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QORTI TAL-APPELL
IMHALLFIN
S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI

ONOR. IMRALLEF ROBERT G. MANGION
ONOR. IMHALLEF GRAZIO MERCIECA

Seduta ta’ nhar it-Tlieta, 12 ta’ Marzu, 2024.

Numru 28

Rikors numru 1172/18/1 MH

Excel Homes Real Estate Limited (C-61909)
V.

Martin Pace u Mary Pace

[I-Qorti:

Fatti

1. ll-grajjiet ewlenin li taw lok ghal din il-kawza zvolgew kif gej:

2. ll-konvenuti rcevew flyer fil-post tar-residenza taghhom, Dar ir-

Redentur, Triq il-Kostituzzjoni, Mosta b’riklamar ta’ servizzi ta’ agenzija

ta’ negozjar ta’ bini, b’'weghda li kienet taqra hekk “I would like to assure
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you, that our fees are only due if we successfully manage to sell the
property. If required, documented property valuations & consultations are
given free of charge”. L-ghada rcevew telefonata minghand xi hadd

jahdem mal-attri¢i li nfurmahom li r-riklam kien hallieh hu.

3. Gurnata wara, fid-9 ta’ Awwissu, marru ghandhom erba’

rapprezentanti taghha, u dakinhar li gie ffirmatat il-ftehim inkwistjoni.

4. Kien il-konvenut biss li ttratta maghhom, ghalkemm martu kienet

prezenti. Insista li hu ma ried ikollu xX’jagsam xejn mal-commission.

5. Tawh formola li fugha tnizzlu d-dettalji tad-dar u l-prezz ta’
€635,000. Insista li ma jkollux sole agency mal-attrici u ghalhekk gie
maqtugh il-paragrafu opportun. Skont il-konvenut, wahda mir-

rapprezentanti — Anna Tabone — galtlu biex jiffirmaha.

6. L-ewwel kundizzjoni fuq il-formola taqra hekk:

“I'we hereby appoint your company as agents to market and negotiate
the transfer (by sale, exchange or other title) of the abovementioned
property on the terms specified in this agremment, which terms 1/We
confirm to be true and exhaustive in all respects. In the event that you
should introduce the abovementioned property to a purchaser, who is
willing to acquire the property on the terms herein stated, and also in
the case of sale and also in the cases of exchange, I/'we undertake to
pay your company a brokerahge fee of 5% (plus VAT) of the transfer
price for your services, which brokerage fee shall become due to your
company on the earlier date between the transfer of the property or the
date when I/we refuse your offer of the above mentioned price”.
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7. Jghid li hadd ma spjegalu I-kontenut. Skontu, hu ffirma tant I-
impressjoni li kien ged jirriklama d-dar ghall-bejgh mas-socjeta attrici.
Anna Tabone xehdet li spjegat il-klawsoli kollha tal-ftehim, inkluz dik li I-
attrici ged titlob li tigi inforzata; u li I-konvenuti kienu obbligati jersqu ghall-

bejgh jekk tingieb il-full offer.

8. Jumejn wara, rapprezentant iehor tal-attrici - Reuben Abdilla -
ipproponielu prezz li m’accettax. Wara ftit Abdilla infurmah li min kien
interessat li jixtri kien lest jaghtih il-prezz kollu mitlub u ghalhekk hadlu d-
dar ix-xerrejja, perit u siehbu fin-negozju. Hemm sar jaf li dawn kellhom
hsieb li jwaqqghu d-dar u jibnu appartamenti, u ghalhekk dahhal il-hsieb
li minflok il-prezz miftiehem seta’ wkoll isir hlas parti fi flus u parti b’'wiehed

mill-appartamenti u garaxx. Tawh pjanta tal-progett mahsub.

9. Wara I-laggha max-xerrejja, il-konvenut mar fl-uffic¢ju tal-attrici,
mieghu ha karta li kienet taghti tliet proposti alternattivi tal-prezz: sular u
somma flus; sular, garaxx u somma flus; u somma kollha fi flus. Abdilla
talbu jiffirmaha. Qallu Ii ma kienet xejn biss konferma li kienu saru dawk
[-offerti. Il-konvenut iffirma l-istess. Aktar tard kien gie kkuntattjat minn
Abdilla li beda jsagsih jekk kienx jaf X'iffirma. Staqgsih ukoll liema offerta
kien se jaghzel. Abdilla ma jixhed xejn dwar dan il-kuntatt. Il-konvenut

ha parir legali u rrifjuta li jersaq ghall-konveniju.
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lt-talba u I-e¢¢éezzjonijiet

10. L-attrici talbet li I-konvenuti jigu kkundannati jhallsuha €37,465.00
rapprezentanti 5% fuq il-prezz moghti lil darhom inkluz is-senserija u |-

VAT, ghal servizz ta’ agenzija immobiljari li gabbduha taghmel.

11. Ill-konvenuti ec¢cepew illi:

(1). Mary Pace mhix legittima kontradittrici.

(2). ll-ftehim hu vvizzjat u ghalhekk null ghaliex Martin Pace ffirma taht

pressjoni.

(3). Huwa kuntratt bejn konsumatur u kummercjant, bi klawsoli
b'espressjonijiet mhux gusti u pprojbiti mil-ligi skont I-Art. 44 sa 47 tal-
Kap. 378 tal-Ligijiet ta' Malta u ghaldagstant jippromwovi prattici
kummercjali mhux gusti u skemi ille¢iti Ii jrenduh invalidu u mhux

enforzabbli.

(4). Bnhala konsumaturi, geghdin jigu mgieghela jhallsu kumpens

sproporzjonatament gholi ghas-servizz allegatament rez, bi ksur tal-

Art. 44 (g) tal-Kap. 378.
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(5). ll-kuntratt fih pattijiet li jaghtu d-dritt esklussiv ta' danni pre-likwidati
sproporzjonati u esagerati lill-attrici minghajr indikazzjoni xierqa jew
definizzjoni ¢ara u ekwa fl-istess kuntratt; I-attri¢i b'mala fede nagset
milli tispjega b'mod tajjeb dawn il-kundizzjonijiet li ma kellhom I-ebda
opportunita reali li jithmu sew gabel ma ffirmah il-konvenut, bi ksur tal-

Art. 44(m) tal-Kap. 378.

(6). ll-ftehim mhux kompatibbli mal-Art. 45 tal-Kap. 378 billi I-iffirmar
tal-istess kuntratt, it-trattattivi ta' gablu u warajh kienu ntizi biss biex

b'ghaggla ma jaghrafx dak li kien qed jiffirma.

(7). Ma kienx hemm I-idem placitum consensus billi d-diskussjonijiet
dwar il-bejgh tal-proprjeta, oltre |-prezz, bdew wara I-iffirmar tal-kuntratt
mertu ta' din il-kawza u di piu, il-partijiet fl-ebda hin ma qablu fuq il-

kundizzjonijiet tal-bejgh.

(8). Fl-ebda hin tat-trattattivi ma kien hemm ftehim sostanzjali u/jew

accidentali bejn il-partijiet imma semplic¢i intendiment dwar il-prezz tal-

bejgh tal-proprijeta.

(9). L-attrici ma tistax tippretendi s-senserija billi la sar iffirmar ta'

konvenju, u lanqas iffirmar ta' bejgh jew trasferiment.
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Kontrotalba u kontro-e¢¢ezzjonijiet

12.

13.

ll-konvenuti ghamlu kontrotalba biex il-Qorti tiddikjara li:

(1) L-attri¢i rikonvenzjonata gieghlet lill-konvenut jiffirma f'qasir zmien

il-kuntratt li ma kienx indikat fih b'mod ¢ar in-natura tal-konsegwenzi

tieghu.

(2) L-attrici b'gerq hbiet |-effetti tal-iskrittura.

(3) In-nullita tal-ftehim billi mhuwiex kompatibbli mal-Art. 44 sa 47 tal-

Kap 378 tal-Ligijiet ta' Malta.

L-attrici e¢cepiet ghall-kontrotalba:

(1) Huwa minnu li I-konvenuti xtaqu jbieghu darhom.

(2) Huwa minnu wkoll li kkuntatjathom u offriet is-servizzi taghha, izda

kien ftit xhur wara li, permezz ta’ appuntament, il-konvenuti laqghu I-

erba’ rapprezentanti taghha fdarhom, b’dana li I-kuntatt preliminari tas-

socjeta u l-vista fl-istess fond, hija prassi normali fl-industrija tal-

agenziji mmobiljari.
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(3) Generalment ir-rapprezentanti taghha jhejju appuntament ta’
madwar tletin minuta meta ssir vista ta’ din ix-xorta, izda f'dan il-kaz, il-
konvenuti tant laqghu lir-rapprezentanti gewwa darhom, u tant tkellmu
fit-tul dwar il-bejgh u I-familja taghhom li [-appuntament dam madwar

siegha.

(4) Fl-ahhar tal-vista gie pprezentat il-kuntratt. Il-kontenut tieghu gie
spjegat lill-konvenuti mir-rapprezentanti. L-attri¢i gabret firma wahda
ghax hekk hi I-prassi li taghmel. Mhux minnu li I-mara rrifjutat li tiffirma
jew li ma riditx tidhol ghal dan il-ftehim, tant ill hija kienet prezenti waqt

li zewg@ha ffirma.

(5) Mhux minnu li I-klawsoli tal-kuntratt ma jaghmlux sens legali u li dan

jikser id-dispozizzjonijiet tal-Art. 44 sa 47 tal-Kap.378.

(6) Mhux minnu li geghlet lill-konvenuti jiffirmaw il-kuntratt, specjalment
mhux fi zmien qasir, u wkoll il-konvenuti kellhom kull opportunita illi
jikkuntatjawha |-ghada jew fi zmien iehor, wara li ffirmaw u qabel ma
bdiet tigbed xerrejja prospettivi, u wara li rcevew kopja tad-dokument
iffirmat minnhom, sabiex jiddiskutu xi problemi li seta’ kellhom dwar |-

istess dokument.

(7) It-tieni u t-tielet talbiet ged jigu wkoll opposti billi ma kien hemm |-
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ebda gerq stante li r-rapprezentanti spjegaw il-kontenut tal-kuntratt lill-
konvenuti, liema kuntratt huwa redatt b’'mod ¢ar u jindika I-
kundizzjonijiet kollha Ii jikkontjeni, inkluz |-obbligazzjonijiet ta’ min

jiffirmabh.

Sentenza tal-Ewwel Qorti

14. B’sentenza tal-25 ta’ settembru 2023, il-Prim’Awla laqghet I-
eccezzjonijiet tal-konvenuti ghajr I-ewwel wahda; ¢ahdet it-talbiet tal-
attrici; c¢ahdet il-kontro-ec¢ezzjonijiet tal-attrici u lagghet it-talbiet

rikonvenzjonali.

15. Is-sentenza hija twila 94 fa¢cata. Din il-Qorti sejra ticcita partijiet
minnha b’mod li fil-qosor kemm jista’ jkun tirriproduci b’mod intelligibbli r-

ragunament tal-Ewwel Qorti:

“8. Huwa vera li jispetta lil kull firmatarju li b’diligenza appropja jithem u
jaghrbel sew dak li jkun qged jiffirma.

Huwa dagstant iehor doveruz fuq kull parti li ma tkunx underhanded,
zleali, fil-ftehim u li kull ftehim kif inghad jigi adoperat u mmexxi bil-
principju tal-bona fede minn kull kontraent.

Tara u tifhem illi I-konvenut wahdu, ghax martu ma kienetx lesta ghal
vista tal-Excel, ftiehem mas-socjeta konvenuta wara li kien irceva I-
ewwel flyer fil-letter box. Il-kliem fl-istess kien ¢ar u inekwivoku; is-
socjeta’ tiehu biss commission darba li jirnexxielhom ibieghu I-
propjeta’ u dan id-diskors jigi b’assikurazzjoni ewmfatika “/ would like to
assure you...”. Dan huwa l-ewwel impatt li halliet is-socjeta’ attrici fuq il-
konvenut, fuq skorta ta’ hekk I-ghada jir¢ievi telefonata biex
rappresentanti jmorru jzuru I-proprjeta’. Wiehed irid jiftakar ukoll illi |-
konvenuti gia kellhom il- propjeta’ taghhom listed ma’agenzija ohra.
Pero’ meta s-soc¢jeta’ tramite r- rappresentanti taghha, ghal giehna xejn

Pagna 8 minn 22



App. Civ. 1172/18/1

angas milli erbgha minn nies, marru jzuru lill-konvenuti, biss jumejn
wara, inharget listing form li timmerita ezami in funditus ghal mertu ta’
dak li ged jigi diskuss.

9. Id-dokument esebit mar-rikors guramentat juri mad-daqqga t'ghajn fuq
l-ewwel pagna tieghu ’l hekk imsejha listing form, formula semplici
b’dettalji bazici, tipa kbira u xejn ikkomplikat. [l-wara taghha pero’ huwa
storja ohra. Hija tipa pjuttost Zzghira, tipa rqgiga ferm, b’varji
kundizzjonijiet teknici li kollha jitrattaw benefi€€¢ju pekunjarju uniku
a favur Excel ta’ kif din f'¢irkostanzi varji tigbor il-commission
taghha. Dawn il-varji kundizzjonijiet humadi natura tekni€i u mhux
facilment deduéibbli minn persuna li mhux intiza ftali negozju.

10. Anna Tabone tghid li hi hadet I-izbriga tfiehem dana kollu lill-
konvenuti, almenu hekk tiprospetta li tfiehem l-attri¢i. Pero’, Tabone
tghid li hi fehmet lill-konvenuti BISS li darba li tingib il-full offer il-
konvenuti kienu obbligati li jipprocedu bil-bejgh. Sic et simplicitur,
Imkien ma tghid li fehmet lill-konvenuti |i ottenut il-prezz, bla ma
miftehma kondizzjonijiet ohra, kienet tkun gia dovuta I-commission jekk
ix-xerrejja rinfa¢cati b’dan ma jersqux ghal konvenju.

Minn din ix-xhieda wahidha gia huwa c¢ar li fil-fatt il-kundizzjonijiet
propja ma gewx spjegati sew lill-konvenuti li zgur mhux tal-gata’ fil-
kamp. Il- konvenuti t-tnejn ighidu dan. Fil-fatt hemm differenza kbira
bejn tghid lis- socjeta’ attri¢i hi dovuta I-commission jekk jirnexxi I-bejgh
milli dak li jghidu I-klawsoli tal-ftehim imsemmi, senjatament |-ewwel
artikolu tieghu.

11. Importanti ukoll x’kien il-hsieb ta’ Martin Pace meta ffirma kemm il-
listing form, ukoll it-tlett offerti aktar tard. Jixhed li hu ried biss jassigura,
u hekk fehem, li jkun assigurat i jir¢ievi I-prezz fl-intier tieghu bla ma hu
jbaghti commission, ukoll li Excel ma jkollhiex l|-esklussivita’ bhala
agenzija. Oltre hekk donnu ma kien konc¢ernat b’xejn izjed.

Din is-sitwazzjoni fejn il-konvenuti gew rinfa¢¢ati b’assikurazzjoni
li biss fuq success ta’ bejgh li kienet dovuta I-kommissjoni,
imbaghad jiffirmaw ftehim ta’ listing sulla faccia, li wara hu
mizghud b’kundizzjonijiet teknici, hija sitwazzjoni kapsjuza ghall-
ahhar. Frankament il-Qorti ma tgies |li hawn hu applikabbli |-
prin¢ipju li sahhqget fuqu s-socjeta’ attrici imputet sibi. Ma tistax
tinvoka dan meta hi I-ewwel tigbed in-nies lejha b’weghda li tghid
mod imbaghad torbot il-bejjiegha, li mhux svelti fis-suq, b’varji
kundizzjonijiet tekniéi li jikkontradixxu [-ewwel
offertal/introduzzjoni taghha. Din I- attitudni tindu¢i facilment ghal
izball u tpoggi I-bona fede marbut mal-konvenzjoni fid-dubbju!

[I-Qorti nonostante li hi ferm konoxxenti mill-fatt li I-kliem tal-konvenzjoni
jorbtu u jaghmlu ligi bejn il-partijiet, ma tistax meta taghrbel il-provi ma
tarax li xejn f'dak presentat lill-konvenuti, u kif waslet ghandhom din il-
presentazzjoni ma kien ¢ar, meta mehuda I-fatti kollha li pprecedew il-
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firma tal-listing form innifisha. Kieku kien mod iehor I-istess socjeta
attri¢i ma kienetx aktar tard tbiddel il-kliem tal-flyer li bih tintroduci ruhha
u tippresenta meta tesigi [-commission.

Gia minn dan il-lat issib li I-konvenuti ghandhom ragun jirrezistu ghax-
xilja attrici.

12. Fit-tieni e¢¢ezzjoni taghhom il-konvenuti jressqu ukoll |-izball ta’ fatt
biex jilgghu ghat talba. Jsostnu ikoll li I-kuntratt huwa vizzjat minhabba
li hu vizzjat fil-fatt u fid-dritt ghax il-ftehim kien indott minn pressjoni”.

16. L-Ewwel Qorti kompliet billi ¢éitat I-Art. 976(1) tal-Kodici Civili i
jipprovdi li “L-izball dwar il-fatt ma jgibx in-nullita tal-kuntratt hlief meta
jaqa’ fuq is-sustanza nfisha tal-hada li tkun l-oggett tal-ftehim”. Wara li

Ccitat xi gurisprudenza, ikkonkludiet li:

“Jekk il-Qorti toqghod fuq dan it-tghalim gurisprudenzjali u tghagqqdu
ma’ dak li xehed il-konvenut Martin Pace isib li terga’ jkollha tagbel mad-
difiza mressqa. Ghalkemm il-pressjoni subita mill-konvenuti ma kientx
tali li taf minn dik aktar komunament mifhuma ta’ wahda aggressiva,
pero’ meta tqies li biss ma I-ewwel vista |-konvenuti bla ma apprezzaw
sew [|-import tal-listing form kienu gia presentati bl-istess, mitluba
jiffirmawha meta langas almenu ma inghataw i¢-cans li jixtarru sew tali
ftehmu jew jikkunsultaw ruhhom sew fuq l-istess. Tfakkar li I-kopja
taghha inghatatilhom biss wara li kienu intrabtu biha u mhux gabel.
Terga tirritjeni illi huma gew indotti fi zball fattwali li kien kardinali ghal
dak mixtieq minnhom, li kienu iva ¢erti li jridu jbieghu d-dar taht il-
kundizzjonijiet kollha magbula, apparti ghal prezz, ukoll li ma jhallsu
ebda flejjes. Hekk spi¢¢aw li ghax ingabet I-offerta mitluba, minghajr ma
ghadu maghlug sew il-ftehim, gia espsoti ghal hlas tal-commission.
Zgur li dan il-fatt wahdu jolgot is-sustanza tal-ftehim u li ma seta’ kien
gatt l-intenzjoni tal-firmatarju Pace.

Ghandu jigi ppuntwalizzat ukoll illi konvenju mhux marbut biss mal-
prezz tal-immobbli u i fih jigu trattati u pattwiti punti ohra determinanti
ghal bejh innifsu. ll-prezz wahdu mhux konklussiv ghal ftehim”.

17. 1-Qorti mbaghad ghamlet riferenza ghall-ec¢ezzjonijiet tal-
konvenuti bbazati fuq il-Kap. 378. Wara li tirriproduci |-Art. 44 tal-istess

Kap, tkompli tirraguna li:
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“Kif tghid sew il-gurisprudenza nostrali dan I-artikolu mhux ezawrijenti
f'dak prospettat li jista’ jikkwalifika bhala espressjonijiet mhux gusti u
projbiti. It-tul ta’ I-istess, u I-fatt li jhalli lok ghal aktar interpretazzjoni juri
bic-car kemm il-legislatur ried li jestendi protezzjoni lill-kunsumaturi
f'¢ertu cirkostanzi li jafu jkunu kapzjuzi ghalihom.

[I-ligi thalli ghal ezami u interpretazzjoni tal-Qorti, ezaminati |-fatti
partikolari tal-kaz, x'ghandhom fil-kaz in ezami jkunu dawn I-
espressjonijiet mhux gusti u sproporzjonati tant li jikkreaw zbilan¢ a
favur in-negozjant ad detriment tal-konsumatur.

Fil-kaz odjern is-socjeta attri¢i geghda titlob is-somma ta’ €37,465.00
skontha bhala brokerage fee, komposta minn 5% tal-prezz tal-bejgh
plus Vat.

Jekk il-Qorti isib li tali ftehim hu milqut minn xi wahda mill-kundizzjonijiet
mahsuba fl-artikolu 44 ¢itat, allura I-effett ikun li dik I-espressjoni hekk
milquta ma jkollha ebda effett bejn il-partijiet, b’dan pero’ li I-ftehim jibga’
validu jekk jista’ hekk jibga’ jghodd minghajrha.

L-artikolu 44(g) jitkellem fug ammont sproporzjonat dovut megjus il-
valur tal-oggett principali mentri |-artikolu 44(m) jitkellem dwar pattijiet
inkluza fil-ftehim li I-konsumatur ma kellux ¢ans sew li jifhem gabel ma
jiffirma |- kuntratt.

Il-Brokerage fee mitluba fil-fehma ta’ din il-Qorti hija dik |i tista’ tigi

megjusa bhala pre-likwidated damages”.
18. L-Ewwel Qorti fdan Il-istadju regghet ic¢itat estensivament mill-
gurisprudenza, u fl-ahhar tal-lista tas-sentenzi rriproduciet bran estensiv
mis-sentenza tal-Prim’Awla F.(Advertising) Limited v. Joseph Borg?
b’fattispecje jixbhu lil dik tal-kawza prezenti, anke billi kienet dwar estate
agents li marru fid-dar tal-konsumatur li ffirma formola standard, li hassret
il-ftehim ta’ senserija abbazi princ¢ipalment tal-Art. 44 fug imsemmi.

Kompliet tghid li:

124 ta’ Settembru, 2019 1237/12TA.
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“II-Qorti ftit ghandha X’izid ma’ dana kollu gia b’referenza ghal fatti kif
valutati hlief li tghid li ma kien ikun hemm xejn hazin li s-soc¢jeta’ attrici
talbet danni pre-likwidati ragonevoli kieku mxiet bil-bona fede rikjesta
meta dahlet fil-ftehim involut.

Mill-att ta’ I-artikolu 44(g) ghalkemm l-ammont ta’ danni prelikwidati jafu
jkunu determinati b’mod soggettiv, perd tenut kont ta’ dak li I-verita’
ghamlet I- attrici qua xoghol waqt it-trattativi bejn il-bejjiegha u x-xerejja,
u li fil-fatt ma wasslet biex ikkonkludiet gatt dan in-negozzju, langas sal-
punt tal-konvenju, u dak li kienet tkun dovuta kieku ghalget dan in-
negozju, tgies li s-somma minnha mitluba twassal ghal sproporzjon
konsiderata s-servizz offrut.

Ukoll inkwetanti ghal Qorti hu dak li hu protett fl-artikolu 44(m) tal-Kap
378. Kif gia analizzat il-Qorti, il-konvenut Pace gie prezentat b’listing
form li gajla kellu l-opportunita’ li jghagen u jithem gabel ma ffirmaha
f'¢irkostanzi pjutost mghaggla, imdawwra b’ammont ta’ nies mgharfa
sew fil-kamp tan-negozju tal- proprjeta’. Kien fposizzjoni ta’ inferjorita’
hdejn l-attrici, dan rifless ukoll bil- mod kif gabu ruhhom ir-
rappresentanti taghha, u I-ghaggla li assiguraw li jigi ffirmat 'l hekk
imsejjah listing, oltre ghal mod kif inhu redatt il-ftehim u n-nuqgas ta’
esperjenza tal-konvenuti fil-kamp. Ma tarax kif ftali ¢irkostanzi fil-fatt il-
konvenuti kellhom xi opportunita’ reali li jifhmu sew il-pattijiet li kienu
rrevokabilment jorbtuhom gabel ma sar il-ftehim”.

19. L-Ewwel Qorti mbaghad ittrattat il-kontrotalba, I-ewwel fejn din hi
bbazata fuq il-Kap 378 - li essenzjalment diga kienet irragunat fuqu hija u
titratta t-talba tal-attrici u l-e¢Cezzjonijiet tal-konvenuti - imbaghad
ghaddiet biex ittrattat il-kontrotalba bbazata fuq il-vizzju tal-kunsens
minhabba qerq, abbazi tal-Art. 981 tal-Kodi¢i Civili. Wara ¢itazzjonijiet

ohrajn mill-gurisprudenza kkonkludiet hekk fir-rigward:

“A skans ta’ ripetizzjoni taghmel referenza ghal dak gia analizzat supra
u zzid illi I-eta’ tal-konvenuti, in-negozju Ii kien jiggestixxi Martin Pace,
wiehed sempli¢i ta’ souvenirs tat-tigien u xejn relatat man-negozju ta’
proprjeta’, in-nuqqas ta’ esperjenza fil-kamp tal-proprjeta’, dawn il-
fatturi kollha meta rinfacc¢ati bl- assikuarzzjoni li huma ma kienux se
jhallsu ebda commission, fatt li dejjem kien kardinali ghalihom,
wassluhom li jemmnu dan, u dan kagun biss ta’ kif impostat ruhha s-
socjeta’ attri¢i fl-introduzzjoni inizjali taghha. Huwa biss u unikament
tort tas-socjeta’ attrici li meta kellha ¢ans, bil-bona fede kollha dovuta,
kellha tispjega lill-konvenuti illi dak li bih introducit ruhha gabel it-
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telefonata, cioe’ il- flyer ma kienx veritjier, anzi qarrieq, u li kienu se
japplikaw dawk il- kundizzjonijiet kumplessi b’tipa zghira i ffirma il-
konvenut taht il-forma tal- listing.

Tqis li I-mod kif imxiet is-soc¢jeta’ attrici gia mil bidu ta’ kif introducit
ruhha u dak li segwa wara induca lill-konvenuti fi zball biex b’hekk gie
ffirmat il-ftehim”.

L-appell tal-attrici

20. L-attrici hassitha aggravata bl-imsemmija sentenza u appellat
minnha. Titlob li tigi kkonfermata I-parti li cahdet |I-ewwel ec¢¢ezzjoni tal-
konvenuti; tigi mhassra |-bgija tas-sentenza; ti¢had l-ec¢Cezzjonijiet |-
ohra; tilga’ t-tieni talba taghha; tilga’ |-kontro-e¢c¢ezzjonijiet taghha u

tichad it-talbiet rikonvenzjonanti.

21. Issostni li ressget persuni interessati u rnexxielha tassigura full
unconditional offer u ghalhekk wettqet I-obbligazzjonijiet taghha tanht il-

ftehim.

22. L-aggravji taghha huma, fis-sustanza, li:

(1) L-Ewwel Qorti nagset milli tqis xhieda u provi mressqa minnha

sabiex tasal ghall-konkluzjonijiet li waslet ghalihom.

(i) Dwar l-ispjegazzjoni tal-full offer, dik il-Qorti galet li Anna Tabone

lill-konvenuti qaltiihom biss li galadarba tinkiseb il-full offer, huma
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kienu obbligati jippro¢edu ghall-bejgh. Imkien ma tghid li fehmithom
li miksub il-prezz bla ma jkunu miftiehma kundizzjonijiet ohra, kienet
tkun dovuta s-senserija. Injorat il-parti I-ohra tax-xhieda ta’ Anna

Tabone li hija spjegat il-klawsoli kollha tal-kuntratt.

L-Ewwel Qorti ma kellhiex taghmel riferenza ghall-flyer, ghaliex dan

kien sempli¢i pubblic¢ita.

L-uni¢i zewg kundizzjonijiet li ghamlu I-konvenuti kienu li jir¢ievu I-

prezz shih u li I-attri¢i ma tkunx is-sole agent.

(ii) Skont Art. 976(1) tal-Kodiéi Civili, zball dwar il-fatt igib in-nullita
tal-kuntratt biss jekk jaga’ fuq is-sustanza nnifsha tal-haga li tkun I-
oggett tal-ftenim. L-Ewwel Qorti ma messhiex ikkonkludiet |i |-
konvenut ma fehemx it-termini bazici ta’ senserija. L-allegat Zball
ma kienx skuzabbli ghaliex gew infehma lilu I-klawsoli kollha tal-
ftehim. Huwa gatt ma Imenta minn xi zball waqgt in-negozjati

sussegwenti li fihom ha sehem attiv.

(i) L-apprezzament tal-Qorti li I-kundizzjonijiet ma kinux gusti ex-

Art. 44(2)(g) u (m) tal-Kap. 378 kien ukoll zbaljat. Il-hlas ta’ 5%

senserija huwa dak normali fis-sug.
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(iv) L-apprezzament tal-Qorti li I-klawsoli kienu tali li I-konsumatur
jiffirmahom minghajr ma jithimhom huwa wkoll zbaljat ghaliex Anna

Dimech fehmithomlu.

(2) L-Ewwel Qorti ddecidiet hazin meta kkunsidrat il-brokerage fee

bhala danni pre-likwidati.

(3) ll-gurisprudenza ccitata mill-Ewwel Qorti ma kellhiex twassalha
ghall-konkluzjoni li I-attri¢i kienet in mala fede, u li wettget gerg u ghemil
doluz. L-attrici ma kellha |-ebda intenzjoni li tqarraq; m’e¢cedietx il-
limiti tal-makakkerija ttollerata fin-negozju. Bil-kontra, huma |-
konvenuti li ingannaw lill-attri¢i billi m’onorawx il-ftehim, bl-iskuza i
biddlu I-hsieb u minhabba pizijiet finanzjarji li kienu sejrin jidhlu

ghalihom, biex imbaghad bieghu darhom lil haddiehor.

Ikkunsidrat:

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

23. Huwa pacifiku bejn il-partijiet li I-ftehim suggett ta’ din il-kawza
huwa wiehed bejn kummercjant u konsumatur, u li ghalhekk huwa
applikabbli [-Kap. 378, Ili jimplimenta ghadd ta’ Direttivi tal-Unjoni

Ewropea li joholqu regim legali specjalizzat biex jithares il-konsumatur.
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24. Fis-sistema liberali li jappartjenu ghaliha I-kodicijiet tal-ligi
msemmija, id-dixxiplina tal-kuntratt ghandha normi i jharsu lil min
soggettivament, minhabba ¢irkustanzi kontingenti, isib ruhu fkundizzjoni
ta’ “djufija”. bhall-istat ta’ bzonn; ta’ inkapacita; vizzji tal-kunsens;
permezz ta’ rimedji bhar-rexxissjoni jew |-annullabilitd. Min-naha I-ohra,
fil-kuntratti tal-konsumatur, id-“djufija” hija wahda strutturali, prodotta mis-
suq, u mhux minn cirkustanza konkreta u specifika li jkollha x’tagsam mal-

kuntrattur individwali, bhal fil-Kodiéi Civili jew il-Kodiéi Kummeréjali.

25. ll-konsumatur huwa megjus dghajjef mhux minhabba I-kundizzjoni
ekonomika jew soc¢jali tieghu, imma ghaliex mhuwiex informat bizzejjed u

ghalhekk mhux tali li jippermetti I-ahjar thaddim tas-suq.

26. Skont Art. 47B tal-istess Kap, id-dispozizzjonijiet tat-Tagsima VII
tieghu, intitolata “Klawzoli mhux gusti fkuntratti” (Art. 44-47B) ghandhom
jipprevalu fuq kull dispozizzjoni kuntrarja li fihom il-Kodiéi Civili u I-Kodigi
tal-Kummer¢. Li jfisser li fil-kaz prezenti, kemm-il darba jsehhu ¢-
cirkostanzi li jaghtu lok ghall-applikazzjoni ta’ dawn id-dispozizzjonijiet tal-
ligi tal-konsumatur, I-attri¢i, bhala kummercjant, ma tkunx tista’ tibga’
tistrien fuq ir-rekwiziti — iktar favorevoli ghaliha — biex isehh vizzju tal-
kunsens minhabba zball jew minhabba gerq. Dan mhux biss abbazi tal-

prinCipju generali li ligi specjali tidderoga ligi generali, imma wkoll
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b’dispozizzjoni espressa tal-ligi, li permezz taghha I-legislatur jindahal
biex jikkoredi l-assimetrija tas-setgha kuntrattwali tal-partijiet dipendenti

fuq il-pozizzjoni rispettiva taghhom fis-sug.

27. Skont Art. 46 tal-Kap. 378, kuntratt li jsir mal-konsumatur li jkun
jinkludi xi espressjonijiet projbiti jew mhux gusti ma jkunx jorbot lill-
konsumatur kemme-il darba I-kuntratt ma jkunx jista’ jibqa’ jezisti
minghajr dik lI-espressjoni mhux gusta. Espressjoni mhux gusta hija
mfissra mil-ligi stess bhala wahda li:
“(a) tohloq zbilan¢ sinjifikanti bejn id-drittijiet u |- obbligazzjonijiet tal-
partijiet fil-kuntratt b’detriment tal-konsumatur; jew

(b) tikkaguna li t-twettig tal-kuntratt ikun, b’mod mhux dovut,
detrimentali ghall-konsumatur; jew

(¢) tikkaguna li t-twettiq tal-kuntratt ikun, b’mod sinjifikanti, differenti
minn dak li I-konsumatur jista’ ragonevolment jistennih li jkun; jew

(d) tkun inkompatibbli ma’ kull htiega ta’ bonafidi”.

28. L-Art. 44 jaghmel lista twila ta’ espressjonijiet mhux gusti, u

jaghmilha ¢ara li din langas hija ezawrjenti (Art. 44(4)). Fosthom:

“(g) jehtiegu lil konsumatur li jkun nagas milli jwettaq |- obbligazzjoni
tieghu, i jhallas b’kumpens lill- kummerc¢jant ammont li jkun
sproporzjonatament gholi hdejn il-valur tal-oggetti jew is-servizzi
mixtrijin jew mikrijin.

(h) jistabbilixxu I-kumpens li ghandu jithallas minn konsumatur Ii jkun
naqas li jwettaq |-obbligazzjonijiet tieghu, minghajr ma jipprovdu ghal
kumpens dagsinsew mill-kummerc¢jant li jkun nagas mill-istess haga.

(m) ikunu irrevokabilment jorbtu lill-konsumatur b’pattijiet li ma kellu
ebda opportunita reali li jifhem sew qabel ma jaghmel il-kuntratt.
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(w) jipprovdu dwar li jkun hemm xi rabta immedjata u finali mill-
konsumatur malli jiffirma |-kuntratt, filwaqgt li I-kummer¢jant jidhol fil-
kuntratt kif suggett ghal xi kondizzjoni li t-twettiq taghha jkun jiddependi
biss mir-rieda tal-kummercjant”.

29. Imbaghad I-Art. 47(1) jagra hekk:

“F’kuntratt li jsir mal-konsumatur, fejn |-espressjonijiet kollha jew x’uhud
minnhom [i jkunu offruti minn kummer¢jant lil konsumatur jkunu bil-
miktub, dawk I|-espressjonijiet ghandhom jinkitbu b’lingwa kif
ordinarjament mitkellma u intelligibbli li tista’ tiftiehem mill-konsumaturi
li I-kuntratt ikun indirizzat lejhom”.
30. Mhemmx dubju i kif tajjeb osservaw I-appellati fir-risposta
taghhom tal-appell, id-doljanza tal-appellanti tic¢entra fuq il-konkluzjoni
tal-Ewwel Qorti li I-konvenuti ma gewx imfehma I-portata tal-ftehim de
quo. Permezz ta’ dan Il-aggravju, l-appellanti qgieghdha titlob
apprezzament gdid tal-provi li I-Prim’Awla tal-Qorti Civili kkunsidrat
b’dettall u reqqga kbira, wara li kellha I-opportunita li tisma’ x-xhieda viva
voce u wkoll tosserva I-komportament taghhom. Din il-Qorti ta’ revizjoni
normalment ma jkollhiex din I-opportunita u ghalhekk stabbiliet il-prassi li
ma tissindakax id-diskrezzjoni tat-tribunali tal-ewwel istanza, inkluz |-
apprezzament taghhom tal-provi, sakemm ma jkunx hemm motivazzjoni
inkongruwa, inadekwata jew illogika; inkella apprezzament

manifestament Zzbaljat. Huwa biss f'¢irkostanzi estremi bhal dawn li din

iI-Qorti taghmel il-valutazzjoni taghha tal-provi akkwiziti fil-process.

31. Johrog car mill-korp tas-sentenza tal-Ewwel Qorti li fliet kelma

b’kelma dak li galu x-xhieda, ikkwotat il-punti ewlenin li xehed dwarhom
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kull xhud u spjegat ir-ragunament taghha wara kull konkluzjoni li ghamlet.
Din il-Qorti studjat sewwa I-istess sentenza u ma ssib fiha I-ebda
ragunament li mhux rafforzat bil-logika jew li mhuwiex maghmul b’sens
ta’ gustizzja u proporzjon. L-ilment ewlieni tal-appellanti hu Ii I-Qorti
injorat il-provi taghha, u ghalhekk ghamlet ezami ta’ parti mill-provi biss,
u mhux ta’ kollha, kif inhi obbligata taghmel. Dan mhuwiex il-kaz. Dak li
jirrizulta mill-korp tas-sentenza hu li I-Qorti ezaminat il-provi kollha, izda
emmnet verzjoni u mhux ohra. Dan m’ghamlitux b’mod arbitrarju, imma
b’'mod diskrezzjonarju, abbazi tal-principji probatorji stabbiliti, fosthom
dawk tal-kredibilita u tal-verosimiljanza. Ezercizzju li huwa fil-podesta

gurisdizzjonali shiha taghha illi taghmel.

32. Kuntrarjament ghal dak li ged tippretendi I-appellanti, I-Ewwel Qorti
sewwa ghamlet meta hadet inkonsiderazzjoni r-riklam li baghtet lill-
appellati, bl-assikurazzjoni li I-kummissjoni tinghata biss jekk isir il-bejgh,
li mbaghad ma gietx imdahhla fil-listing form; anzi minflok giet imdahhla
kundizzjoni ferm differenti, b’tipa zghira bilkemm tinqara’, b’numru kbir ta’
kliem, u li ma jinftihemx minn konsumatur mhux midhla ta’ dawn it-tip ta’

kuntratti.

33. lI-flyer kienet twieghed li ma tittiehed |-ebda senserija jekk ma jkunx
hemm bejgh; mentri dan ma kienx il-kaz u ghalhekk tikkostitwixxi prattika

kummercjali |i titgies qarrieqa ex-Art. 51D tal-Kap. 378. Ghalhekk |-
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Ewwel Qorti sewwa ghamlet meta haditha inkonsiderazzjoni. Wara kollox

kienet il-bidu tat-twebbil mill-attri¢i biex il-konvenuti jersqu ghall-kuntratt.

34. L-Ewwel Qorti kienet perfettament intitolata temmen lill-konvenut u
mhux lil Anna Tabone fejn qgalet li spjegat fid-dettal kull klawsola, wara li
gieset iz-zewg verzjonijiet tal-partijiet kif ukoll tan-nuqgas ta’
korroborazzjoni minn shabha prezenti maghha fid-dar tal-konvenuti meta

gie ffirmat il-ftehim.

35. lzda I-Ewwel Qorti ma bbazatx id-decizjoni taghha fuq il-verzjoni
tal-konvenuti dwar in-nuqqas ta’ spjegazzjoni tal-kontenut tal-ftehim.
Ibbazat is-sentenza taghha fuq konsiderazzjonijiet ohrajn li, wahedhom,
huma bizzejjed biex il-ftehim de quo ma jibgax jorbot lill-konvenuti
appellati. Dan irrispettivament minn jekk il-konvenuti gewx infehma jew

le I-klawsoli kollha tal-kuntratt.

36. L-Ewwel Qorti gieset li I-ftehim de quo huwa miktub bi stil tekniko-
legali u ghalhekk zgur jikser id-dispozizzjonijiet tal-Art. 47(1). Huwa
fundamentali li I-konsumatur jifhem x’qed jiffirma u ghalhekk fil-fehma ta’
din il-Qorti, din hija norma ta’ ordni pubbliku u ghalhekk il-ksur taghha jgib

in-nullita tal-kuntratt.
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37. Din il-Qorti tagbel mal-Ewwel Qorti li I-hlas ta’ ammont dags is-
senserija shiha jekk il-konsumatur ma jersagx ghall-kuntratt ma huwa
senserija xejn, u huwa effettivament penali sproporzjonata bi ksur tal-Atrt.
44(2)(g). Tagbel ukoll mal-Ewwel Qorti li I-kuntratt jorbot lill-konvenuti
hekk kif ikun hemm ftehim fuq il-prezz izda mhux ukoll fuq il-
kundizzjonijiet I-ohrajn tal-kuntratt, li jibgghu fl-arbitriju assolut tal-attrici,

bi ksur tal-Art. 44(2)(w).

38. Stabbilit ksur tal-Kap 378 kif fugq imsemmi, ma kienx hemm lok

ghall-Ewwel Qorti li ssib ksur tal-Kodic¢i Civili.

39. Finalment, ghal kull buon fini ma jirrizultax mill-atti li [-appellati
bieghu darhom lil terzi fil-mori ta’ dawn il-pro¢eduri. Mhux sew li |-
appellanti ghamlet asserzjoni gratuwita bhal din li ma tirrizultax mill-provi

akkwiziti.

Decide

40. Ghalhekk din il-Qorti gieghda, anke ghal motivi mhux ghalkollox

identi¢i ma’ dawn moghtija mill-Ewwel Qorti, tichad I-appell tal-attri¢i u
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tikkonferma s-sentenza appellata. Spejjez gudizzjarji tal-Prim Istanza kif

decizi mill-Ewwel Qorti; spejjez ta’ dan I-appell a karigu tal-appellanti.

Mark Chetcuti Robert G. Mangion Grazio Mercieca
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm

Pagna 22 minn 22



