprjeta’ mertu tal-konvenju u
stante li I-imsemmija facilita li applkaw ghaliha mal-Bank of Valletta plc ma
inghatatx u stante li I-konvenju kien soggett li I-atturi jottjenu ¢-cittadinanza
Maltija gabel ma jiskadi I-konvenju, liema cittadinanza applikaw ghaliha
pero’ ma inghatatx gabel skada |-konveniju, l-atturi jirritjenu li I-konvenju
skada u ghalhekk ghandhom jedd jitolbu lura d-depozitu akkont imhallas fuq
il-konveniju.

Min-naha taghhom il-konvenuti isostnu fil-kontro talba taghhom illi I-atturi
rikonvenzjonati kisru diversi obbligi fuq il-konvenju, senjatament nagsu mill-



35.

36.

obbligu taghhom li javzaw lill-konvenuti fi zmien tmien gimghat mid-data tal-
konvenju f’kaz li ma jirnexxilhom jottjenu self mill-bank; nagsu mill-obbligu
taghhom li jhallsu t-tieni depozitu akkont ta’ €66,500 fi zmien hames xhur
mid-data tal-konvenju; illi kien biss meta qorbot id-data tal-iskadenza tal-
konvenjuj u wara li I-atturi gew interpellati b’ittra uffi¢jali li I-atturi tramite |-
avukat taghhom informaw lill-konvenuti li ma kienux ottjenew self minn
bank u ghalhekk ma gewx informati fiz-zmien miftiehem fil-konvenju; illi |-
konvenuti ghandhom “dubji serji” kemm fil-fatt I-atturi applikaw ghac-
cittadinanza Maltija; illi I-atturi agixxew in mala fede; illi minhabba I-obbligu
tal-atturi li jhallsu lill-konvenuti I-ammonti stipulati fil-konvenju, il-konvenuti
“ikkommettew ruhhom b’obbligazzjonijiet ohra fin-negozju taghhom?”; illi I-
konvenuti sofrew “danni konsiderevoli” u sabiex jimminimizzaw id-danni |-
konvenuti informaw lill-atturi lil minhabba l|-inadempjenza taghhom “il-
ftehim kien qed jigi tterminat.” Ghalhekk permezz tal-kontro talba I-
konvenuti rikonvenzjonanti qed jitolbu li |-Qorti tiddikjara lill-atturi
“responsabbli ghad-danni mgarrbin mir-rikonvenzjonanti b’rizultat tal-agir
tal-istess rikonvenzjonati”.

Interpretazzjoni ta’ Konvenzjoni.

Tenut kont illi r-rizoluzzjoni tal-qofol tal-vertenza ta’ bejn il-partijiet
tinnecessita l|-interpretazzjoni tal-klawsoli stipulati  fil-konvenju ta’
bejniethom, opportun ezami tal-gurisprudenza in materja u I-provvedimenti

tal-ligi li jirregolaw l-interpretazzjoni tal-kuntratti.

Bhala punt ta’ tlug sabiex nanalizzaw il-posizzjonijiet dijametrikament
opposti tal-partijiet dwar I-interpretazzjoni tal-klawsoli fil-konvenju mertu
tal-kawza tajjeb jigi sottolineat illi rigward il-prinéipju tad-dritt sostantiv fil-
kamp tal-kuntratti huwa provdut fil-ligi illi I-obbligazzjonijiet ghandhom jigu
ezegwiti bil-‘bona fide’ u jobbligaw mhux biss ghal dak li jinghand fihom, izda
wkoll ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skond ix-xorta
taghha, bl-ekwita’, bl-uzu jew bil-ligi. (Artikolu 993 — Kodici Civili) F'dan ir-

rigward inzamm illi "L-iskritturi li jikkreaw obbligazzjonijiet bejn il-kontraenti
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jigi prezunt illi huma validi u fedelment jirriflettu I-volonta’ kontrattwali
taghhom”. (Gourmet Company Limited et vs Mariano Vella - Qorti tal-

Appell - 19 ta’ Novembru, 2001).

i I-ligi tistabilixxi regoli u principji dwar it-tifsir li jinghata lil ftehim milhuq
bejn il-partijiet li jkunu dahlu ghalih. L-ewwel principju hu li fejn il-kliem ta’
ftehim, mehud fit-tifsira li ghandu skond I-uzu fiz-zmien li jkun sar, huwa car,

ma hemmx lok ghal interpretazzjoni. (Art. 1002 Kap. 16).

[lli t-tieni principju ta’ dritt hu li meta f'kuntratt il-partijiet ma jkunux fissru
rwiehhom b’mod car jew b’'mod li I-hwejjeg imsemmija jistghu jfissru aktar
minn haga wahda, jew jekk wara li jkun sar il-kuntratt tinbet xi haga li I-
partijiet ma kinux hasbu ghaliha u nqalghet kwestjoni dwarha, il-Qorti trid
tidhol biex tfisser il-ftehim milhuq u li dan taghmlu billi tgis x’kienet il-fehma
tal-partijiet dak inhar li lahqu |-ftehim u kif din il-fehma tohrog mill-gafas tac-
cirkostanzi li nisslu dak il-kuntratt. Il-ligi fiha sensiela ta’ dispozizzjonijiet li
jfasslu regoli, mhux assoluti, mahsuba biex jghinu u jmexxu lill-Qrati dwar it-
tifsir xieraq ta’ kuntratti meta jinqala’ nugqgas ta’ gbil bejn il-partijiet fuq
dagshekk; llli fost dawk id-dispozizzjonijiet, wiehed isib li biex kliem fi ftehim
ma jinghatax it-tifsir li jkollu, trid tkun il-fehma kuntrarja identika tal-partijiet
kollha fil-ftehim biex tinghata t-tifsira li fehmuha I-partijiet u mhux dik li
ggorr il-kelma miktuba. (Art. 1003 Kap. 16). Hekk ukoll, meta kliem fi ftehim
jistghu jkollhom aktar minn tifsira wahda, ghandha tinghata t-tifsira li biha I-
ftehim jinghata effett u mhux dik li biha I-ftehim jitlef kull effett, b’mod li
kliem lijista’ jfisser haga jew ohra ghandu jinghata t-tifsir li jagbel mal-oggett
tal-kuntratt. (Art. 1005 Kap. 16). Klawsoli fi ftehim ghandhom jitfissru |-
wahda bl-ohra, b’'mod li lil kull wahda jinghata s-sens li jidher mill-att kollu.
(Art. 1008 Kap 16). Jekk, minkejja t-thaddim ta’ dawn ir-regoli, jibga’ id-

dubju dwar liema huwa t-tifsir xieraq ta’ kliem fi ftehim, tinghata t-tifsira



39.

kontra dak li favurih saret I-obbligazzjoni (il-‘kreditur’ tal-obbligazzjoni) u
favur ta’ dik mill-partijiet li ntrabtet biha (id-‘debitur’ tal-obbligazzjoni) (Art.
1009 Kap. 16); llli huwa wkoll mizmum li biex wiehed jasal ghat-tifsir xieraq
tal-kliem fi ftehim, partikularment fil-kazijiet li ghadhom kemm issemmew,
wiehed jista’ jistrieh ukoll fuq xhieda jew dokumenti ohrajn li jitfghu dawl
fuq il-ftehim ewlieni, u dan ukoll bi tharis tal-principji li jirregolaw x’ghamla
ta’ xhieda tista’ titressaq “kontra” dak li hu miktub. Minbarra dan, jibgghu
dejjem jghoddu z-zewg regoli I-ohrajn fid-dritt tal-obbligazzjonijiet, jigifieri
dik ir-regola li trid li dak li wiehed jintrabat ghalih huwa I-ligi bejn il-partijiet
u jrid iwettqu u ma jhassrux jekk mhux bi gbil mal-parti I-ohra (“pacta sunt
servanda”); filwaqt li t-tieni regola hi li kull min jintrabat fi ftehim jitgies li
jwettqu b’bona fidi u jghodd mhux biss ghal dak li jinghad fih imma wkoll
ghall-konsegwenzi kollha li r-rabta ggib maghha; (Joseph Cini v. Muscat
Motors Ltd. - Prim’ Awla - 10 ta’ Gunju, 2021).

Kif gie ritenut fis-sentenza Gloria Beacom et vs. L-Arkitett u Inginier Civili
Anthony Spiteri Staines moghtija mill-Qorti tal-Appell (sede Superijuri) fil-5
ta’ Ottubru 1998:

“Il-principju kardinali li jirregola l-istitut tal-kuntratti jibga’ dejjem dak i
I-vinkolu kontrattwali ghandu jigi rispettat u li hi I-volonta’ tal-kontraenti
kif espressa fil-konvenzjoni li kellha tipprevali u trid tigi osservata. Pacta
sunt servanda”.

“INli 1-gurisprudenza nostrali hi kostanti filli rriteniet li ma hix ammissibbli
li prova testimonjali kontra jew in aggjunta ghall-kontenut ta’ att miktub
u hi talvolta ammessa biex tikkjarifika |-intenzjoni tal-partijiet meta din hi
espressa b’'mod ambigwu” (Vol. XXXIV, P. lll., p. 746).

“Il-Qrati jkunu obbligati jinterpretaw il-konvenzjoni “meta f’kuntratt il-

partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom car jew posterjorment ghall-kuntratt

jintervjeni avveniment li jkollu bhala konsegwenza kwistjoni li ma tkunx

giet preveduta u li kien hemm bzonn li tigi magtugha, u din ghandha tigi
primarjament interpretata skond l-intenzjoni tal-partijiet li jkunu hadu



parti fil-kuntratt u li tkun tidher car mill-kumpless tal-konvenzjonijiet”
(Vol. XXIV, P. 1., p.27)

40. II-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) imbaghad fis-sentenza taghha (Terres Co
Ltd et vs. L-Ghajn Construction Co. Ltd) tat-28 t’April 2017 tirreferi ghal aktar
gurisprudenza dwar il-principji saljenti f'materja ta’ interpretazzjoni tal-
kuntratti:

“Il-Qorti tal-Appell Kummercjali, fil-kawza fl-ismijiet Albert Brincat v.
Anthony Saliba deciza fl-14 ta’ Novembru, 1983, osservat li jistghu jigu
prodotti provi orali biex jigu elucidati punti oskuri ta’ kitba, jew ghall-
impunjazzjoni ta’ kitba (dan dejjem sa fejn il-kliem uzat fil-konvenzjoni
ma jkunx car). Hekk ukoll din il-Qorti, fis-sentenza taghha tat-13 ta’ Frar,
1950, fil-kawza fl-ismijiet Onor. Edgar Cuschieri O.B.E. noe v. Perit
Gustavo R. Vincenti, qalet hekk:-

"lIli fid-dritt dwar il-materja ta’ interpretazzjoni tal-kuntratti, meta |-
partijiet ma jkunux spjegaw ruhhom car, jew ikunu spjegaw ruhhom
ekwivokament, jew fil-kaz li posterjorment ghall-kuntratt jintervjeni
avveniment li jkollu bhala konsegwenza kwistjoni li ma tkunx preveduta
u li hemm bzonn li tigi maqtugha, allura [-Qrati jkunu obligati
jinterpretaw il-konvenzjoni ...

Fis-sentenza fil-kawza fl-ismijiet Stanislao Cassar et vs. Chevalier
Antonio Cassar tal-15 ta’ Dicembru, 1995 (Kollez Vol. LXXIX.11.704) kien
inghad:-

"Meta I-kliem ta’ konvenzjoni mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt hu car ma hemmx lok ghal interpretazzjoni" (Artikolu
1002 tal-Kodici Civili). Issa hu ovvju illi fil-kliem espress fil-klawsoli taz-
zewgq kuntratti fuq riportati ma hemm l-ebda ambigwita’ jew ekwivocita’.
. . Hu biss "meta s-sens tal-kliem ma jaqgbilx ma’ dak li kellhom fi
hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher mill-pattijiet mehudin kollha
flimkien, (li) ghandha tghodd I-intenzjoni tal-partijiet" (artikolu 1003 tal-
Kap. 16). . .

Filwaqt li din il-Qorti fis-sentenza taghha tal-14 ta’ Jannar 2002, fil-kawza
fl-ismijiet Nazzareno Vella noe et. vs. Joseph Abela noe et galet hekk:



“Meta I-kliem tal-att huma cari I-interpretu ghandu jogghod ghal dan il-
kliem u mhux jirrikorri ghal kongetturi (Vol. XXXVI.i.191) Skont kif
osservat il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza Sciberras Trigona vs Aneico
deciza fis-6 ta’ Ottubru 1883 ‘quando le parole dell’atto sono chiare si
deve stare alla lettera dell’atto’ ....... pero’ fl-applikazzjoni tar-regoli ta’
interpretazzjoni ma hijiex I-interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-kliem
tal-konvenzjoni jew is-sens divers minnhom lilhom moghti li jiswa imma
hu I-qari oggettiv tal-gudikant li jaghti I-kliem is-sens ordinarju tieghu,
fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti, li ghandu joqghod. Jekk ghall-
gudikant id-dicitura wzata ma tistax ma twassalx oggettivament ghall-
sens car u univoku hu dan is-sens illi ghandu jfisser il-volonta’ espressa
mill-kontraenti fil-konvenzjoni taht ezami. Hu biss ‘meta t-termini tal-
kuntratt huma oskuri li jrid jigi kkunsidrat dawk il-pattijiet i I-
kontraenti riedu.” (enfasi mizjuda mill-Qorti tal-Appell).

41. Applikata I-ligi u I-gurisprudenza citata ghall-fattispecie tal-kaz odjern din il-
Qorti tghid illi minn qari tal-konvenju ta’ bejn il-partijiet huwa ¢ar li I-partijiet
rabtu l-weghdiet rispettivi taghhom ghall-bejgh u xiri tal-immobbli mertu tal-
konvenju ghal numru ta’ kondizzjonijiet ewlenin fosthom li I-atturi jottjenu
self minn bank lokali sabiex ikunu jistghu jiffinanzjaw il-hlas tal-prezz pattwit
kif ukoll li I-atturi kellhom jottjenu ¢-c¢ittadinanza Maltija.

42. Fil-kontro talba minnhom imresqa I-konvenuti jallegaw li l-atturi kienu in
mala fede u li kellhom dubju dwar kemm I-atturi applikaw ghall-facilita’
bankarja kif ukoll kemm applikaw sabiex jottjenu ¢-¢ittadinanza Maltija.
Mill-provi mressga dawn id-dubiju irrizultaw infondati. Sew mix-xhieda tal-
atturi  kif ukoll mid-dokumenti minnhom ipprezentati jirrizulta
sodisfacentement illi huma resqu l|-applikazzjoni taghhom mal-Bank of
Valletta plc sabiex jottjenu self izda I-applikazzjoni taghhom ma setghatx tigi
processata gabel ma jottjenu ittra ta’ referenza minn bank esteru, liemaittra
ta’ referenza l-atturi ma rnexxielhomx jottjenu.® Irrizulta wkoll illi huma
inkarigaw avukat sabiex japplika f'isimhom sabiex jottjenu ¢-cittadinanza
liema applikazzjoni giet intavolata fis-sena 2018 u sat-2 ta’ Marzu, 2020

8 Ara korrispondenza ma’ Ryan Liddell, Relationship Officer fis-sezzjoni International Personal Banking tal-
Bank of Valletta plc a fol. 53 et seq. tal-process.



meta xhed l-avukat li ged jiehu hsieb l-applikazzjoni kienet ghadha
pendenti.’

43. In tema lega inghad

“Ili m’ghandux ikun hemm dubju li, jekk kemme-il darba |-weghda ta’ xiri-
u-bejgh tkun suggetta ghall-hrug ta’ permess ta’ bini jew ghall-ghoti ta’
facilita bankarja ta’ self, u dak il-permess jew dak is-self ma jkunux
inkisbu saz-zmien meta |-konveniju jista’ jkun ezegwit, nugqgas bhal dak
jikkostitwixxi raguni tajba biex ix-xerrej jaghzel |li ma jersagx ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt. Min-naha I-ohra, ix-xerrej ghandu dejjem |-
ghazla li kundizzjoni bhal dik li tkun favurih jirrinunzja ghaliha u jaghzel li
xorta wahda jersaqg ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt min-ghajr ma tkun
ghadha twettqet dik il-kundizzjoni;”°

44. Skont il-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna, jekk -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, u d-depozitu akkont tal-prezz jintradd lura. Kif inzamm fis-
sentenza Carmel Brincat et vs. Victor Galea et moghtija mill-Qorti Civili,
Prim’Awla fis-17 ta’ Jannar 2013:

“Diversi kienu s-sentenzi tal-grati taghna (ara Cassar noe vs. Camilleri:
Appell Civili: 6 ta’ Gunju, 1986: Kollez. Vol. LXX.I.326; Mamo et vs. Penza
et: Prim’Awla tal-Qorti Civili (PA/RCP): 17 ta’ Jannar, 2001; u Galea Pace
vs. Dimech noe: 11 t'Ottubru, 1989, Kollez. Vol. VLXXIIL.II.379) 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 purché |-kumpratur ma jkollux raguni valida
skont il-ligi biex ma jersaqx ghall-kuntratt. Sempli¢i depozitu akkont tal-
prezz ghandu jintradd lill-kumpratur fi kwalunkwe kaz.”

9 Ara t-testimonjanza tal-Av. Dr. Alexei Dalli a fol. 118 et. seq. u d-dokumenti relativi ghall-applikazzjoni
10 Chain Services Ltd vs. Leo Micallef et de¢iza mill-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-11 ta’ Gunju 2012.



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 I-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 |-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 fkaz li I-kompratur jonqos mill-obbligi tieghu li jakkwista, huwa
jinkamera d-depozitu ricevut, bhala penali ghan-nuggas mill-
obbligazzjoni li jakkwista.”

45. Fil-konvenju tad-29 ta’ Marzu 2018 ma hemm I-ebda klawsola li tghid li I-
atturi assenti kienu geghdin ihallsu xi kapparra li setghet tintilef skont |-
Artikolu 1359 tal-Kapitolu jekk il-kuntratt finali ma jsirx. Mod iehor, il-hlas
ta’ €66,500 li sar minnhom fuq il-konvenju gie deskritt, “by way of deposit
on account”, Jinghad ukoll li fl-imsemmi konvenju ma hemm I-ebda
klawsola tghid li |-atturi kellhom jitilfu s-somma ta’ €66,500 illi huma hallsu
bhala parti mill-prezz, jekk huma ma jiffirmawx il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh.

46. Inghad fis-sentenza ta’ din il-Qorti diversament preseduta fl-ismijiet Pauline
Debono vs. Albert Balzan deciza fil-5 ta’ Lulju 2021 li

“[...] meta att ta’ konvenju jaghlaqg, bla ma jkun sar il-kuntratt, |-effetti
legali jkun li kull parti terga’ titpogga lura fil-gaghda li kienet dakinhar
gabel ma sar il-konvenju (ara Martin Frederick Searle et v. Jonathan
Wayne Marks et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-13 ta’ Marzu, 2018);

28. Ifisser dan, li kull parti tkun trid trodd lura kull beneficcju li setghet
kisbet bis-sahha tal-konvenju (ara David Abela et v. Michael Debono et
dec¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili nhar it-30 ta’ Gunju, 2020 u
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47.

48.

49.

50.

Christine Cassar Torregiani v. Dr. Godfrey Gauci Maistre deciza mill-
Qorti tal-Appell fil-25 ta’ Mejju, 2007);

29. Fost il-beneficgji li jridu jigu mrodda lura, hemm il-flejjes kollha li
jkunu gew imhallsa bhala parti mill-prezz tax-xiri (ara inter alia Olive
Gardens Investments Limited v. Charles Sant Fournier et deciza mill-
Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2019, Jeffrey John Mallia v. Adrian
Caruana deciza mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Lulju, 2017, Chain Services
Limited v. Leo Micallef et deciza mill-Qorti tal-Appell fis-27 ta’ Jannar,
2017, Kruger Brent Development Limited v. P.A.M. Limited deciza mill-
Qorti tal-Appell fid-25 ta’ Novembru, 2016, Gerit Company Limited v.
A.M. Developments Limited et deciza mill-Qorti tal-Appell fid-29 ta’
Mejju, 2015, Alfred Galea et v. Perit Anton Zammit et deciza mill-Qorti
tal-Appell (Sede Inferjuri) fil-5 ta’ Marzu, 2010, Angelo Zahra v. John
Parnis England et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ April, 2009 u
Gloria Pontv. J. L. J. Construction Company Limited deciza mill-Qorti tal-
Appell fl-1 ta’ Frar, 2008)".

Tenut kont ta’ din ir-rassenja mill-gurisprudenza tal-Qrati taghna, m’hemmx
dubju li s-somma ta’ €66,500 li ged jintalab il-hlas lura taghha mill-atturi,
kienet thallset minnhom bhala depozitu akkont tal-prezz (“a deposit on
account of the final price”) u mhux bhala kapparra jew “forfeitable deposit”.
Ladarba I|-konvenju skada minghajr hadd mill-partijiet ma ha azzjoni
gudizzjarja sabiex izomm l-effetti tieghu in vigore, skatta l-obbligu fuq il-
konvenuti li jroddu lura lill-atturi d-depozitu akkont imhallas fuq il-konvenju
u mghoddi eventwalment min-Nutar Critien lill-konvenuti.

Ghall-kompletezza ghandu jinghad illi effettivament id-difiza tal-konvenuti
ghat-talbiet attrici ma hiex li m’ghandhomx obbligu li jirrifondu d-depozitu
akkont tal-prezz lilhom imhallas imma li ghandhom dritt kontra I-atturi li
jitolbu d-danni konsegwenzjali minhabba li jallegaw mala fede u ksur tal-
obbligi assunti mill-atturi fuq il-konvenju.

L-atturi ged jitolbu li flimkien mar-rifuzzjoni tad-depozitu, |-konvenuti
ghandhom jigu wkoll ikkundannati jhallsu I-imghax legali.

Fir-rigward tal-imghax mitlub, tenut kont li hawn non si tratta ta’
obbligazzjoni kummerg¢jali, I-imghax ghandu jibda minn dakinhar li |-atturi



sejhu lill-konvenuti ghall-hlas b’att gudizzjarju u dan b’applikazzjoni tal-
Artikolu 1141(2) tal-Kap. 16.

51. Kif gie ritenut mill-Qorti tal-Appell (sede Inferjuri) fis-sentenza Iris Dalmas
vs. Ronnie German et, deciza fis-16 ta’ Marzu, 2005:

“Ghall-iskop tad-dekorriment ta’ I-imghax hu mehtieg interpellazzjoni
formali biex id-debitur jitgieghed in mora. Jigifieri, «una interpellazione
specifica pel pagamento dei lucri e non una semplice intimazione al
debitore di esequire la sua obbligazione» (Kollez. Vol. XVIP I p 84)”

52. Fil-kaz odjern, ghalkemm I-atturi sejhu lill-konvenuti permezz ta’ ittra sabiex
jithallsu lura d-depozitu li hallsu fuq il-konvenju fuq il-konvenju, ma
jirrizultax izda li l-atturi segwew b’ittra uffi¢jali jew protest gabel ma huma
fethu din il-kawza. Ghalhekk, huwa r-rikors mahluf taghhom li ghandu jitgies
bhala I-att gudizzjarju ghall-ghanijiet tal-Artikolu 1141(2) surreferit.

53. Mill-atti tal-kawza, jirrizulta li I-konvenuti ghajr ghal Emanuel Borg gew
notifikati bir-rikors mahluf fit-13 ta’ Gunju 2018 u ghalhekk hija minn din id-
data |i |-Qorti tqis |i ghandhom jibdew jiddekorru I-imghaxijiet.!?
B’applikazzjoni tal-Artikolu 1139 tal-Kap. 16 ir-rata tal-imghax pagabbli mill-
konvenuti hija ta’ tmienja fil-mija (8%) fis-sena.

Kontro-talba

54. Imiss issa li tigi megjusa I-kontro-talba mressqa mill-konvenuti fejn talbu lill-
Qorti tiddikjara li r-rikonvenzjonati kisru |-obbligi taghom a tenur tal-ftehim
tat-28 ta’ Marzu 2018 u tiddikjara li r-rikonvenzjonati huma responsabbli
ghad-danni mgarrbin mir-rikonvenzjonanti b’rizultat tal-ksur tal-obbligi
assunti minnhom.

12 Ara Joseph Pisani et vs. David Mamo et, deciza mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fis-27 ta’ Settembru
2019 u George Zammit et vs. Alfred Zammit et, de¢iza mill-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fil-31 ta’ Mejju
2019.



55.

56.

57.

58.

Kif rajna supra, I-konvenuti jirritjenu li I-atturi huma responsabbli ghad-danni
konsegwenzjali sofferti mill-konvenuti b’rizultat ta’ ksur tal-obbligu da parti
tal-atturi li jinfurmawhom entro tmien gimghat mill-konvenju |i ma
ottjenewx facilita’ bankarja. ll-konvenju jipprovdi hekk fir-rigward:

“the Purchaser is to inform the Vendor within eight (8) weeks from the
date of this agreement if they have obtained the Bank finance. Should
the Purchaser not be able to obtain the Bank finance, the Purchaser must
inform the Vendor in writing and this agreement will fall through and the
deposit being paid will be returned to the Purchaser without any further
rights or damages accordingly in favour of the Purchaser.”

Skond din il-klawsola I-atturi kellhom jinfurmaw lill-konvenuti fi zmien tmien
gimghat jekk ottjenewx il-facilita bankarja. Fkaz li l-atturi ma jkunux
f'posizzjoni li jottjenu |-facilita’ bankarja allura kellhom |-obbligu li jinformaw
bil-miktub lill-konvenuti b’dan illi I-konvenju jaga’ u d-depozitu jigi mhallas
lura minghajr ma I-konvenuti jkollhom jedd kontra I-atturi ghad-danni.

Jirrizulta mill-provi mressqa illi I-komunikazzjoni mill-atturi, tramite |-avukat
taghhom, lill-konvenuti illi ma kienx irnexxielhom jottjenu facilita’ bankarja
sehhet hames xhur wara I-konvenju, proprju fit-3 ta’ Settembru 2018, u
mhux tmien gimghat wara.

Mill-provi mressqa jirrizulta li fit-23 ta’ Mejju 2018 I-atturi kellhom diga hjiel
tajjeb li ser ikun hemm problema biex jinfetah kont bankarju mal-BoV,
nonostante dan Sophia Chen ghan-nom tax-xerrejja ma kommettietx ruhha
li I-konvenju ghandu jaqa. ll-korrispondenza bejn ir-rapprezentanta tal-atturi
u I-konvenut Emanuel Borg tat-23 ta’ Mejju 2018 taqgra hekk:

“Emanuel Borg: Hi Sophie any update re Cindy and TT [ismijiet uzati minn
Zhang u Yang gewwa Malta) with regards to the bank account? [...]

Sophie: Hi Manuel, bov requires mores documents, and we stuck with it
now. [...]

Emanuel Borg: but can they provide the documents BOV required?

Sophie: No



Emanuel Borg: so they cannot proceed with the bank?

Sophie: i can not say yes or no now. We’re looking for other solutions
Emanuel Borg: ok very gd. Let me know if u need more help from my end
Sophie: many thanks Manuel.”*3

59. Meta l-attrici giet mistogsija in kontro-ezami jekk is-self mill-bank inghatax,
hija spjegat li dan kien jiddependi mill-kont bankarju, galet ukoll li huma qatt
ma semghu xejn aktar mill-bank dwar jekk hux ser jinfetah il-kont bankarju.
Ghalkemm I-attri¢i qalet li huma baqghu jigru wara I-bank sabiex jinfetah il-
kont, ma gew ipprezentati ebda korrispondenza skambjata bejn r-
rapprezentant/i tal-bank u l-agent tal-atturi u/jew |-atturi wara t-23 ta’ Mejju
2018.

60. Gara wkoll li fit-13 ta’ Gunju 2018, in-Nutar Critien fuq struzzjoni tar-
rapprezentanta tal-atturi rrilaxxa d-depozitu akkont tal-prezz lill-konvenuti u
dan nonostante li I-konvenju kien jistitpula li r-rilaxx favur il-konvenuti tal-
imsemmija somma kellha ssir biss mal-hrug tas-sanction letter: “which
deposit shall be retained by the undersigned Notary until the issue of the
Sanction Letter by the Purchasers’ Bank.”**

61. Nonostante li sar ir-rilaxx hawn imsemmi m’hemm ebda prova li |-atturi
kienu ged jirrinunzjaw ghall-kundizzjoni li I-konvenju jibga suggett ghall-hrug
ta’ facilita bankarja u ghall-otteniment tac-cittadinanza Maltija. Hemm biss
ix-xhieda tal-konvenut Emanuel Borg fejn jghid li r-rapprezentanta tal-atturi
kienet informatu li minhabba d-diffikulta’ riskontrata sabiex jottjenu self
minn bank lokali, I-atturi kienu ged jikkonsidraw li jiffinanzjaw ix-xiri permezz
ta’ fondi alternativi.

62. Dan kollu maghdud, il-klawsola (ix)(b) tal-konvenju taghmilha ¢ara li I-
konvenju kien soggett ghall-kundizzjoni li I-atturi jinghataw is-self mill-bank
biex ikunu jistghu jixtru I-proprjeta inkwistjoni. Ir-rilaxx tad-depozitu lill-

13 Fol 260 — 261 tal-process.
4 Fol 10 tal-process.



konvenuti ma jistax jitgies bhala rinunzja ghall-kondizzjoni rizolutiva
marbuta mal-otteniment tal-facilita’ bankarja.*

63. Huwa minnu li l-atturi nagsu milli jinfurmaw lill-vendituri fi Zzmien tmien
gimghat li ma kinux ottjenew il-facilita bankarja, pero’ huwa minnu wkoll li
entro dawk it-tmien gimghat il-konvenuti, ta’ lanqas tramite |-konvenut
Emanuel Borg, kienu jafu tajjeb li I-atturi ged jirriskontraw diffikulta sabiex
jottjenu self mill-bank lokali tant li Emanuel Borg stess kien isaqgsi b’mod
frekwenti lil Sophie Chen informazzjoni fir-rigward.

64. Ghalkemm il-konvenju jsemmi |-obbligu fuq I-atturi li jinformaw lill-konvenuti
entro tmien gimghat jekk ottjenewx facilita’ bankajra, ma jsemmi xejn
x’ikunu I-konsegwenzi jekk |-atturi jongsu milli jottemperaw ruhhom. II-
konvenuti stess ma jippretendux li minhabba dak in-nuqggas id-depozitu
akkont intilef favur taghhom tant li I-ebda talba f’dan is-sens ma tresget
minnhom. lJirritjenu biss illi ta’ dan in-nuggas I-atturi huma responsabbli
ghad-danni konsegwenzjali. Pero’ anke hawn il-konvenuti m’ghandhomx
ragun u dan peress li sabiex setghu javvanzaw b’suééess talba ghad-danni
kien mehtieg da parti taghhom illi jiehdu |-passi kontemplati fil-ligi sabiex ma
jhallux I-effetti tal-konveniju jispic¢aw.

65. ll-konvenuti naqsu milli  jsejhu lill-atturi sabiex jaddivjenu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt fit-termini tal-Artikolu 1357 tal-Kap. 16 segwit
b’kawza:

“...u kemme-il darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk it-
talba b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigix
ipprezentata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq I-imsemmi zmien.”

66. Meta konvenju jithalla jiskadi minghajr ma tigi segwita I-procedura
kontemplata fl-Artikolu 1357 il-partijiet jirrevertu ghall-istatus quo ante I-
konvenju. Kif inzamm fis-sentenza Alexandra Jenkins vs. Emanuel Bianco
et, deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili, fit-30 ta’ Mejju 2001:

“Fis-sentenza Brownrigg vs Camilleri App Civ 22/2/90 gie deciz li jekk
parti f’konvenju ma taghmilx il-proceduri indikati fl-artikolu 1357 tal-Kap

15 Ara Renato Aquilina et vs. Christopher James Arthur Townshend et de¢iza mill-Qorti Civili, Prim’ Awla
fis-16 t’Ottubru 2017.



16, il-konveniju jispicca u ma tistax tinsisti fug l-ezekuzzjoni tieghu kif
langas ma tista’ taghmel talba ghal konsegwenzjali danni f’kaz li I-
kuntratt ma jkunx jista’ jsir.

llli skond is-sentenza fl-ismijiet L. Abela vs T. Spiteri App 30/10/89 Vol
LXX111 p 2 p 403 jekk il-formalitijiet rikjesti f"dan l-artikolu ma jigux
osservati, |-konvenju jitlef I-effikacja tieghu u dak in-nhar li jiskadi, |-
partijiet jergghu lura ghal posizzjoni li kienu gabel sar il-konvenju.

F'’kaz fejn konvenju jiskadi minghajr hadd mill-kontendenti ma
jimplimenta dak il-konvenju fit-terminu tal-validita’ tieghu, u langas ma
jiehu mizuri gudizzjarji li trid il-ligi biex jinfurzaw id-drittijiet u obbligi
reciproki stipulati fil-konveniju jfisser li |-partijiet jirritornaw ghall istatus
guo ante. Ghalhekk il-kompratur jista’ jitlob lura minghand il-venditur id-
depozitu li jkun hallas fuq il-konvenju (Ara wkoll sentenzi A. Ciantar vs A.
Vella LXX11 p 11 p828; J. Cassar vs V. Farrugia LXXV11 p11 p316.)”

67. Fil-fehma tal-Qorti sabiex setghu jigu kkunsidrati t-talbiet rikonvenzjonali
kien mehtieg li I-konvenuti rikonvenzjonanti iresqu provi sodisfacenti li juru:

1l

1il.

Li interpellaw lill-atturi b’att gudizzjarju;

Li wara l-interpellazzjoni uffi¢jali I-atturi irrifjutaw li jersqu ghall-kuntratt
ta’ xiri u bejgh; u

Li zmien tletin jum mid-data tal-iskadenza tal-konvenju intavolaw kawza
jitolbu kundanna tal-atturi sabiex jaddivjenu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt, u fin-nuggas |i jaddivjenu kundanna ghad-danni
konsegwenzjali.

68. F'dan ir-rigward issir referenza ghas-sentenza ta’ din il-Qorti diversament

presjeduta fl-ismijiet Eighty Two Co. Ltd vs. Carmelo Stivala Group Ltd
moghtija fit-13 ta’ Lulju 2020:

“Gie diversi drabi deciz li talba ghad-danni mhux sostenibbli jekk ma tigix
segwita I-procedura kollha li hi indikata fl-imsemmi artikolu 1357 u cioe
li ssir interpellazzjoni b'att ufficjali gabel ma jiskadi I-konvenju u tigi
presentata citazzjoni fiz-zmien li trid il-ligi. (Vide Qorti tal-Appell - 22 ta’
Frar 1990 - “M. Brownrigg et vs Taddeo sive Teddy Camilleri”; Prim Awla
tal-Qorti Civili - 30 ta” Novembru 1998 - “Carmelo Silvio vs Loreta



Casha”). Ghalhekk jekk il-konvenuti bhala parti fil-konvenju in kwestjoni
naqsu li jghamlu c-citazzjoni fiz-zmien li trid il-ligi ma jistghux jghamlu
talba bhal dik li ghamlu fil-kontrotalba;

Skont il-gurisprudenza jekk ma jsirux il-proceduri kollha li trid il-ligi, cioe"
l-att gudizzjarju u c-citazzjoni, I-konvenju jitlef I-effikacja tieghu u jiskadi
u malli hekk jiskadi il-partijiet jergghu lura ghal posizzjoni taghhom kif
kienet qabel ma gie ffirmat I-istess konvenju. ll-ligi tikkontempla danni
naxxenti minn konvenju biss meta I-bejgh ma jkunx jista jsir izjed. Hu
owvju li I-konvenuti ma jistghux jilmentaw li I-bejgh ma setax isir meta
huma nagqsu li juzaw il-mezzi kollha li tghatihom il-ligi biex jinforzaw li jsir
l-istess bejgh;”

69. Aktar ricenti hemm is-sentenza tal-Qorti tal-Appell (sede Superjuri) fl-ismijiet
Salvatore Schembri noe vs. Alfred Cachia noe moghtija fis-26 t’Ottubru
2022 fejn b’mod ¢ar u minghajr tlagliq irriaffermat dak li inghad hawn fuq:

“20. Jinzel b’hekk skont dan I-artikolu tal-ligi [b’referenza ghall-Artikolu
1357] li biex weghda ta’ xiri jew bejgh tibga’ hajja wara I-gheluq tal-
konvenju u biex ghalhekk parti tkun tista’ titlob jew Il-esekuzzjoni tal-
kuntratt jew il-hlas ta’ danni jekk dan ma jistax isir, hemm bzonn li jsiru
zewg affarijiet: (i) li jigi pprezentat att gudizzjarju gabel jiskadi I-konvenju
biex il-parti I-ohra tersaq ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh; u (ii) li ssir kawza
permezz ta’ rikors mahluf fi Zzmien tletin jum minn meta jaghlaq il-
konveniju;

21. Jekk dawn iz-zewg htigijiet ma jigux imharsa, il-konvenju jitlef l-effett
tieghu u b’hekk parti la tkun tista’ titlob li jsir il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh u

langas tkun tista’ titlob li tigi mhallsa ghad-danni.”®

70. 1z-zewg kondizzjonijiet huma kumulativi. Mankanti wiehed minnhom
lazzjoni ghad-danni minhabba allegata inadempjenza ma tistax tirnexxi.

71. Tali insenjament huwa applikabbli wkoll meta jkunu |-vendituri li ged jitolbu
I-likwidazzjoni ta’ danni u dan stante li I-Artikolu 1360 tal-Kapitolu 16
jipprovdi li “Id-dispozizzjonijiet dwar il-weghda ta’ bejgh, ighoddu ghall-

16 Ara wkoll Christine Cefai vs. JB Properties Ltd dec¢iza minn din il-Qorti kif preseduta fit-28 ta’ Frar 2023.



72.

73.

74.

weghda ta’ xiri.” Ifisser ghaldagstant li dawn ir-rekwiziti fug imsemmija
ghandhom ukoll jigi segwieta mill-vendituri.

[I-Qorti tagbel mal-gurisprudenza fuq ¢itata li trid illi sabiex parti fuq
konvenju tkun tista’ tfittex ghad-danni minhabba inadempjenti, jehtieg I-
ewwelnett li gabel I-iskadenza tal-konvenju tinterpella b’att gudizzjarju lill-
kontro parti sabiex taddivjeni b’hekk it-terminu tal-konvenju jigi estiz bi tletin
jum. U jekk il-parti I-ohra tibga’ inadempjenti ghandha fit-terminu imsemmi
ta’ tletin jum tipprocedi b’kawza titlob fl-ewwel lok li I-parti I-ohra tigi
kkundannat taddivjeni u li f’kaz li I-kuntratt ma jkunx possibbli li jsir ghal
ragunijiet imputabbli lill-parti |-ohra, talba ghad-danni konsegwenzjali
minhabba tali inadempjenza.

Fil-kaz tal-lum il-konvenuti rikonvenzjonanti jacc¢ettaw illi ma ghamlux
interpellazzjoni uffi¢jali kontra Il-atturi rikonvenzjonati skont I-Artikolu 1357
tal-Kapitolu 16 gabel ma skada I-konveniju.

Ghaldagstant il-Qorti issib illi I-konvenuti nagsu milli jottemperaw ruhhom
ma’ dak li jitlob Artikolu 1357 tal-Kap. 16 bil-konsegwenza li t-talba
rikonvenzjonali taghhom ghall-kundanna tal-atturi ghal danni naxxenti minn
allegat inadempjiment ta’ obbligi naxxenti mill-konvenju ma tistax tigi
kkonsidrata.

Decide

Ghal dawn il-motivi I-Qorti gieghda taqta’ u tiddeciedi I-kawza u I-kontro-talba

bil-mod segwenti:

1.

2.

3.

Tastjeni milli tiehu konjizzjoni ulterjuri tal-ewwel talba atturi;
Tichad |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuti ghat-talbiet attrici;

Tilga t-tieni talba attrici, tikkundana lill-konvenuti solidament bejniethom
sabiex ihallsu lill-attur nomine s-somma ta’ sitta u sittin elf u hames mitt ewro
(€66,500) rapprezentanti rifuzzjoni tad-depozitu akkont tal-prezz relatat mal-
konvenju tad-29 ta’ Marzu, 2018 imhallas mill-atturi lill-konvenuti flimkien
mal-imghax legali mit-13 ta’ Gunju 2018, id-data tan-notifika tar-rikors
guramentat lill-konvenuti, sad-data tal-pagament effettiv.



4. Tilga’ r-raba’ ec¢cezzjoni tal-atturi rikonvenzjonati, u tiddikjara illi I-konvenju
skada peress li |-konvenuti rikonvenzjonanti nagqsu milli jottemperaw
ruhhom mal-Artikolu 1357 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5. Ti¢had it-talbiet rikonvenzjonali.

Bl-ispejjez kollha, sew tat-talbiet attrici kif ukoll tat-talbiet rikonvenzjonali, a
karigu tal-konvenuti.

Robert G. Mangion
Imhallef
13 ta’ Lulju, 2023

Lydia Ellul
Deputat Registratur



