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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

S.T.0. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMRALLEF CHRISTIAN FALZON SCERRI
ONOR. IMRALLEF JOSETTE DEMICOLI

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 15 ta’ Frar, 2024.

Numru 4

Rikors numru 1237/2012/1TA

F (Advertising) Limited (C-27689)
V.
Joseph Borg u b’digriet tas-26 ta’ Novembru, 2019 stante I-mewt ta’
Joseph Borg, gew nominati Dr Victor Bugeja u P.L. Nicolette

Aquilina bhala kuraturi deputati sabiex jirrapprezentaw l-eredi
injoti ta’ Joseph Borg

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell imressaq mill-kumpanija F
(Advertising) Limited minn decizjoni finali moghtija mill-Prim’Awla tal-
Qorti Civili nhar 1-24 ta’ Settembru, 2019 li permezz taghha ¢ahdet it-

talbiet attrici.
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Dahla

2. B'rikors mahluf imressaq fit-12 ta’ Dicembru, 2012, il-kumpanija
attrici fissret li permezz ta’ skrittura privata tat-13 ta’ April 2012, Ii giet
iffirmata miz-zewq partijiet, il-konvenut gabbadha sabiex taghtih servizzi
ta’ reklamar tal-proprjeta privata tieghu fuq diversi forom ta’ media.
Tissokta tghid li s-servizzi ta’ reklamar miftehma bejniethom kienu twettqu
kollha. ll-konvenut kien obbligat biss li jhallas ghal dawn is-servizzi ta’
reklamar fil-kaz li |-proprjeta tinbiegh fi zmien sentejn mid-data tal-

imsemmi ftehim, liema c¢irkostanza sehhet.

3. lI-kumpanija attric¢i tghid li skont I-istess kundizzjonijiet stipulati u
miftehma, il-konvenut huwa debitur fil-konfront taghha fl-ammont ta’
€36,580 hekk kif miftiehem bejn il-partijiet. Tghid li ghalkemm sejhet lill-
konvenut bosta drabi ghall-hlas, dan baga’ inadempjenti u gieghed jallega
li I-iskrittura hija nulla, liema allegazzjoni gieghda tigi michuda minnha.
Minhabba fhekk fethet din il-kawza u talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
sabiex:

«1. Tiddikjara li l-intimat huwa debitur taghha fis-somma ta’ €36,580 ai

termini tal-precitata skrittura privata ffirmata mill-istess intimat;

2. Tikkundanna konsegwentement lill-istess intimat sabiex ihallas lis-

socjeta rikorrenti I-imsemmija somma ta’ €36,580;

Bl-ispejjez inkluzi dawk ta’ mandat ta’ sekwestru kawtelatorju prezentat

kontestwalment mal-odjern rikors stess, ittra ufficjali u bl-imghaxijiet

legali dekoribbli mill-prezentata tal-odjern rikors kontra l-intimat li minn
issa qed jigi ingunt personalment biex jidher ghas-subizzjoni.»
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4. ll-konvenut wiegeb fit-22 ta’ Jannar, 2013 b’risposta mahlufa fejn
eccepixxa:
«1. llli I-esponenti ser je¢cepixxi kif indikat formalment hawn taht illi I-

kuntratt huwa wiehed ta’ konsumatur, vessatorju u abbuziv illi jivvjola d-
dettami tal-artt. 44-47 tal-Kap 378 dwr I-Affarijiet tal-Konsumatur, u tad-
Direttiva tal-Unjoni Ewropea 93/13 EEC; ser jigi e¢cepit ukoll u minghajr
pregudizzju ghall-premess, u sussidjarjament, illi I-kuntratt huwa jew
nieqes minn kawza jew afflitt minn kawza falza, ghaliex ghalkemm jaghti
I-impressjoni illi huwa kuntratt ta’ advertising u pubbli¢ita, dan huwa
stimulat biex jimmaskera kuntratt ta’ agenzija immobiljari normali; il-
verita hija illi I-kuntratt huwa ta’ agenzija normali ta’ bejgh ta’ immobbli:
la darba jirrizulta li huwa hekk, ghandhom japplikaw il-principji generali
tal-kuntratti ta’ senserija immobiljari mnejn jirrizulta illi I-esponenti ma
ghandu jaghti xejn lis-soCjeta attrici ghaliex ma kellhom ebda intervent
fil-konvenju li sar u I-bejgh sussegwenti tal-proprjeta. L-e¢c¢ipjenti ged
Jipproc¢edi rikonvenzjonalment biex I-iskrittura li hija pretiza tigi dikjarata
nulla inkwantu tiddifetta minn kawza, jew simulata; |-esponenti ser
ghalhekk jifformalizza seriatim I-e¢cezzjonijiet fis-sens i gie espost;

2. Wi l-iskrittura esibita hija kuntratt Ii jikkwalifika bhala wiehed ta’
konsumatur u applikabbli ghalih il-Kap 378, partikolarment ghaliex huwa
“standard form contract”. L-afttrici hija professjonista fis-settur, u I-
konvenut ghalkemm huwa fin-negozju, huwa konsumatur fdin ir-
relazzjoni. L-eccezzjoni ghalhekk hija illi I-kundizzjonijiet fil-kuntratt
huma ingusti, abbuzivi u oppressivi fis-sens tal-art 46-47 tal-Kap 378
dwar I|-Affarijiet tal-Konsumatur u jivvjolaw kull obbligu ta’ bona fide kif
dispost  fil-Ligi.  Din  il-pozizzjoni  giet  konfermata  anke
gurisprudenzjalment (Appell Inferjuri, F Advertising Limited v. Anthony
u Mary Rose konjugi Tabone, 4 ta’ Ottubru 2011). Dan iwassal ghan-
nullita tal-ftehim;

3. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, |-iskrittura li qed jigi pretiz illi
hija kuntratt hija nulla inkwantu simulat: ghalkemm il-kawza dikjarata u
miktuba hija wahda ta’ pubbli¢ita u advertising medjatiku, izda fil-verita
huwa kuntratt ta’ senserija; dan huwa indikat mid-dispozizzjonijiet
relativi fejn ebda ammont ma jkun dovut jekk il-bejgh isir minn agenziji
ohrajn indikati fil-kuntratt. L-esponenti in tema jirrizerva li je¢cepixxi
ulterjorment illi tali ftehim jista’ jkun antikompetitiv, izda dan skont ma
jJirrizulta mill-provi meta jinstemghu x-xhieda ta’ dawk l-agenti;

4. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, anke jekk jirrizulta illi kien
ftehim validu ta’ senserija, I-attrici skont ir-regoli generali ta’ senserija
ma ghandhiex dritt illi titlob senserija ghaliex ma kinitx strumentali biex
inghalaq il-konvenju u |-bejgh;

5. llli minghajr pregudizzju ghall-premess, anke jekk jirrizulta illi |-
iskrittura hija valida u enforzabbli, I-attri¢i ma ghamlitx il-parti taghha fl-
iskrittura u ghalhekk tapplika I-massima illi inademplendum non est
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ademplendi, u |-patt kommissorrtju tacitu bhala difiza kuntrattwali;
Salvi eccezzjonijiet ohra.

Bl-ispejjez u bir-rizerva ta’ kull dritt u azzjoni fil-Ligi. »

5. ll-konvenut ressaq ukoll kontrotalba li permezz taghha fisser i I-
iskop taghha huwa li topponi ghat-talba attri¢i. Jghid li I-bazi taghha hija
illi I-iskrittura esibita mill-kumpanija attrici, li fugha tibbaza t-talbiet taghha
hija nulla, billi milguta minn simulazzjoni u jew nuqgqas ta’ kawza u jew
kawza falza. Jghid li ghalkemm fl-iskrittura jidher li I-kawza dikjarata u
miktuba hija wahda ta’ reklamar medjatiku, biss dan ma jirriflettix il-verita
fil-kkuntratt. Ir-raguni ta’ dan huwa l-ewwel nett I-isproporzjon bejn il-
prestazzjonijiet miktuba u l-ammont imsemmi u fit-tieni lok, dak li riedet

taghmel dik Il-iskrittura ¢certament mhux dak miktub.

6. ll-konvenut rikonvenzjonant jissokta jghid li dik l-iskrittura hija
milquta min-nuqqas ta’ kawza tal-kuntratt jew mibnija fug konsiderazzjoni
falza u dan igib in-nullitd tal-iskrittura, billi niegsa minn wiehed mill-
elementi essenzjali ta’ kuntatt. Jghid li minghajr hsara ghal dak li qgal
gabel, il-kuntratt huwa wiehed ta’ senserija u agenzija immobiljari. II-
konvenut jghid li dan jirrizulta mid-dispozizzjonijiet relattivi, fejn ebda
ammont ma jkun dovut jekk il-bejgh isir minn agenziji ohrajn imsemmija
fil-kkuntratt. Ghaldaqstant jghid li I-iskrittura hija simulata, totalment jew
parzjalment, u ghalhekk milquta min-nullita. Ghaldagstant talab lill-

Prim’Awla sabiex
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7.

«1. tiddikjara u tiddeciedi illi |-iskrittura datata 13 ta’ April 2012 esibita
mis-socjeta attrici Dok “A” hija simulata u afflitta minn nuqqas ta’ kawza
Jjew kawza falza;

2. tiddikjara konsegwentement nulla u inattendibbli dik |-iskrittura.

Bl-ispejjez u bir-riserva ta’ kull dritt u azzjoni fil-ligi. »

ll-kumpanija attri¢i wiegbet ghall-kontrotalba b’risposta mahlufa tat-

30 ta’ Jannar, 2013 li permezz taghha galet hekk:

8.

«1. llli t-talbiet tal-intimat in rikonvenzjoni ghandhom jigu respinti in vista
tal-fatt li huma improponibbli legalment oltre infondati fattwalment u
dana kif ser jigi elaborat ahjar aktar il-quddiem fdin ir-risposta u waqt
is-smigh tal-kaz;

2. llli fit-tieni lok jinghad li t-talbiet in kontrotalba kif dedotti ghandhom
Jigu respinti wkoll stante li huma ferm nebuluzi jekk mhux addirittura
kunfliggenti ma’ xulxin;

3. llli I-istess talbiet in kontrotalba ghandhom jigu wkoll respinti stante li
ma hemmx indikat |-artikolu tal-ligi fughiex qed jigu bbazati;

4. llli minghajr pregudizzju ghal premess jinghad inoltre li I-iskrittura
inkwistjoni ghandha titgies bhala valida u vinkolanti in vista tal-fatt li giet
pattwita u ffirmata bil-kunsens liberu mhux ivvizzjat miz-zewg
komparenti;

5. llli jinghad inoltre Ii I-iskop tal-iskrittura inkwistjoni hija ¢ara u mhux
talli miktuba flingwagg Ii jinftiehem minn kwalunkwe persuna tal-angas
livell ta’ edukazzjoni izda wkoll diet iffirmata wara li nqrat u gie spjegat
kull paragrafu relattiv;

6. llli tant huwa evidenti li I-intimat kien konsapevoli dwar liema tip ta’
kuntatt kien qed jidhol ghalih mas-socjeta rikorrenti illi kien I-istess
intimat innifsu Ii avvicina lill-istess socjeta rikorrenti proprju ghar-raguni
sabiex jirreklama |-proprjeta tieghu ghal bejgh fuq is-suq tramite d-
diversi forom ta’ media u set-up sofistikat ta’ informazzjoni teknologika
li biha tinsab mghammra I-istess socjeta attrici;

7. B’rizerva li jitressqu risposti ulterjuri, jekk ikun il-kaz, partikolarment
ara u jekk l-intimat jasal biex jithalla jic¢ara I-pozizzjoni legali tieghu
dwar it-talbiet li huwa ressagq in rikonvenzjoni.

8. llli I-fatti li jifformaw parti mir-risposti hawn fuq esposti huma maghrufa
personalment lill-esponent nomine.

Bl-ispegjjez kontra I-intimat minn issa ingunt personalment ghas-
subizzjoni.»

B’sentenza finali moghtija nhar [-24 ta’ Settembru, 2019 [-Ewwel

Qorti ddecidiet il-kawza hekk:
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9.

dawn:

I-kuntratt datat 13 ta’ April 2012 ma jorbotx lill-istess Konvenut billi fih
espressjonijiet ingusti fit-termini tal-artikolu 44(1) u 2(m), (g) u (u) tal-
Kap. 378 li minghajrhom dan il-kuntratt ma jistax jibqa’ jezisti hekk kif
jistipula I-artikolu 46 tal-istess Kap. 378.

Tichad ghalhekk it-talbiet kollha aftrici.
Tichad ukoll it-talbiet kollha rikonvenzjonanti tal-konvenut.

Spejjez tal-kawza, inkluz tal-mandat ta’ sekwestru ghandhom ikunu
kollha sopportati mis-socjeta attrici.

Spejjez tal-kontrotalba ghandhom jigu sopportati mill-konvenut.»

Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti biex iddecidiet hekk huma

«Konsiderazzjonijiet

26. Din il-Qorti issa ser tibda biex tikkunsidra |-ewwel Zzewg
eccezzjonijiet tal-Konvenut u c¢joe jekk il-kuntratt mertu ta’ dawn il-
proceduri huwiex konformi mal-UCTD u d-dispozizzjonijiet transitorji fil-
ligi nazzjonali kif hawn analizzati supra.

27. Dan il-kuntratt huwa indubbjament standard form billi, fit-termini tal-
artikolu 3(2) u premessa 9 tal-UCTD, gie mfassal minn qabel u b’hekk
il-konsumatur Konvenut ma kellu |-ebda bargaining power. Dan il-
kuntratt jaga’ ghalhekk taht I-iskrutinju tat-Tagsima VIII tal-Kap. 378 li
implimentat id-dispozizzjonijiet tal-UCTD.

28. ll-Konvenut konsumatur ged jinsisti n-nullita tal-kuntratt minhabba li
meta ffirma |-kuntratt fl-ebda stadju jew mument huwa ma fehem jew
ried illi jidhol farrangament simili (ara nota ta’ sottomissjonijiet a fol 99).
Kien biss meta rcieva I-kont mis-socjeta Attrici kummercjanti i
“irrealizzajt i dan ma kienx tal-advertising imma kien l-ammont li dawn
kienu ged jippretendu tas-senserija.” (ara xhieda a’ fol 42).

29. Fix-xhieda tieghu kkumplimentata minn dik tas-siehba tieghu Marina
Ciarlo, il-Konvenut spjega li bhalma huma avvic¢inaw lis-socjeta Attrici
ghall-bejgh tal-proprjeta inkwistjoni, huma avvicinaw bl-istess mod
Socjetajiet kummercjanti ohrajn. Dawn is-Socjetajiet kummercjanti I-
ohra kienu kollha estate agents. Bhalma ghamel Jonathan Osmond, fid-
dar Carina, Madliena Road, Madliena li kienet ghall-bejgh, kienu gew
ukoll rapprezentanti ta’ dawn |-estate agents. Bhas-Sur Osmond dawn
ir-rapprezentanti wkoll hadu r-ritratti u bhas-socjeta Attrici poggewhom,
inter alia, fil-websites taghhom u I-magazines pubblikati minnhom.
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30. ll-Konvenut u s-siehba tieghu jirrakkontaw kif is-Sur Osmond
spjegalhom biss il-modalita ta’ prezz Ii kienet ged titlob is-soc¢jeta Attrici
ghas-servizz taghha. Din kienet issegwi l-istess procedura adottata mill-
estate agents mqabbdin minnhom u ¢joe percentagg fuq il-prezz tal-
proprjeta fkaz ta’ sole agency u percentagg oghla fkaz ta’ general
agency. F'dawn ic¢-Cirkostanzi I-Konvenut jghid Ii ffirma I-kuntratt taht I-
intendiment li kien qed jiffirma |-istess tip ta’ kuntratt li huwa ffirma ma’
dawn l-estate agents, u ¢joe li huwa jkun obbligat ihallas biss lil dik I-
estate agent li I-proprjeta tkun inbieghet bil-mezz u intervent taghha u
mhux li jibqa’ I-obbligu tal-hlas anke fkaz li ma jkunx hemm involviment.

31. F'dan ir-rigward issir referenza ghal dan il-passagg tax-xhieda:

«Dr. Patrick Galea: Kien hemm xi inkontru, kellmuk?

Xhud: Jien kellmuni u galuli b’dawn il-kundizzjonijiet tal-kuntratt tat-three
per cent u I-four per cent.

Dr. Patrick Galea: Jigifieri fejn iltqajtu?

Xhud: II-Madliena, il-post stess.

Dr. Patrick Galea: Dak id-dokument id-dar tieghek stess?

Xhud: Yes.

Dr. Patrick Galea: Sewwa, imbaghad?

Xhud: Imbaghad gabuli I-agreement u jien iffirmajtu, issa, jien | took it
for granted illi this was a normal estate agency agreement illi bhalu
ffirmajt mad-Dhalia, u mal-ohrajn kollha, ma’ Sara Grech and whatever
u | signed in.» (xhieda ta’ Joseph Borg a fol 43) (ara wkoll xhieda ta’
Joseph Borg a fol 41 — 43 u 95A-95D; xhieda ta’ Ciarlo a fol 55; xhieda
ta’ David Casolani a fol 74; xhieda ta’ Joseph Lupi a fol 79 u xhieda ta’
Joseph Buttigieg a’ fol 83).

32. lI-Konvenut jispjega ulterjorment li huwa nghata kopja tal-kuntratt
watra li ffirmah u Ii ma nghatax i¢-¢ans jaqgra I-kuntratt gabel ma ffirmah:

33. F’dan is-sens hija rilevanti din il-parti tax-xhieda tal-Konvenut:

«Dr. Patrick Galea: Inti spjegawulek il-kuntratt, fehmulek, iddiskutieh
mieghek?

Xhud: ll-kuntratt, il-persuna li giet tkellimna dan il-kliem, qalli issa trid
tiddeciedi tiehux tat-3% jew il-4%, ghidtlu le d-dar diga gieghda ghand
various estate agents ghidtlu allura ovvja Ili ha niehu tal-4% ... ... imma
Jiena taht I-ebda hin ma ssoponejt li ha nigi requested li nhallas xorta I-
commission u d-dar minn seven hundred seventy beghttha seven
hundred jigifieri kien hemm differenza daqsxejn kbira imma ridt
inbieghha ghax i¢-¢rikostanzi kienu li ridt inbieghha ... ...

Dr. Raphael Fenech Adami: Issa naqblu wkoll illi meta gie ffirmat dak il-
kuntratt li gieghed esibit kellkom, mill-ewwel inghatajtu kopja tieghu?
Xhud: Wara li ffirmajnieh inghatajna kopja, pero nerga’ nirrepeti haga
ohra illi ma tawnix ¢ans naqra I-kuntratt qabel ma ffirmajtu, imma tawna
kopja wara li ffirmajtu.

Dr. Raphael Fenech Adami: Ma kellekx ¢ans taqrah wara li ffirmajtu?
Xhud: Qabel ma ffirmajtu...» (ara wkoll xhieda ta’ Marina Ciarlo a fol 56,
57 u 63).

34. Meta mistoqsi in kontroezami, il-Konvenut spjega li I-kuntratt ma
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qrahx izda tah daqqa t'ghajn (ara xhieda Joseph Borg a fol 48). Is-
Socjeta Attrici tissottometti li I-Konvenut ma garax il-kuntratt minhabba
I-vista (ara a fol 97 para 8). Izda din is-sottomissjoni minn imkien mill-
atti ma tirrizulta. Anzi meta mistoqsi in kontroezami, il-Konvenut
konsumatur spjega li r-raguni ghalfejn dan m’ghamlux hija minhabba ¢-
Cirkostanzi medici tal-marda tal-kancer li huwa kellu. ll-Konvenut fil-fatt
gie nieqes fil-mori ta’ dawn il-proceduri.

35. Di fatti jemergi mix-xhieda dan li gej:

«Dr. Raphael Fenech Adami: Issa jekk kien fidejk, minn meta halla I-
kuntratt fidejk sa meta ¢emplulek I-ewwel darba grajtu dak il-kuntratt?
Xhud: Tajtu daqqa t’ghajn imma nghidlek il-pura verita ¢-Cirkostanzi ta’
dak iz-zmien jien kont, jien ghandi bladder cancer, kont ma niflahx, fil-
fatt a couple of weeks after kelli nidhol I-emergenza l-isptar b’kidney
failure, allura ifhimni ma kontx daqgshekk qgieghed ...» ( a fol 48).

36. Fl-isfond ta’ dak sottomess huwa ¢ar li I-Konvenut ged jikkontesta I-
validita ta’ dawk l-espressjonijiet fil-kuntratt Ii permezz taghhom obbliga
ruhu i jhallas lis-soc¢jeta Attrici s-somma ta’ €36,580 fkaz Ii jaghmel
konvenju mal-bejjiegh prospettiv fiz-zmien is-sentejn tal-validita tal-
kuntratt, “irrispective of the services so executed by the Company” u
jibqa’ li jibqa’ effettiv u vinkolanti fil-konfront tal-Konvenut “in whatever
manner, title and whether in whole or in part the said alienation and or
transfer of the property in question has been carried out and or executed
including but not exclusively by title of exchange, barter, management
agreement, rent or any other mode or title”.

37. Dan jinkwadra ruhu perfettament taht l-artikolu 44(2)(m) tal-Kap.
378, jigifieri, li dawn I-espressjonijiet huma ingusti ghaliex ghandhom I-
iskop u |-effett li irrevokabilment jorbtu li dak Ii jkun b’pattijiet Ii ma kellu
ebda opportunita reali li jifhem sew qabel ma jaghmel il-kuntratt.

38. Din it-tip ta’ espressjoni giet trattata mill-Qorti Ewropea u anke mill-
Kummissjoni bhala espressjoni li tikser ir-rekwiziti tat-trasparenza
stabbiliti fl-artikolu 4(2) u 5 tal-UCTD:

«lr-rekwiziti tat-trasparenza tal-UCTD japplikaw ghat-tipi kollha ta’
klawzoli kuntrattwali (mhux innegozjati individwalment) li jaqghu fi
hdan il-kamp ta’ applikazzjoni tal-UCTD.

lI-Qorti interpretati r-rekwizit fl-Artikoli 4(2) u 5 li skont dawn il-klawzoli
kuntrattwali jridu jkunu flingwa semplici li tinftiehem, b’mod generali.
F’dan ir-rigward, il-Qorti gieset ukoll li, skont il-punt 1(e) tal-Anness
ghall-UCTD, il-fatt li |-I-Konvenut qua konsumatur ma kellu ebda
opportunita reali li jsiru midhla ta’ klawzola kuntrattwali (ll-Premessa 20
tesprimi wkoll li I-konsumatur “ghandu fil-fatt jinghata opportunita biex
jezamina I-klawzoli kollha”) huwa indikazzjoni tal-ingustizzja taghhom.

... fil-fehma tal-Kummissjoni, il-fatturi li gejjin ser ikunu rilevanti ghall-
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valutazzjoni ta’ jekk klawzola kuntrattwali partikolari hijiex sempli¢i u
tinftiehem skont it-tifsira tal-UCTD:

e jekk il-konsumatur_kellux |-opportunita reali li jsir midhla ta’ klawzola
kuntrattwali gabel il-konkluzjoni tal-kuntratt; dan jinkludi |-kwistjoni ta’ jekk
il-konsumatur kellux acéess ghall-klawzola/i _kuntrattwali _u nghatax
opportunita sabiex jagraha/jagrahom; meta klawzola kuntrattwali tirreferi
ghal anness jew ghal dokument iehor, il-konsumatur irid _ikollu access
ghal dawk id-dokumenti wkoll;

e il-komprensibbilta tal-klawzoli individwali, fid-dawl tac-¢arezza tal-
lingwadgg taghhom u tal-ispecifi¢ita tat-terminologija uzata, kif ukoll, fejn
rilevanti, b’rabta ma’ klawzoli kuntrattwali ohra. Fuq din in-nota, il-
pozizzjoni jew il-perspettiva tal-konsumaturi li lilhom huma indirizzati |-
klawzoli relevanti trid tittiehed fkunsiderazzjoni; dan se jinkludi wkoll il-
kwistjoni ta’ jekk il-konsumaturi li lilhom huma indirizzati I-klawZzoli rilevanti
humiex midhla bizzejjed tal-lingwa li bihom huma abbozzati I-klawzoli;

e il-mod li bih huma pprezentati I-klawzoli kuntrattwali. Dan jista’ jinkludi
aspetti bhal:

0 i¢-Carezza tal-prezentazzjoni vizwali, inkluz id-dags tat-tipa,

o il-fatt ta’ jekk kuntratt huwiex strutturat b’mod logiku u jekk stipulazzjonijieti
mportanti_jinghatawx _il-prominenza /i jisthoqqilhom u _ma _jinhbewx fost
dispozizzjonijiet ohra.

o Jew jekk il-klawzoli jinsabux fkuntratt jew fkuntest li fih jistghu jkunu
mistennija b’mod ragonevoli, inkluz b’rabta ma’ klawzoli kuntrattwali relatati
ohra ec¢. ...»

II-Qorti siltet mill-Artikoli 4(2) u 5, kultant billi rreferiet ukoll ghall-
Premessa 20 u ghall-Anness ghall-UCTD, b’mod partikolari ghall-Punti
1(i) u (j), standards tat-trasparenza, inkluzi r-rekwiziti ta’ informazzjoni,
li jmorru lil hinn mill-aspetti msemmija hawn fuq. F’dak ir-rigward, il-Qorti
tuza wkoll il-klawzola “rekwiziti sostantivi tat-trasparenza”. Skont il-
Qorti, il-kuncett tat-trasparenza “ma jistax jigi ridott biss ghan-natura
komprensibbli fug il-livelli formali u grammatikali [tal-klawzoli
kuntrattwali] u [jimplika] li I-konsumatur jitgieghed fpozizzjoni li jkun
jJista’ jevalwa I-konsegwenzi ekonomiCi” ta’ klawzola kuntrattwali jew ta’
kuntratt (Ez. |l-Kawza C186/16 Andriciuc, il-punti 44 u 45, li huma
Ccitati hawn hekk ...)

«44 Fir-rigward tar-rekwizit ta’ trasparenza tal-klawzoli kuntrattwali,
sa fejn dan jirrizulta mill-Artikolu 4(2) tad-Direttiva 93/13, il-Qorti tal-
Gustizzja enfasizzat li dan ir-rekwizit, imfakkar ukoll fl-Artikolu 5 ta’ din
id-direttiva, ma jistax jigi ridott biss ghan-natura komprensibbli fuq
il-livelli formali u grammatikali taghhom, izda li ghall-kuntrarju, billi is-
sistema ta’ protezzjoni implementata mill-imsemmija direttivat ibbazat
ruhha fuq I-idea li I-konsumatur jinsab f’sitwazzjoni ta’ inferjorita meta
mqgabbel man-negozjant f'dak li jikkoncerna, b’mod partikolari, il-livell ta’
informazzjoni, dan ir-rekwizit ta’ trasparenza ghandu jinftiehem b’mod
estensiv [...].”

“45 Ghaldagstant, ir-rekwizit li klawzola kuntrattwali ghandha tkun
redatta b’mod car u li jinftiehem ghandu jinftiehem wkoll bhala li jezigi li
I-kuntratt jesponi b’'mod trasparenti [-funzjonament konkret tal-
mekkanizmu li ghalih taghmel riferiment il-klawzola kkoncernata kif
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ukoll, fejn applikabbli, ir-relazzjoni bejn dan il-mekkanizmu u dak
stabbilit minn klawzoli ohra, b’mod li dan il-konsumatur jitqieghed
fpozizzjoni li jkun jista’ jevalwa, abbazi ta’ kriterji precizi u i
jinftiehmu, il-konsegwenzi ekonomici li ser jirrizultaw fuqu minn dan il-
kuntratt [...].»

Din l-ispjegazzjoni mifruxa tat-trasparenza [fisser |li |-bejiegha u I-
fornituri_jridu_jipprovdu informazzjoni cara lill-konsumaturi _dwar _il-
klawzoli kuntrattwali u l-implikazzjonijiet/il-konsegwenzi taghhom qabel
il-konkluzjoni tal-kuntratt. 1l-Qorti enfasizzat ripetutament I-importanza
ta’ tali informazzjoni sabiex il-konsumaturi jkunu jistghu jifthmu I-firxa
tad-drittijiet u tal-obbligi taghhom skont il-kuntratt li jkunu ged jintrabtu
bih. II-Qorti ddikjarat Ii “[...] skont gurisprudenza stabbilita tal-Qorti tal-
Gustizzja, |-informazzjoni, gabel il-konkluzjoni ta’ kuntratt, fuq il-
kundizzjonijiet kuntrattwali u I-konsegwenzi tal-imsemmija konkluzjoni
hija, ghal konsumatur, ta’ importanza fundamentali. Huwa b’mod
partikolari abbazi ta’ din l-informazzjoni li dan tal-ahhar jiddeciedi jekk
jixtiegx intrabat bil-kundizzjonijiet redatta minn_gabel min-negozjant
[...].” (ara kawza 186/16 Andriciuc , il-punt 48. Sottolinear ta’ din il-Qorti,
linji gwida a’ fol 26-30).

39. Is-Socjeta Attrici tinsisti li I-kundizzjonijiet u |-obbligi tal-kuntratt gew
debitament spjegati lill-Konvenut u anke inghata lilu ¢-¢ans i jaqra I-
kuntratt. Ir-rapprezentant tas-Socjeta Attrici jinsisti wkoll i s-sinjura
Marina Ciarlo kienet ikkuntatjatu u qaltlu li hi u I-Konvenut “qrajna I-
agreement u nagblu ma dak kollu mnizzel” (ara affidavit Jonathan
Osmond a fol 21 para 6). Hija tissottometti ulterjorment, li skont il-
kuntratt innifsu |-Konvenut kellu sitt ijiem ¢ans mill-iffirmar tal-kuntratt
sabiex li kieku ried jikkancellah imma dan m’ghamlux (ara affidavit Vince
Baldacchino a fol 20 para 9 u 10 u affidavit Jonathan Osmond a’ fol 21
para 5, 7 u 8). Pero minn harsa lejn il-kuntratt fid-dawl tal-principji
appena citati kif insenjati mill-Qorti u |-Kummissjoni Ewropea, johrog
dubju serju kemm din il-verzjoni moghtija mis-socjeta Attrici tista’ titqies
verosimili.

40. Fl-ewwel lok, ghalkemm ma ngabitx I-ahjar prova mis-socjeta Attrici
billi ghogobha ghal xi raguni tipprezenta kopja tal-ftehim u mhux I-
original, johrog xorta evidenti mill-istess in-nuqqas ‘“tac-carezza tal-
prezentazzjoni vizwali, inkluz id-dags tat-tipa”. ll-print huwa rqig wisq u
terga’ qieghed fuq sfond griz li jkompli jzid id-diffikulta biex wiehed
jagrah. Din il-Qorti kif diversament presjeduta diga kkunsidrat dan in-
nuqqas ta’ trasparenza fil-kuntratt fis-sentenza F (Advertising)
Limited (C 27689) v. Joe u Nathalie konjugi Mifsud datata 21 ta’
Novembru 2014 (a fol 11).

41. Apparti minn hekk, [-espressjonijiet kuntrattwali hawn impunjati mill-
Konvenut konsumatur huma mill-aktar onoruzi u jikkostitwixxu |-
fundament tal-kuntratt kollu. Ghalhekk kellhom jinghataw prominenza
sabiex il-konsumatur ikun fqaghda li jindividwhom u jinduna bihom u
mhux jinhbew fost espressjonijiet ohra. Meta tqis dan in-nuqqas ta’
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trasparenza fil-kuntratt, din il-Qorti ma tistax temmen il-verzjoni tar-
rapprezentant tas-socjeta Attrici li I-Konvenut gie moghti I-kuntratt gabel
ma ffirmah u li nghata ¢-cans jaqra I-kuntratt u terga’ spjegalu I-
kundizzjonijiet kollha fl-istess.

42. Huwa c¢ar mill-mod kif inhu redatt il-kuntratt, li s-Socjeta Attrici riedet
tnehhi I-hajra kollha tal-Konvenut li jaqra |-kuntratt sabiex minflok jaghti
affidament lill-ispjegazzjoni moghtija lilu. Kif jista’ jkun ghalhekk Ii r-
rapprezentant ha hsieb jispjega lill-Konvenut kundizzjonijiet li fil-kuntratt
gieghdin mpoggija bl-ahjar mod Ii jimpedixxu lill-konsumatur i
Jindividwahom u jsir midhla taghhom?

43. Din il-Qorti hija moralment konvinta li mhux talli r-rapprezentant ma
spjegalux il-kundizzjonijiet fil-kuntratt hawn attakkati izda talli nnegozja
mieghu b’mod ingust u inekwitabbli. Dan billi prezentalu modalita ta’
prezzijiet kompatibbli ma’ dak li joffru l-estate agents minkejja li tali
modalita ma hijiex indikata jew riflessa fil-kuntratt u lanqgas ma hemm
mahsub fl-istess kuntratt xjigri kemm-il darba I-prezz tal-immobbli ma
Jintlahaqx u I-proprjeta tinbiegh bi prezz aktar baxx.

44. Huwa evidenti li b’dan I-agir is-socjeta Attrici riedet tipprogetta ruhha
bhala estate agency meta bhala stat ta’ fatt kienet lesta taghti biss
servizzi ta’ reklamar. Dan sabiex tinduci lill-Konvenut jahseb, Ii n-natura
ta’ servizz offrut mis-socjeta Attrici hija dik ta’ estate agent u jiffirma I-
kuntratt b’kundizzjonijiet i altrimenti ma kienx sejjer jaqbel Ii jiffirma u
jintrabat bihom.

45. Din il-Qorti tagbel perfettament ma’ dak konkluz fis-Sentenza F
(Advertising) Limited (C 27689) v. Joe u Nathalie konjugi Mifsud tal-
21 ta’ Novembru 2014 li dan I-ghemil imur kontra kull rekwizit ta’ buona
fede stabbilit fl-artikolu 993 tal-Kodici Civili. Dan Il-eghmil jivvjola bl-
istess mod u ghall-istess ragunijiet ir-rekwizit ta’ buona fede taht I-
artikolu 3(1) tal-UCTD kif trasposti fl-artikolu 45(d) tal-Kap. 378 (ara linji
gwida a’ fol 32-36).

46. Is-sottomissjoni tas-Socjeta Attrici (a fol 97 para 9) li I-Konvenut kien
konxju li ma kinitx estate agent ghaliex hija tirreklama I-proprjeta
inkwistjoni esklussivament bil-contact details tal-klijent venditur u mhux
bhala estate agents u li jirreklamaw il-proprjeta bil-contact details
taghhom stess hija fallaci. |l-contact details tal-venditur jigu mnizzla
anke fkuntratti ma’ estate agents bhal ma jixhed car it-template tal-
kuntratt prezentat mir-rapprezentant ta’ Belair Property (a fol 67).
Ghalhekk fil-mument tal-firma tal-kuntratt il-Konvenut ma kellu
assolutament ebda raguni ghalfejn jahseb mod iehor minn Kkif fil-fatt
haseb u ¢joe li kien qed jitratta ma’ estate agent bir-regoli standard tal-
estate agents.

47. II-Qorti ghalhekk sejra twarrab il-verzjoni moghtija mis-socjeta Attrici

u r-rapprezentant taghha u se taghti affidabbilta lill-verzjoni tal-Konvenut
u dik tas-siehba tieghu.

Pagna 11 minn 31



App. Civ.1237/2012/1

48. Bil-fatt li I-Konvenut inghata kopja tal-kuntratt wara li ffirmah u ma
inghatax i¢c-¢ans jaqra I-kuntratt gabel ma ffirmah (ara xhieda a fol 43 u
95B ¢itata supra), huwa ma kellu |-ebda opportunita reali li jsir midhla u
Jezamina l-espressjonijiet kuntrattwali gabel il-konkluzjoni tal-kuntratt.

49. ll-klawzola fil-kuntratt Ii taghti I-fakulta lill-Konvenut sabiex i kieku
ried, jinhall mill-kuntratt fi Zzmien sitt jjiem mid-data Ili gie ffirmat, ma
tghinx ghall-Kawza tas-socjeta Attrici. Dan ghaliex, kif dispost fl-artikoli
44(2)(m) kif ukoll I-artikolu 1(e) tal-anness u I-premessa 20 tal-UCTD
fuq Ccitati, is-socjeta Attri¢i riedet tipprovdi informazzjoni c¢ara lill-
Konvenut qua konsumatur dwar il-klawzoli kuntrattwali kif ukoll I-
implikazzjonijiet u l|-konsegwenzi taghhom qabel u mhux wara I-
konkluzjoni tal-kuntratt.

50. Ghaldaqstant dawn |-espressjonijiet mhumiex gusti ai termini tal-
artikolu 44(2)(m) u ghalhekk ghandhom ipso jure jitgiesu bhallikieku qatt
ma kienu hekk iddahhlu. Ladarba I|-kuntratt ma jistax jibqa’ jezisti
minghajr dawn Il-espressjonijiet ingusti, I-kuntratt innifsu ma jorbotx lill-
Konvenut konsumatur hekk kif jipprovdi I-artikolu 46 tal-ligi inkwistjoni.

51. Fid-dawl tal-principji insenjati, kif ukoll i¢-Cirkostanzi marbutin mal-
kuntratt inkwistjoni kif valutati u ezaminati, din il-Qorti tikkonkludi wkoll,
li I-kundizzjoni fil-kuntratt li I-obbligu ghall-hlas assunt mill-Konvenut
ghandu jigi effettwat fiz-zmien sitt gimghat mid-data tal-iffirmar tal-
konvenju u dan ‘irrispective of the services so executed by the
Company’, jivvjola mhux biss I-artikolu 44(2)(m) tal-Kap. 378 izda wkoll
l-artikolu 44(2)(g). Dan peress Ii qed tehtieg lill-FKkonvenut qua
konsumatur ihallas lis-socjeta Attrici ammont sproporzjonatament gholi
hdejn il-valur tas-servizzi tar-reklamar mixtrija minnu (ara l-insenjament
tal-Qorti Ewropea u r-riflessjonijiet tal-Kummissjoni ¢itati supra rigward
[-artikolu 1(e) tal-anness tal-UCTD. L-imsemmi artikolu 44(2)(g)
jimplimenta dan l-artikolu tal-UCTD). Din il-Qorti ghalhekk tagbel ma’
dak sottomess fin-nota tal-Konvenut rigwardanti l-isproporzjon tal-prezz
(ara fol 103 para 8) kif ukoll ma’ dak ritenut mill-Qorti fis-sentenza wkoll
kontra s-Socjeta Attrici fl-ismijiet F. (Advertising) Limited (C27689) v.
Grace Austin datata 17 ta’ Gunju 2019 fol 10 para 31: “ll-qorti tosserva
wkoll kif minn qari tal-kuntratt hu evidenti li diversi klawzoli huma favur
il-kumpannija. Hekk per ezempju il-klawzola Ii wkoll jekk il-konsumatur
jiffirma konvenju gabel |-attri¢i tkun wettqet is-servizz ta’ reklamar kollu
li jissemma fil-kuntratt, il-konsumatur xorta ghandu I-obbligu li jhallas lill-
attrici s-somma kollha dikjarata fil-kuntratt li suppost hu hlas ghas-
servizz. Imbaghad m’hemmx klawzola ta’ xjigri fkaz li I-attrici ma
twettagx I-obbligi taghha kollha skont il-kuntratt.” Ghalhekk din il-Qorti
ssib li din il-kundizzjoni tivvjola wkoll I-artikolu 44(2)(u) ghaliex ghandha
bhala skop u effett li jobbliga lillFKonvenut qua konsumatur iwettaq I-
obbligazzjonijiet tieghu fejn is-soc¢jeta Attrici kummercjanti ma twettagx
taghha.

Kontrotalba tal-Konvenut
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52. Din il-Qorti issa sejra titratta t-talbiet mressqa fil-kontrotalba u tibda
billi tissolleva |-element principali tas-simulazzjoni sostnuta diversi drabi
fis-sentenza ga citata Annot Company Limited v. Roberto Carlos
Calleja datata 5 ta’ Dicembru 2017 u ¢joé:

53. Applikat dan l-insenjament huwa evidenti li I-kuntratt inkwistjoni ma
jistax ikun vizzjat mis-simulazzjoni ghaliex mhux il-partijiet kollha fil-
ftehim kienu tal-fehma li dak in-negozju li juru li sar fil-fatt ma riduhx, jew
li riedu jiftehmu dwar xi haga ohra li ma juruhiex.

54. Ghal ragunijiet dettaljati estensivament fdin is-Sentenza, is-socjeta
Attrici biss kellha I-intenzjoni li ‘timmaskera kuntratt ta’ senserija bil-
kuntratt inkwistjoni (ara nota ta’ sottomissjonijiet a fol 100 para 4). II-
Konvenut iffirma I-istess bl-intendiment |i kien fil-fatt kuntratt ta’
senserija. Isegwi li I-kunsens tieghu ma kienx ivizzjat u ghaldaqstant ma
jissussisti |-ebda att ta’ simulazzjoni. Isegwi ghalhekk i t-talbiet
prospettati fil-kontrotalba ma jistghux jintlagghu.»

10. ll-kumpanija attri¢i appellat minn din is-sentenza finali b’rikors
imressagq fil-11 ta’ Ottubru, 2019 bi tliet aggraviji jkunu: (i) Ii I-Ewwel Qorti
wettqet gharbiel hazin tal-fatti; (ii) li I-Ewwel Qorti haddmet il-ligi b’mod
hazin u mghawweg ghall-fattispecji tal-kaz; u (iii) li minghajr hsara ghall-
aggravji ta’ qabel, I-iskrittura tat-13 ta’ April, 2012 setghet tibqa’ tezisti
anke bit-tnehhija tal-klawzoli |i skont I-Ewwel Qorti kien fihom

espressjonijiet inqusti.

11. Billi I-konvenut miet, inhatru bhala kuraturi deputati ghall-eredi
mhux maghrufa tieghu, Dr Victor Bugeja u P.L. Nicolette Aquilina i
wiegbu li mhumiex edotti mill-fatti tal-kawza u rrizervaw li jwiegbu

ulterjorment kemme-il darba jkun il-kaz.
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12. Inzamm smigh fit-30 ta’ Novembru, 2023 u minn hemmhekk il-

kawza thalliet biex tinghata s-sentenza llum.

Konsiderazzjonijiet:

13. Din hija azzjoni li permezz taghha I-kumpanija attri¢i gieghda titlob
hlas ghal servizz ta’ reklamar li wettqet fuq inkarigu tal-konvenut ghall-
bejgh tal-proprjeta tieghu gewwa I-Madliena, abbazi ta’ ftehim li huma
ffirmaw nhar it-13 ta’ April, 2012. ll-konvenut ressaq, fost ohrajn, id-difiza
li dan il-kuntratt kien wiehed li jmur kontra I-Artikoli 44 sa 47 tal-Att dwar
[-Affarijiet tal-Konsumatur u tad-Direttiva tal-Unjoni Ewropea
93/13EEC. Tressqet ukoll kontrotalba mill-konvenut li permezz taghha gie

sostnut li I-kuntratt kien null minhabba li kien simulat.

14. Qabelxejn ikun siewi li din il-Qorti taghti Il-isfond ta’ dawn il-

proceduri:

e ll-kumpanija attri¢i tandem bl-isem ta’ Owners Best. Xogholha jikkonsisti
fli tirreklama proprjetajiet ghall-bejgh ta’ klijenti li juzaw is-servizzi taghha
fug magazine bl-isem Owners Best, televizjoni, kif ukoll il-website
taghha.

e Meta jkun hemm ir-reklamar tal-proprjeta jidher in-numru tas-sid u mhux
tal-kumpanija attrici.

e Sar kuntatt mal-kumpanija attrici mis-siehba tal-konvenut, Marina Ciarlo
sabiex jinstab il-bejgh tal-fond, proprjeta tal-konvenut bl-isem ta' Carina,
Madliena Road, Madliena. Ghalkemm originarjament Joseph Borg
xehed li kien gie avvi¢inat mill-kumpanija attri¢i, sussegwentement
xehed li ma kienx ftakar ezatt izda ma jeskludix li kienet is-siehba tieghu
li fittxet is-servizz tal-kumpanija. Fil-fatt, Ciarlo xehdet li hija sabet in-
numru minn fuq il-magazine u ¢emplet.

e Ciarldo xehdet li hija kienet applikat ma’ bosta agenziji bil-hsieb Ii din il-
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proprjeta tinbiegh.

e Jonathan Osmond, bhala rapprezentant tal-kumpanija attri¢i mar jiltaga’
mal-konvenut u s-sinjura Ciarld u baghtet fil-proprjeta li kienet ghal-
bejgh. Skont ix-xhieda ta’ Vincent Baldacchino (ara affidavit fpagna 18
tal-process), I-ghan tal-laqggha kien sabiex Osmond jiehu d-dettalji u r-
ritratti tal-proprjeta u jispjega I-kundizzjonijiet tal-kuntratt lil-klijenti.

e Fit-13 ta’ April 2012, il-konvenut iffrma dan il-kuntratt (standard form
contract) flimkien mar-rapprezentant tal-kumpanija attrici. Mhux
ikkontestat lanqas li ttiehdu wkoll ir-ritratti tal-fond minn Jonathan
Osmond.

e Qabel l-iffirmar ta’ dan il-kuntratt kienet sehhet laggha bejniethom fejn
tkellmu dwar il-hlas li kellu jkun dovut lill-kumpanija attrici.

e Jirrizulta li I-proprjeta kienet registrata ma’ agenziji immobiljari hekk kif
irrizulta mix-xhieda mressga — Remax, Frank Salt Limited, Belair Real
Estate Property.

e Gie ffirmat konvenju u eventwalment gie ppubblikat il-kuntratt ta’ bejgh u
xiri tal-proprjeta. Ma jirrizultax mill-provi li x-xerrejja saret taf b’'din il-
proprjeta permezz tar-riklamar tal-kumpanija attrici.

e Rapprezentant tal-kumpanija attrici talab kopja tal-konvenju lill-konvenut
u avzah li xorta wahda ried ihallas I-ammont miftiehem.

¢ ll-konvenju ma giex ipprezentat fl-atti ta’ din il-kawza u ghalhekk il-Qorti
hija sajma anke semplicement tad-data ta’ meta dan sar.

e ll-konvenut hass li ladarba I-bejgh ma sarx bil-hila tal-kumpanija attrici
huwa ma kellu jhallas xejn, anke ghaliex huwa hekk fehem li kien il-
ftehim bejniethom.

e Jirrizulta mill-provi esibiti mill-kumpanija attrici permezz ta’ CD, li I-
proprjeta giet reklamata fzewg programmi li kellhom ripetizzjoni, fuq il-
website tal-kumpanija u fi tliet hargiet tal-magazine.

e ll-kuntratt miktub fil-ingwa Ingliza, li gie iffirmat fih dawn it-termini u
kundizzjonijiet:

)] Li jkun validu ghal perjodu ta’ sentejn minn mindu dahal fis-sehh,
jigifieri mit-3 ta’ April 2012 sat-3 ta’ April 2014;
1)) ll-kumpanija attri¢i tobbliga ruhha Ii tirriklama I-proprjeta

inkwistjoni billi tohrog id-dettalji tal-istess fminn tal-ingas sitt
hargiet tal-pubblikazzjoni tal-magazine bl-isem ta’ Owners Best,
fis-sit elettroniku www.ownersbest.com.mt wara sitt ijiem mid-
data tal-kuntratt u kif ukoll ghal tal-ingas tliet darbiet fugq stazzjon
lokali tat-Televizjoni. |d-dettalji kellhom jinkludu deskrizzjoni shiha
tal-proprjeta kif indikata mis-sid, il-prezz mitlub, ritratt li juri I-
proprjeta u I-kuntatt tal-klijent. L-ewwel riklam kellu jigi ppubblikat
f'dan il-magazine fil-harga ta’ Mejju 2012;

i) Li ta’ dan is-servizz il-konsumatur jobbliga ruhhu li jhallas lill-
kumpanija attri¢i s-somma ta’ €36,580 f’kaz li jigi ffirmat konvenju
fiz-zmien is-sentejn tal-validita tal-kuntratt;

V) L-obbligu ghal-hlas min-naha tal-konvenut kellu jsir fi Zzmien sitt
gimghat mid-data li jigi ffirmat il-konvenju irrispettivament mis-
servizzi ezegwiti mill-kumpanija attri¢i (irrispective of the services
so executed by the Company) u ghandu jorbot u jibga' effettiv u
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Vi)

Vi)

viii)

Xi)

xii)

xiii)

vinkolanti fuqg il-konsumatur: «in whatever manner, title and
whether in whole or in part the said alienation and or transfer of
the property in question has been carried out and or executed
including but exclusively by title of exchange, barter, management
agreement, rent or any other mode or title.»

F’kaz li I-konveniju relattiv jigi ffirmat wara li jghaddi dan il-perjodu
ta’ sentejn, il-konsumatur ghandu jigi rilaxxat minn dan |-obbligu
u I-kumpanija ma tkunx iktar intitolata li titlob hlas ghas-servizzi i
tkun tat;

L-obbligu ghall-hlas matul iz-zmien tal-validita tal-kuntratt ma
jkunx dovut fl-eventwalita li t-transazzjoni relattiva tkun giet
konkluza bl-intervent attiv ta’ established estate agent. Dawn I-
established estate agents huma mnizzlin b’mod ezawrjenti fil-
kuntratt. Madankollu sabiex il-konsumatur ikun jista’ jigi rilaxxat
mill-obbligu tal-hlas fdin I-eventwalita, il-konsumatur huwa
obbligat ulterjorment bis-segwenti: a. li jghaddi kopja awtentika
tal-konvenju relattiv li fih irid ikun hemm imnizzel l-isem tal-
agenzija kif ukoll I-agency commission sheet; u b. li jinforma lill-
kumpanija fiz-zmien ragonevoli tad-data, hin u post fejn il-
konvenju jkun se jigi ffirmat u I-kumpannija hija intitolata li tkun
prezenti ghall iffirmar tal-kuntratt imsemmi;

Li fkaz li I-konvenut jonqos milli jsegwi din I-ahhar kundizzjoni u I-
konvenju relattiv jigi ffirmat, il-konvenut ikun megqjus li agixxa bi
ksur tal-kuntratt u xorta jibga' awtomatikament marbut |i jhallas
minnufih the full advertising fee. Ukoll, bejgh li jsehh minghajr |-
intervent tal-agenti elenkati b’'mod ezawrjenti fil-kuntratt, ghandu
jigi meqjus bhala wiehed li jaga’ fil-parametri ta’ dan il-kuntratt
bejn il-partijiet. Dan ifisser li I-konvenut jibga' obbligat i jeffettwa
I-hlas kollu dovut lill-kumpanija attrici skont il-kuntratt;

F’kaz li I-konvenju jaga' wara li jkun gie ffirmat, il-kumpanija attrici
ghandha, malli tivverifika l-awtenti¢ita ta’ din il-kancellament,
tirrifondi lill-konvenut kwalunkwe hlas |i hija tkun rceviet
minghandu in konsiderazzjoni ta’ dan il-konvenju, skont it-termini
u kundizzjonijiet ta’ dan il-kuntratt;

li jekk il-konvenut jonqos mill-obbligu ta’ hlas skont dan il-kuntratt
favur il-kumpanija attrici, u jibga' ma jhallasx fi zmien gimghatejn
minn meta jigi msejjah biex jghaddi ghall-hlas, jibdew jitilqu I-
interessi b’rata massima stabbilita mil-ligi fug is-somma dovuta
mid-data tal-konvenju sal-pagament effettiv;

li dan il-kuntratt: «shall be considered to supersede any other
agreement that may have been entered into between present
parties before this date»;

li I-konvenut jawtorizza lill-kumpanija attri¢ci u kwalunkwe
rapprezentant taghha sabiex jitlob u jikseb informazzjoni rigward
l-istat tal-proprjeta inkwistjoni mal-awtoritajiet kompetenti inkluz
korpi governattivi;

li I-konvenut huwa intitolat li johro§ minn dan il-kuntratt fi Zmien
sitt ijiem mid-data tal-istess billi jinforma b’dan bil-miktub b’ittra
registrata u mibghuta fl-indirizz uffi¢jali tal-kumpanija attri¢i;

li I-partijiet geghdin jiddikjaraw u jikkonfermaw: «that the contents
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15.

of this agreement has been duly read and explained to them both
in the English and Maltese language to their satisfaction and
therefore they are presently confirming their adherence to all the
clauses stipulated above without exception or reservation.»

xiv)  Mehmuz ma’ dan il-kuntratt hemm ukoll skeda f’pagna 29 iffirmata
wkoll mill-partijiet. Fl-ewwel kolonna ta’ din I-iskeda hemm
imnizzel “Pre-Agreed Estate Agents Only” li huma Impact Real
Estate, Belair Real Estate,Dhalia, Exclusive, Frank Salt, Grands,
Perry, Property Line, Cassar & Cooper, Remax’ it-total dovut
huwa nil /. Fil-kolonna ta’ magenbha hemm imnizzel ‘Owners
Best, Bartering, Direct, Family, Magazine, Renting, Sensar,
Television, Website, Others’ it-total dovut huwa €36,580, jigifieri
l-istess ammont dovut imnizzel fil-kuntratt;

xv) i ghalkemm il-kumpanija attri¢i sejhet lill-konvenut ghall-hlas,
huwa baga’ inadempjenti;
xvi)  ll-konvenut miet fil-mori tal-pro¢eduri.

i I-Ewwel Qorti c¢ahdet it-talbiet attrici, kif ukoll it-talba

rikonvenzjonali. Filwaqt li I-kumpanija attri¢i ressqget appell, ma tressaq |-

ebda appell ewlieni jew in¢identali mi¢-cahda tat-talba rikonvenzjonali.

Ghalhekk dik il-parti tas-sentenza hija finali.

16.

llli I-kumpanija appellanti sejset I-appell taghha fuq tliet aggraviji. L-

ewwel zewq aggravji se jitqiesu flimkien billi jirkbu fug xulxin.

17.

Fl-ewwel aggraviju, il-kumpanija appellanti tghid li I-Ewwel Qorti

wettqet gharbiel hazin tal-fatti. Tghid li:

() ix-xhieda mressqa minnha ma Jewx kontroezaminati u
ghaldagstant dan in-nuqqas idghaijjef il-kontestazzjoni tal-parti I-ohra tal-
allegazzjonijiet diretti kontriha mix-xhud;

(i) hemm inkonsistenzi fix-xhieda tal-konvenut u s-siehba tieghu.

Issemmi li I-konvenut I-ewwel gal li kienet il-kumpanija attrici li ressqet
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lejh, perd Marina Ciarlo xehdet li kienet hija li ¢emplet. Imbaghad fil-
kontroezami tieghu, il-konvenut biddel il-verzjoni tieghu. Tissokta tghid li
hemm diskrepanza kif ix-xerrejja tal-fond saret taf li kien ghal bejgh.
Issemmi wkoll li hemm ukoll inkonsistenza fix-xhieda ta’ meta Jiet
iffirmata I-iskrittura. Tghid li I-appellat xehed li I-sikrittura kienet iffirmata
waqt l-appuntament meta r-rapprezentant mar jara d-dar u jiddiskuti
maghhom it-termini tal-kuntratt, filwaqt li Ciarlo xehdet li ma kinitx giet
iffirmata dakinhar stess izda gurnata wara. Tissokta tghid li t-tezi tal-
konvenut hija li meta ffirma I-kuntratt huwa kien taht I-impressjoni li |-
kumpanija appellanti hija estate agency, perd huwa jikkontradi¢i lilu
nnifsu meta qgal li meta eventwalment gara l-iskrittura induna li dan ma
kienx ghal reklamar imma kien l-ammont li kienu geghdin jippretendu
tas-senserija. B’hekk tghid li I-konvenut kien jaf sew is-servizz li kienet
se taghti I-kumpanija. Tishaq li dawn I-inkonsistenzi mhumiex biss fuq
kwistjonijiet superfi¢jali. B’hekk tghid li mehud inkonsiderazzjoni n-
nuggas tal-kontroezamijiet u I-inkonsistenzi fix-xhieda |-Ewwel Qorti
waslet ghal konkluzjoni zbaljata u mhux imsahha mill-provi;

(i)  L-Ewwel Qorti assumiet li r-rapprezentant tal-kumpanija
appellanti ma hax hsieb li jfisser lill-konvenut il-kundizzjonijiet tal-kuntratt
mill-mod kif inhu miktub il-kuntratt. Dan pero huwa kkuntrastat mill-provi.
Maghdud ma’ dan, il-konvenut kellu sitt ijiem mill-gurnata tal-iffirmar tal-
kuntratt sabiex johrog minnu minghajr konsegwenzi. Fuq kollox, il-
kontraent ghandu jogghod attent huwa nnifsu u mhux jipprova jsib skuza
jew rifugju fin-nuqqasijiet tieghu.

(iv)  Tkompli tghid li I-Ewwel Qorti assumiet ukoll b’mod hazin li hija
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nnegozjat mal-appellat b’mod ingust u inekwitabbli ghaliex progettat lilha
nnifisha bhala estate agency meta ma kinitx, meta offriet modalita ta’
hlas kompatibbli ma’ dik offerta minn estate agents li ma kinitx indikata
jew riflessa fil-kuntratt. Kellu jkun ovvju ghall-konvenut li I-prezz dovut
kien wiehed fiss u dan il-prezz jirrizulta wkoll mill-formola mehmuza mal-

iskrittura li kienet miktuba b’tipa kbira.

18. Fit-tieni aggravju, il-kumpanija appellanti tghid li I-Ewwel Qorti
ddecidiet li fl-iskrittura inkwistjoni hemm espressjonijiet ingusti abbazi tal-
Artikolu 44(1) u (2)(m), (g) u (u) tal-Att dwar |-Affarijiet tal-
Konsumatur ghaliex haddmet il-ligi hazin. Titlaq billi tghid li I-Ewwel Qorti
m’ghandhiex ragun tghid li I-espressjonijiet imsemmija fl-Artikolu 44(2)
tal-Att  dwar  |-Affarijiet  tal-Konsumatur  ghandhom jigu
awtomatikament ikkunsidrati bhala ingusti indipendentement mic-
cirkostanzi partikolari tal-kaz. Tghid li tant huwa hekk, li I-Ewwel Qorti
messha hadet kont tal-fatt li I-konvenut kien fin-negozju b’xi hamsin sena
esperjenza, li kien diga biegh xi proprjetajiet u ghalhekk kien jaf I-
importanza li kuntratt kellu jingara sew gabel ma jigi ffirmat. Tishaq ukoll
li I-Ewwel Qorti nagset milli tiehu kont tal-pozizzjoni taghha i,
kuntrarjament ghal estate agency, hija ma tkunx taf kif u meta xerrej ikun
resaq lejn sid u x'innegozjaw u b’hekk hija tkun estranja ghan-negozjati
fil-bejgh tal-proprjeta. Ghaldaqgstant hija gustifikata li tiehu mizuri sabiex

thares I-interessi finanzjarji taghha.
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19. Izzid tghid li I-prezz dovut mill-appellat mhux rilevanti ghall-finijiet
dwar jekk espressjonijiet fil-ftehim humiex gusti jew le u dan sakemm il-
prezz ikun trasparenti, li kien il-kaz tal-lum. ll-prezz kien fiss u ma kienx
jiddependi fuqg kemm kienet se tinbiegh il-proprjeta, u I-konvenut kien jaf

ukoll i¢-¢irkostanzi meta |-prezz kellu jew ma kellux jithallas.

20. ll-kumpanija appellanti tghid li I-Artikolu 44(2)(g) tal-Att dwar I-
Affarijiet tal-Konsumatur ma jghoddx ghall-kaz tal-lum billi I-azzjoni
attrici mhux imsejsa fuq hlas ta’ kumpens minhabba nuqqas ta’ twettiq ta’
obbligazzjoni min-naha tal-konvenut, izda hija azzjoni ghall-hlas ta’
somma miftehma fil-kuntratt ghal servizz ta’ reklamar li nghata, u
minghajr Il-involviment ta’ wahda mill-estate agencies imsemmija fil-
formola. L-uniku klawsola li setghet titgies bhala klawsola ta’ kumpens
ghal nugqas ta’ twettiq ta’ obbligazzjoni hija jekk il-konvenut ma jhallasx
[-ammont dovut fi Zzmien gimaghtejn mill-konkluzjoni tal-konvenju jitlaq
imghax fl-oghla rata permessa mil-ligi. Biss il-kumpanija appellanti ma

talbitx li tigi enforzata.

21. Tissokta tghid li langas I-Artikolu 44(2)(m) tal-Att dwar I-Affarijiet
tal-Konsumatur ma jghodd ghal kaz tal-lum u dan billi I-konvenut kellu
bizzejjed zmien sabiex jifhem I-iskrittura gabel ma jintrabat

irrevokabbilment.
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22. ll-kumpanija appellanti tghid ukoll li I-Ewwel Qorti ma kellhiex issib
li I-Artikolu 44(2)(u) tal-att dwar [|-Affarijiet tal-Konsumatur jghodd
ghall-kaz tal-lum. Tghid li I-klawsola, li I-hlas ghandu jsir irrispettivament
mis-servizzi li tkun lahget wettget, hija fis-sens li -ammont ikun dovut jekk
il-proprjeta tilhaq tinbiegh qabel ma’ hija tkun harget ir-riklami kollha li hija
obbligat ruhha li tohrog. Hekk kif tinbiegh ma jifdalx skop li I-proprjeta
tibga’ tigi reklamata ghall-bejgh. Tispjega li din il-klawsola hija bilancjata
mill-klawzola |-ohra skont liema, jekk il-bejgh ma jsirx fi zmien sentejn
mid-data tal-iskrittura, I-ebda ammont ma jkun dovut mill-konsumatur u

dan minkejja li hija tkun harget ir-reklami kollha skont l-iskrittura.

23. Tissokta tghid li hija gatt ma qgalet li hija estate agent, billi s-servizz
li toffri huwa differenti fis-sens illi fir-reklamar li taghmel tal-proprjeta d-

dettalji sabiex isir kuntatt ikunu tas-sid tal-proprjeta u mhux taghha.

24. lllidinil-Qorti, wara li fliet |-atti u I-provi bir-reqqa, tqis li I-kumpanija

appellanti m’ghandhiex ragun f'dawn |-aggravji taghha.

25. Huwa maghruf sewwa fil-gurisprudenza li mhux kull kunflitt ta’
prova jew kontradizzjoni ghandha twassal lill-qorti biex ma tasalx ghal
decizjoni jew biex tistrieh fuq il-principju ta’ actore non probante reus
absolvitur (ara Stephen Tanti et v. Louis Scerri Montaldo et. deciza

minn din il-Qorti fit-8 ta’ Ottubru, 2020). F’kazijiet bhal dawn, huwa
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sewwasew xoghol il-Qorti li tqis liema wahda mill-verzjonijiet li tkun
inghatat hija I-aktar wahda li titwemmen u li tista’ toqghod fugha (ara L-
Avukat Dottor Richard Bernard noe v. Luma Holding Limited, deciza
mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-4 ta’ Novembru, 2022, u kkonfermata
minn din il-Qorti fil-31 ta’ Mejju, 2023). Tabilhagq, huwa mifhum li |-
gudikant ghandu juza d-diskrezzjoni tieghu sabiex, mill-provi migjuba
matul is-smigh tal-kawza, huwa jqis dawk li I-provi li huma |-aktar kredibbli
u xierga sabiex jasal ghall-konvi¢iment hieles tieghu (ara Joginder Singh
Dhingsa v. Anthony Grech et deciza minn din il-Qorti fil-31 ta’ Mejju,
2023). Fl-ezercizzju ta’ din is-setgha I-gudikant jista’ jac¢etta x-xiehda ta’
xi whud u jwarrab jew jiskarta ohrajn u jsejjes il-gudizzju tieghu fuq certu
provi, aktar milli ohrajn (ara s-sentenza tal-Qorti tal-Appell tal-15 ta’
Novembru, 2023 fil-kawza fl-ismijiet Estate Catering Houseware

Enterprises Limited v. Sergio Manché et).

26. Gie mtenni mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza taghha tal-15 ta’
Novembru, 2023 fil-kawza fl-ismijiet Lorraine Pace Bonello pro et noe
et v. Carmelo sive Charles Micallef et li:

«Fil-kazijiet fejn il-Qorti tkun rinfac¢ata minn provi kunfliggenti, il-Qorti
ghandha tkun gwidata minn zewg principji fl-evalwazzjoni tal-provi li
Jjkunu gew prodotti quddiema, u ¢joé: (i) li taghraf tislet minn dawn il-
provi korroborazzjoni li tista’ tikkonforta xi wahda miz-zewg verzjonijiet
bhala li tkun aktar kredibbli u attendibbli minn ohra; u (ii) fin-nuqqgas, li
tigi applikata I-massima actore non probante reus absolvitur (ara s-
sentenza ta’ din il-Qorti (Sede Inferjuri) fl-ismijiet Maria Xuereb et v.
Clement Gauci et, deciza fl-24 ta' Marzu 2004).»

27. ll-kumpanija appellanti targumenta li ladarba ma sarx kontroezami
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tax-xhieda mressga minnha allura dan ghandu jdghajjef it-tezi tal-
konvenut. Din il-Qorti izda ma tagbilx ghaliex in-nuggas ta’ kontroezami
ma jfissirx b’dagshekk li I-Ewwel Qorti kellha ta’ bilfors tacc¢etta fl-ghama
x-xhieda tal-persuni, jekk hija sabet li I-verzjoni taghhom kienet
kontradetta minn provi ohra li jinstabu fl-atti (ara s-sentenza tal-Qorti tal-
Appell tat-30 ta’ Novembru, 2022 fil-kawza fl-ismijiet Joseph Azzopardi

v. Meir Assouline et).

28. Meta dan it-taghlim gurisprudenzjali jithaddem ghall-kaz taghna,
ghandu jirrizulta li I-fatt li ma sarx il-kontroezami tax-xhieda tal-kumpanija
appellanti ma kellux bilfors ifisser Ii t-talbiet attri¢i kienu ppruvati u li I-
verzjoni tal-konvenut kellha titwarrab. Fuqg kollox, il-kumpanija appellanti
langas mhi tkun siewja meta ssemmi l-inkonsistenzi fix-xhieda tal-
konvenut. Jinghad li I-konvenut meta mistoqgsi kien qal li seta’ kien il-kaz
li kienet is-siehba tieghu i ressqget lejn il-kumpanija appellanti, hekk kif
ikkonfermat mill-istess Ciarlo fix-xhieda taghha. llI-fatt ta’ kif ix-xerrejja tal-
proprjeta tal-konvenut saret taf bil-proprjeta fih innifsu mhux ta’ xi
importanza straordinarja ghad-decizjoni dwar il-kaz. Fl-ahhar mill-ahhar,

il-konvenut imkien ma gal li r-reklamar ma sarx kif miftiehem.

29. Ghal dak li huma z-zewgq punti li fadal fl-ewwel aggravju dawn se

jitgiesu aktar ’il quddiem f'din is-sentenza.
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30. Nghaddu issa ghall-gofol tal-ilment tal-kumpanija appellanti. Qabel
ma din il-Qorti, tezamina |-fattispedji tal-kaz, ikun ta’ siewi li tirreferi ghad-
decizjoni tal-Qorti tal-Appell tas-27 ta’ Marzu, 2020 fil-kawza fl-ismijiet F
(Advertising) Limited v. Joe Mifsud et. lI-Qorti tal-Appell bdiet billi tghid
li bhala prin¢ipju, kuntratti prestampati huma validi u generalment
enforzabbli. Dawn it-tip ta’ kuntratti nholqu biex jigi facilitat in-negozju
ghall-ispeditezza tal-istess. Kif jghid I-awtur David Yates fil-ktieb tieghu
Exclusion Clauses in Contract: «The exigencies of mass-marketing
make the use of standard form contracts indispensable. It is not possible
for business to be carried out on an individual bargaining bases. Apart
from time consuming, it creates obstacles to the swift management of
one’s business. Mass marketing is not possible without mass-contracting
and this can only be achieved by the use of standard form contracts.»
Anke hawn Malta dawn it-tip ta’ kuntratti §ew meqgjusa bhala validi, tant li
fil-tkawza Edward Rizzo nomine v. Lt. Col. Charles Dawson nomine
deciza minn din il-Qorti fil-15 ta’ Mejju, 1953, intgal li: «il-klawsoli stampati
fkuntratt ghandhom jigu moghtija I-forza li ghandhom il-kliem taghhom
mill-aspett guridiku» (ara wkoll Gianluca Scala v. Palazzo Events Ltd,

dec¢iza minn din il-Qorti, (Kompetenza Inferjuri), fis-16 ta’ Marzu, 2016).

31. F’din is-sentenza msemmija fil-paragrafu ta’ qabel, il-Qorti tal-
Appell kienet gieghda tistharred ftehim iffirmat fMejju tas-sena 2011, i

kien jixbah hafna lill-ftehim iffirmat mill-partijiet fil-kawza taghna. Fis-
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sentenza taghha I-Qorti kellha s-segwenti xi tghid:

«Dawn il-kuntratti, fkull kaz, biex jinghataw I-effett taghhom, iridu jkunu
Cari, miktuba b’lingwa li tinftiehem, u ma jikkontjenux klawsoli li jkunu ta’
hsara ghall-konsumatur, bhala I|-parti |-aktar dghajfa fnegozjati ma’
imprenditur. Fil-fatt, I-Att dwar Affarijiet tal-Konsumatur (Kap. 378
tal-Ligijiet ta’ Malta) tqis bhala klawsoli mhux gusti, fost ohrajn, dawk
li huma inkompatibbli ma’ kull htiega ta’ bona fidi (Artikolu 45), mehud
kont, skont |-istess artikolu, ta’ dan i gej:

«(2) ll-grad ta’ kemm espressjoni ma tkunx wahda gusta ghandu jitgies
skont kif gej:

(a) ix-xorta tal-oggetti jew tas-servizzi li dwarhom ikun sar il-kuntratt;
(b) iz-zmien meta jkun sar il-kuntratt; u

(c) ic-cirkostanzi kollha i jakkumpanjaw [-ghemil tal-kuntratt u I-
espressjonijiet |-ohra kollha tal-kuntratt jew ta’ kuntratt iehor li jkun
jJiddependi fuqu. Dawk i¢-Cirkostanzi jistghu wkoll jinkludu:

(i) kemm kull parti tkun taf tinnegozja;

(ii) jekk konsumatur kienx assoggettat ghal xi pressjoni mhux dovuta; u
(iii) jekk in-nuqqas ta’ konoxxenza jew sengha tal-konsumatur kinux ta’
vantagg mhux dovut kontrih:

IZzda sa fejn hi miktuba b’lingwa kif ordinarjament mitkellma u intelligibli
li tista’ tiftiehem, I-evalwazzjoni jekk espressjoni hijiex gusta ma
ghandhiex tkun relatata. »

Dawn, del resto, huma principji bazati fuq is-sens komun u megjus i,
fdan il-kaz, il-konvenuti, fil-konfront tas-socjeta attrici, Ii hija involuta
fnegozju relatat mal-bini, huma konsumaturi u mhux midhla ta’
negozjati, kellhom jigu protetti u trattati, fkull stadju, in bona fede.

Issa, fdan il-kaz, il-kuntratt hu miktub b’lingwa Ingliza (lingwa i, kif
stqarret il-konvenuta, mhux komda fiha) u, kif irrimarkat I-Ewwel Qorti,
huwa stampat b’mod li mhux facli jinftiehem. Naraw, perezempju, Ii I-
print hija zghira, hi fil-griz fuq karta griza, u bi klawsoli partikolari
kompletament indecifrabbli. Dan mhux mod kif ghandhom jigu stampati
I-kuntratti i ghandhom jitressqu ghall-iffirmar ta’ klijenti.

Ufficjali tas-socjeta attrici jghidu li spjegaw il-kontenut tal-kuntratt lill-
konvenuti; dawn tal-ahhar jichdu dan u jghidu li gie biss spjegat lilhom
kemm tithallas kummissjoni jekk id-dar tinbiegh mis-socjeta attri¢i jew
minn xi hadd iehor (3.5% tal-prezz fl-ewwel kaz u 0.75% fit-tieni
eventwalita). Fuq kollox ma giex spjegat li I-ftehim kien, fl-ahhar mill-
ahhar, kuntratt ghal reklamar li jwassal ghall-hlas ta’ servizzi jigri xjigri
mill-proprjeta. Wiehed mill-uffi¢jali tas-socjeta attrici, li kien prezenti
meta gie iffirmat il-ftehim, lanqas seta’ jikkonferma li I-ftehim gie moqri
lill-konvenuti, u xhud indipendenti stqarr li gatt ma ssemmiet il-kelma
“riklam” qabel I-iffirmar, avolja din tidher li hi I-funzjoni ewlenija tas-
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socjeta attrici. Fi kliem iehor, jidher car li I-konvenuti ma kellhomx |-
opportunita reali li jsiru midhla tal-klawsoli kuntrattwali gabel il-
konkluzjoni tal-kuntratt. Dan jikser ir-regola ta’ trasparenza, kif anke
tinsisti fugha I-Unjoni Ewropea f'dawn i¢-¢irkostanzi.»
32. Dinil-Qorti tqis li dawn il-konsiderazzjonijiet jghoddu bis-shih ghall-
kaz li ghandna quddiemna. Fl-istess mod, ghandna kuntratt (li langas I-
original tieghu ma gie esibit fl-atti, izda I-konvenut ikkonferma I-firma
tieghu fuqu) li huwa griz u b’tipa rqiga hafna. ll-kumpanija appellanti tghid
li I-konvenut kien bniedem fin-negozju izda kif mistqarr minnu stess |-
esperjenza tieghu ma kinitx fil-gasam tal-bejgh tal-proprjeta. Huwa kien
biegh xi proprjetajiet li kienu tieghu mhux bhala negozju. Mhux ikkontestat
li I-konvenut kien jifthem bil-lingwa Ingliza, izda jinsab ukoll ippruvat li kien

marid serjament.

33. llli jentieg ukoll li jitgiesu zewd mistogsijiet ohra: (i) xX’gie mfisser
mir-rapprezentant tal-kumpanija appellanti ghal dak li huma termini u
kundizzjonijiet tal-ftehim li kien se jigi ffirmat?; u (ii) il-kuntratt fih klawsoli

li huma ingusti skont kif dec¢iz mill-Ewwel Qorti?

34. Nibdew b'dak li gara gqabel ma gie ffirmat il-kuntratt. Jonathan
Osmond xehed fl-affidavit, li huwa mar fl-10 ta’ April, 2012 fil-proprjeta
tal-konvenut u fissrilhom it-termini tal-kuntratt. Jghid li galilhom li bhala
Owners Best kienu geghdin joffru zewq tipi ta’ pakketti ta’ riklamar. Dik

ta’ 3.5% u 0.75% jew tal-4% u 0% jekk jinbiegh minn wiehed mill-agenti

Pagna 26 minn 31



App. Civ.1237/2012/1

msemmija fil-lista. Il-konvenut ghazel it-tieni pakkett tal-4%. Jghid i
hallilhom kopja tal-kuntratt. Jumejn wara, Marina Ciarld ¢emplitlu li kienu
geghdin jagblu mal-ftehim u ftehmu li jiltagghu |-ghada u I-ftehim gie
ffirmat. Rega’ spjegalhom u nhadmu ¢-Cifri mill-gdid u avzahom li kien

hemm i¢-¢ans li sa zmien sitt ijiem il-konvenut johrog mill-ftehim.

35. |lli din il-verzjoni ta’ Osmond hija mi¢huda mill-konvenut u mis-
siehba tieghu. Skont Osmond huwa mar tliet darbiet. Jekk inharsu lejn
dak li xehed Vincent Baldacchino fl-affidavit tieghu, dan jghid li Osmond
mar darbtejn. Dan huwa dak li jghidu I-konvenut u s-siehba tieghu. II-
konvenut u Ciarlo jagblu li ma thallitiihomx kopja tal-kuntratt fidejhom. llli
I-konvenut Joseph Borg fix-xhieda tieghu gal x’fehem bil-pakkett tal-4% u
¢joé li jekk id-dar tinbiegh mhux permezz tal-kumpanija appellanti huwa
ma kien se jhallas xejn, imma jekk id-dar tinbiegh kien se jkollu jhallas 4%

fuq il-valur tal-bejgh.

36. Meqjus il-fatt li I-proprjeta, kif gie ppruvat, kienet redistrata ma’
diversi agenziji immobiljari ohra, li meta r-rapprezentanti taghhom telghu
jixhdu fissru li ghandhom sistema ta’ open agency, fejn ir-rata tkun ta’ 5%
u sistema ta’ sole agency fejn ir-rata tkun ta’ 3.5%, ma tlumx lill-konvenut
li fehem dak li fehem. L-istess Osmond jghid li fisser il-ftehim u li kien se
jinghata s-servizz tar-riklamar u safrattant beda jsemmi dawk il-

percentaggi li semma. Pero, kif sewwa qalet I-Ewwel Qorti, dawn il-
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peréentaggi mhumiex riflessi fl-iskrittura ghaliex hemm biss prezz fiss
imnizzel. Allura x’kien l-iskop li jidhol fihom fdak l-istadju? Fil-fehma ta’
din il-Qorti dan isahhah |-argument Ii |-ispjegazzjoni li ta Osmond kienet

tgarreb dik li jghid il-konvenut.

37. Fuqg kollox, kif anke xehdu r-rapprezentanti ta’ Belair Real Estate,
Frank Salt Real Estate Limited u Remax, fkull kaz ikun hemm riklamar
tal-proprjeta ghall-bejgh jekk hux fmagazine, fil-media, websites u
facebook. B’hekk jigi li din il-Qorti temmen lill-konvenut li I-kuntratt ma
tfissirx sewwa lill-konvenut jew tfisser b’mod li tah x’jithem li kien kuntratt
simili bhal ohrajn li kien diga ffirma. Lanqgas temmen li I-konvenut kellu
kopja fidu gabel ma ffirma I-kuntratt biex jarah. Il-konvenut u s-siehba
tieghu kienu konsistenti f'dan. ll-konvenut ra |-kuntratt I-ewwel darba meta
ffirmah. Verament thallitlu kopja u seta’ hareg minnu fi zmien sitt ijiem u
ghalhekk seta’ grah, izda huwa ovvju li I-konvenut afda lil-kumpanija
appellanti. Din il-Qorti tgis li ghandha tigbed I-attenzjoni tal-konsumaturi
li ghandhom dejjem jiehdu hsieb jagraw kuntratt gabel jiffirmaw u ma

jogoghdux sempli¢ement fug dak li jinghad lilhom verbalment.

38. Filwaqt li I-konsumatur ghandu I-obbligi tieghu li jhares I-interessi

tieghu, min-naha |-ohra min ikun se joffri s-servizz jew prodott ghandu I-

obbligu li jgib ruhu b’rieda tajba.
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39. Din il-Qorti langas ma tagbel mal-kumpanija appellanti li I-Ewwel
Qorti haddmet il-ligi hazin meta sabet li kien hemm klawsoli ingusti fil-
kuntratt inkwistjoni. Mod iehor, din il-Qorti jidhrilha li I-analiZi li wettget |-
Ewwel Qorti hija in¢ensurabbli. Hija wettget analizi tajba tal-fatti, gieset
sewwa c-Cirkostanzi kollha tal-kaz u rat li l-interessi tal-konvenut ma
tharsux. Fuq kollox, anke din il-Qorti hija tal-fehma Ii fil-kuntratt kien
hemm fih diversi klawsoli li, ftit jew wisq, xagilbu |-mizien kontra I-
konvenut. Bhall-Ewwel Qorti, din il-Qorti hija moralment konvinta li |-
klawsoli ma gewx imfissra kif suppost lill-konvenut. L-Ewwel Qorti fissret
kif u sa fejn ¢ertu klawsoli jmorru kontra d-dispozizzjonijiet tal-Att dwar |-
Affarijiet tal-Konsumatur, u din il-Qorti tqis li m’hemm xejn xi tbiddel f' dik

[-analizi u konkluzjoni.

40. Ghalhekk dawn I-ewwel zewq aggravji mhumiex siewja u

ghandhom jigu michuda.

41. Imiss issa l-ahhar_aggraviu mressaq mill-kumpanija appellanti i
tressaq minghajr hsara ghall-aggravji |-ohra. Tghid li I-Ewwel Qorti
ddikjarat li I-ftehim kollu ma jorbotx lill-appellat. Madankollu I-kumpanija
appellanti tghid li anke jekk jinstab li kien hemm klawsoli ingusti, dan ma
jfissirx li I-Ewwel Qorti kellha tichad it-talbiet kollha. Skontha, I-ebda
wahda mill-klawsoli impunjati ma tifforma I-bazi tat-talba taghha ghaliex

il-bazi tat-talba taghha hija li I-proprjeta nbieghet fit-terminu previst mill-
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iskrittura u minghajr I-intervent tal-agenziji msemmija. Barra minn hekk,
tishaq li ghandu jigi kkunsidrat ukoll il-prin¢ipju maghruf omnis labor optat
premium billi hija ghandha dritt ghal kumpens ghax-xoghol li sar minnha,
li wassal sabiex l-appellat jagla’® madwar €700,000 fuq il-bejgh tal-

proprjeta reklamata.

42. Dinil-Qorti tgis li I-kumpanija appellanti permezz ta’ dan I-aggravju
gieghda tipprova tghatti x-xemx bl-gharbiel. Ghad li huwa minnu i fir-
rikors mahluf hija talbet -ammont imsemmi ghas-servizz li tghid li hija tat
lill-konvenut, b’danakollu ma jistax jitwarrab il-fatt li dik is-somma hija r-
rizultat ta’ ftehim li fih klawsoli ingusti skont I-artikoli fug imsemmija tal-
Att dwar |-Affarijiet tal-Konsumatur u li minghajrhom dan il-kuntratt ma
jistax jezisti hekk kif jghid I-Artikolu 46 tal-Att dwar I-Affarijiet tal-

Konsumatur.

43. Fuq kollox, langas ma gie ppruvat li |-bejgh tal-proprjeta sehh
minhabba x-xoghol tal-kumpanija appellanti. Anzi rrizulta mod iehor mill-

provi bhala fatt.

Decizjoni

Ghaldagstant ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tichad I-appell tal-

kumpanija F (Advertising) Limited u tikkonferma fkollox is-sentenza
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appellata, bl-ispejjez kollha kontra l-istess kumpanija appellanti nkluz

dawk tal-kuraturi deputati.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
Ss
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