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1. Dan huwa appell tas-soc¢jeta attri¢ci minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla

tal-Qorti Civili fil-25 ta’ Novembru 2020 li ¢ahdet talba tal-attrici biex

tikkudanna lill-konvenut ihallasha disgha u ghoxrin elf u hames mitt euro

(€29,500) wara illi I-konvenut nagas milli jersaq ghall-pubblikazzjoni ta’
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kuntratt ta’ bejgh-u-xiri ghalkemm intrabat jaghmel hekk b’'weghda ta’ xiri.

[I-fatti relevanti huma dawn:

2. B’kitba privata tal-4 ta’ Gunju 2019 il-konvenut intrabat li jixtri proprjeta

immobbli minghand I-attri¢i. Fost il-pattijiet tal-ftehim hemm dawn:

» This promise of sale is being made under the following conditions:

»1. In consideration and for the price of two hundred and ninety-five
thousand euro (€295,000), of which the sum of €29,500 shall be paid
by the 12" June 2019 by the Purchaser and retained by the hereunder
signed Notary who shall release it to the Vendor Company on the final
deed, as a deposit on account of the price, while the balance shall be
paid by the Purchaser to the Vendor Company on the final deed.

»The parties agree that the above-mentioned total deposit is not
earnest money (kapparra) and that the Vendor Company is obliged to
sell the said property to the Purchaser.

Dot e .. should the Purchaser not appear on the final deed of sale
without a valid reason at law, the Vendor Company shall have the
right, exercisable in its unilateral, full and absolute discretion, and this
instead of demanding the execution of the Deed, to retain the
deposit/s as its own by way of pre-liquidated and undisputable
damages and this without the need of any judicial intimation or judicial
procedures contemplated in terms of Section 1357 of the Civil Code,
Chapter 16 of the Laws of Malta, or any other judicial procedures. The
amount of pre-liquidated damages shall not be subject to review or
abatement by any Court of Law or other competent authority. Should
the Vendor Company opt to keep the deposit by way of pre-liquidated
damages, instead of demanding the execution of the deed or the
fulfilment of the second payment, the Vendor Company shall have no
further rights or claims against the Purchaser.«

3. ll-konvenut ma resagx ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u I-attrici tghid illi
ghalhekk ghandha jedd tiehu I-flus depozitati fidejn in-nutar. Ghalhekk

fethet din il-kawza u talbet illi I-qorti:

»1. tiddikjara illi I-konvenut nagas milli jonora I|-obbligazzjonijiet
tieghu skont il-konvenju tal-4 ta’ Gunju 2019 u dana stante illi, inter
alia, nagas milli jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ai termini tal-
istess konveniju;

»2. tiddikjara illi b’konsegwenza ta’ tali nuqgas is-socjeta attrici
nomine ghandha tithallas is-somma ta’ disgha u ghoxrin elf u hames
mitt euro (€29,500) rapprezentanti ammont li kien imhallas bhala

Pagna 2 minn 9



Raymond Mercieca noe v. Dominique Peter Werner Rudolf Hiltbrunner

depozitu fidejn in-nutar ... in via ta’ danni prelikwidati ai termini tal-
istess konveniju;

»3. tikkundanna u tordna lill-intimat ihallas is-somma ta’ disgha u
ghoxrin elf u hames mitt euro (€29,500) lis-so¢jeta attrici nomine kif
intgal fug u ghar-ragunijiet premessi.

»Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali tat-18 ta' Novembru 2019 ...

ll-konvenut ma wegibx, u ma ressaqgx ec¢cezzjonijiet.

L-ewwel qorti iddecidiet hekk:

e r e tichad it-talbiet tas-socjeta attric¢i u tiddikjara li I-konveniju tal-
4 ta’ Gunju 2019 skada u kwindi tilef I-effetti kollha tieghu billi I-attur
nomine ma segwiex id-dettami tal-artikolu 1357 tal-Kap. 16 skrupo-
lozament. Spejjez kontra |-attur.«

Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni gew imfissra

hekk fis-sentenza appellata:

»L-artikolu 1357 tal-Kap. 16 jipprovdi:

»“(1) ll-weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat, jew bi
prezz li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda jew izjed ... ma
titgiesx bejgh; izda, jekk tigi accéettata, iggib, fdak li wieghed, I-
obbligu li jaghmel il-bejgh, jew, jekk il-bejgh ma jkunx jista’ izjed
isir, I-obbligu li jhallas id-danni lill-acc¢ettant.

»“(2) L-effett ta’ din il-weghda jispic¢a meta jaghlaq iz-zmien
miftiehem bejn il-partijiet ghal hekk jew, jekk ma jkun hemm ebda
ftehim bhal dak, meta jghaddu tliet xhur minn dak inhar li I-bejgh
ikun jista’ jsir, kemme-il darba l-ac¢ettant ma jsejjahx lil dak i
wieghed, b’att gudizzjarju pprezentat gabel ma jghaddi z-zmien
applikabbli kif intqal gabel, sabiex jaghmel il-bejgh, u kemm-il
darba, fil-kaz li dak li wieghed jonqos li jaghmel hekk, it-talba
b’rikors guramentat sabiex titwettaq il-weghda ma tigix ipprezent-
ata fi zmien tletin jum minn meta jaghlaq l-imsemmi zmien.

»Dan ffisser li, ladarba |-weghda ta’ bejgh tigi accettata, iggib f'dak li
wieghed I-obbligu li jaghmel il-bejgh, jew jekk il-bejgh ma jkunx jista’
jsir, 1-obbligu li jithallsu d-danni lill-accettant, u dan wara li tkun giet
segwita |-procedura specifika mfissra mil-ligi.

«Issir referenza ghas-sentenza fl-ismijiet Gerit Co. Ltd v. A.M. Deve-
lopments Ltd et, (App. 29/05/2015) fejn intgal hekk fir-rigward ta’ dan:

»“Fil-konfront tat-tieni aggravju, din il-gorti tosserva ... li s-soc¢jeta-
jiet konvenuti ma segwewx dak li trid il-ligi fl-artikolu 1357(2) tal-
Kodic¢i Civili biex izommu in vigore l-effetti tal-konvenju. Dan I-
artikolu jghid li I-effett tal-weghda “jispi¢¢a” jekk ma tigix segwita I-
procedura hemm kontemplata, cioe, ittra uffi¢jali (li skont il-
gurisprudenza mhux mehtieg li tigi notifikata lill-parti |-ofhra) u
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kawza fi zmien tletin (30) jum minn meta jaghlaq il-konvenju.
F’dan il-kaz, il-kawza mitluba ma saretx u kwindi I-konvenju spicc¢a
bla effett.

»“Din il-gorti §a ppronunzjat ruhha fugq dan il-punt fil-kawza Pont
Gloria v. J.L.J. Construction Co. Ltd, deciza fl-1 ta’ Frar 2008
(talba ghar-ritrattazzjoni tal-kawza giet michuda b’sentenza |i tat
din il-gorti fis-6 ta Ottubru 2009). F’dik is-sentenza din il-gorti
ghamlet issegwenti osservazzjonijiet:

»“Is-socjeta konvenuta targumenta li, meta hi spediet ittra
ufficjali lill-attrici, poggiet lill-istess attri¢i in mora, u ma
kellhiex taghmel izjed minn hekk. Issostni li I-ittra uffi¢jali
kienet titfa’ [-oneru fuq I-attri¢i li tipprocedi biex tiggustifika
n-nuqqas taghha, u, ladarba dan ma ghamlitux, allura d-
depozitu jintilef kif stipulat fil-konvenju.

»“Din il-qorti tosserva, pero, li I-effett tal-ittra uffi¢jali mhux
dak ssottomess mis-socjeta konvenuta. L-effett tal-ittra
ufficjali hu biss biex jestendi l-effetti tal-konvenju ghal
perijodu ta’ xahar; pero, gabel ma jiskadi dan it-terminu
hekk imggedded, biex il-konvenju jibga’ jgorr I-effetti
tieghu, trid issir il-kawza opportuna kif trid il-ligi. Dan galitu
din il-Qorti fil-kawza Bianchi v. JMA Developments Ltd,
deciza fis-26 ta’ Mejju 2006, meta accettat I-inter-
pretazzjoni tal-ewwel qorti fis-sens li: “a tenur tal-artikolu
1357 tal-Kap. 16 galadarba tigi pprezentata ittra ufficjali
gabel ma jiskadi t-terminu tal-konvenju, dan l-att gudizz-
jarju jestendi l-effetti tal-konvenju ghal perjodu ta’ xahar
sakemm jew l-accettant jaghzel li jersaq ghall-kuntratt
entro dak ix-xahar jew altrimenti sakemm tigi prezentata I-

azzjoni fejn jintalab Ili l-accettant (ossia dak li jkun
wieghed) iwettaq il-weghda li jkun ghamel permezz tal-
konvenju.”

»“Kwindi, biex is-so¢jeta konvenuta tinvoka I-konvenju bhala t-
titolu ghaz-zamma tad-depozitu, kellha tipprezenta l-azzjoni fejn
titlob it-twettig tal-weghda, u sta ghall-parti I-ohra tipprova jew
tehles mill-obbligazzjoni billi turi kawza Justa, jew taccetta li
tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt jew li titlef id-depozitu. II-
venditur ma jistax jiddeciedi, unilateralment, li I-parti I-ohra ma
ghandha ebda ragunijiet validi biex tiddekadi mill-weghda, u
jagbad u jakkapparra d-depozitu ghalih. La hu ged jinvoka “dritt”
(li jzomm id-depozitu), irid jippro¢edi gudizzjarjament ghal kanon-
izzazzjoni ta’ dak id-dritt. Talba ghad-“danni” ghax parti ma resqitx
ghall-pubblikazzjoni tal-att finali, tesigi, kif qalet din il-gorti fil-
kawza Brownrigg v. Camilleri ... iz-zamma fis-sehh tal-konvenju
bil-proéeduri kontemplati fl-artikolu 1357 tal-Kodiéi Civili; ahseb u
ara kemm l-istess hu mehtieg qabel ma wiehed izomm ghalih taht
forma ta’ danni/penali d-depozitu mhallas fuq konveniju.

»“Is-socjetajiet konvenuti ma jistghux jinsistu li jzommu d-depozitu,
meta |-pretiz titolu spi¢¢a bla effett, u langas ma ottijenew decizjoni
gudizzjarja li s-socjeta attrici ma kellhiex raguni valida ma tersagx
ghall-pubblikazzjoni tal-att finali. Darba li t-titolu spic¢a bla effett
gabel it-talba ghal-kanonizazzjoni tal-kreditu, is-socjetajiet kon-
venuti ma jsitghux jikkapparaw ghalihom id-depozitu mhallas
akkont tal-prezz.
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»F’dan il-kuntratt ma hemmx dak li fil-kkamp internazzjonali
jissejjah bhala “survival provision” li jispecifika liema klawzoli tal-
ftehim jibgghu fis-sehh anke wara t-tmiem tal-ftehim ghal kwalun-
kwe raguni. Kwindi, ma jistax jigi argumentat li, meta I|-ftehim
spi¢ca, baqgghu partijiet minnu jorbtu dags li kieku xejn. llI-ftehim
taz-zamma tad-depozitu huwa intrinsikament marbut mal-ftehim
tal-weghda, u, skadut il-ftehim, fin-nuqqgas ta’ klawzola appozita,
jispicca kollox.”

»ll-qorti tosserva li s-socjeta attrici ma zammitx lill-konvenut marbut

ghax l-ittra uffi¢jali saret fit-18 ta’ Novembru 2019 u kwindi wara li

skada I-konvenju.

»F’dawn i¢-Cirkostanzi fejn il-konvenju illum skada I-effett tieghu u/jew
ma jistax jigi esegwit,allura |-konsegwenza tal-istess hija li I-partijiet
jergghu jirritornaw ghall-posizzjoni li kienu fiha gabel, “ghalhekk hemm
lok ghar-restituzzjoni tad-depozitu li sar galadarba n-negozju sfratta
(Victor Cini v. Andrew Agius et, App. Kum. 09/03/1988).«

7. L-attrici appellat b’rikors tal-10 ta’ Dicembru 2020. lI-konvenut ma wegibx.

8. L-aggravju tal-appell gie mfisser hekk:

»Jirrizulta illi I-ewwel gorti waslet ghall-konkluzjonijiet taghha a bazi
tal-fatt li mill-atti jidher illi I-konvenju originali skada fit-30 ta’ Settembru
2019, u, mal-konvenju, skadew I-effetti tieghu.

»ll-gorti rat ukoll illi l-ittra uffi¢jali giet prezentata fit-18 ta’ Novembru
2019 u kwindi ddeduciet illi I-azzjoni attri¢i kienet intempestiva u bi
ksur tal-provvedimenti tal-artikolu 1357 tal-Kap. 16.

»Mir-rikors guramentat jirrisulta bl-aktar mod ¢ar “illi fl-4 ta’ Gunju 2019
gie ffirmat konvenju bejn is-soc¢jeta attrici nomine u I-konvenut,

”

debitament imgedded ... ... ...".

»Kwindi diga mill-ewwel premessa tal-kawza jirrisulta illi I-konvenju in
kwistjoni, fil-fatt, u kuntrarju ghal dak stabbilit mill-ewwel qorti,
gggedded oltre Settembru 2019. Din il-premessa kontenuta fir-rikors
guramentat diga tikkostitwixxi prova fiha nnifisha.

»Dan huwa kkonfortat ukoll mill-ittra ufficjali tat-18 ta’ Novembru 2019
fejn issir referenza ghall-konvenju tal-4 ta’ Gunju 2019, fejn huwa ukoll
indikat illi I-istess konvenju fil-fatt gie debitament imgedded.

»L-estensjoni li permezz taghha I-konvenju de quo gie mgedded giet
iffirmata fis-26 ta’ Settembru 2019 u sussegwentement ukoll fit-30 ta’
Ottubru 2019: kif jirrizulta mill-anness Dok. SM2 u Dok. SM3 illi bi
svista genwina ma giex mehmuz mal-konvenju (anness bhala Dok. A
mar-rikors guramentat) fil-mument illi I-kawza kienet ged tigi konfezz-
jonata.

»Minkejja dan, il-qorti strahet biss fuqg il-konvenju originali u ma tatx
konsiderazzjoni ghall-fatt illi fil-premessi guramentati hemm indikat
esplicitament illi I-konvenju gie debitament imgedded.

»Anki kieku ghall-grazzja tat-argument I-ewwel qorti kienet tat widen
ghall-fatt li I-konvenju kien gie estiz kif premess, il-qorti ma kellhiex
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tehodha bhala fatt skontat illi, minkejja li I-konvenju §gedded, it-
terminu ta’ estensjoni kien awtomatikament jew necessarjament skada
gabel ma diet ipprezentata I-ittra uffi¢jali in kwistjoni.

»Huwa fatt inkontestat illi I-konvenju tal-4 ta’ Gunju 2019 gie mgedded.
Dan jirrizulta kemm mir-rikors guramentat kif ukoll mill-ittra ufficjali tat-
18 ta’ Novembru 2019.

Fin-nuqqas tad-dokument tal-estensjoni tal-konvenju fl-atti processwali,
[-ewwel qorti ddeduciet illi kien gja’ skada minkejja illi gie ddikjarat illi |-
istess konvenju gie mgedded, kemm fil-premessi kif ukoll fl-ittra
ufficjali 4539/2019. Ghalhekk, u galadarba ma jirrizultax meta kellu
jiskadi I-konvenju debitament imgedded, jigi sottomes illi I-ewwel gorti
ma kellhiex tasal ghall-konkluzjoni awtomatika illi, allura, il-konvenju
kellu jigi prezunt bhala wiehed skadut.

»Kieku [-premessi ma kinux isemmu li I-konvenju gie debitament
imgedded, allura r-ragunament u l-apprezzament tal-gorti kien ikun
korrett. Pero a bazi ta’ bilan¢ ta’ probabilitajiet, il-qorti ma kellhiex tasal
ghal konvin¢iment morali illi I-konvenju ma kienx ghadu in vigore.

»Ghalhekk, u in sostenn ta’ dak diga ddikjarat fil-premessi, l-appellanti
ged tannetti kopja tal-estensjonijiet tal-konvenju mertu ta’ dawn il-
proc¢eduri bil-ghan illi I-posizzjoni tigt ¢¢arata u kkonfermata.

e r e il-fatt li I-appellanti ged tipprezenta kopja tal-estensjoni f'dan
l-istadju ma jikkostitwix produzzjoni ta’ prova gdida, izda biss konferma
jew korroborazzjoni ta’ stat ta’ fatt diga dikjarat mill-istess attur
appellant fir-rikors guramentat tieghu, li ma giex kkunsidrat mill-ewwel
gorti; u dan, bil-ghan illi jigi ¢¢arat illi dak dikjarat mill-attur noe ma
huwa xejn hlief il-verita, u li I-pro¢edura segwita kienet, wara kollox,
konformi mal-art. 1357 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

»Fil-kaz odjern, il-produzzjoni tal-estenzjoni tal-konvenju m’ghandhiex
tigi megjusa bhala prova gdida ghaliex diga tezisti prova illi I-konvenju
gie estiz. Kwindi, jigi sottomess illi, bhala gorti revizorja, dina I-Qorti
tal-Appell m’ghandhiex tgieghed il-produzzjoni ta’ dan id-dokument fuq
l-istess livell ta’ produzzjoni ta’ xhieda godda jew ta’ dokument li
jikkostitwixxi prova illi gatt ma ssemmiet pre¢edentement u li tista’
sservi bhala game changer. Kieku fil-premessi gatt ma gie ddikjarat li
I-konvenju de quo kien gie debitament imgedded, mbaghad iva: I-
appellant ma kienx ikun f'posizzjoni li jippretendi illi jkun Justifikat
jipprezenta dokument ta’ estensjoni li bis-sahha tieghu ix-xenarju
fattwali u legali kien jinbidel ta’ taht fug. Id-dokument ta’ estensjoni se
jservi biss ta’ konferma ta’ fatti diga dikjarati, u ghalhekk fil-pro¢ess
revizorju taghha dina I|-Qorti tal-Appell tkun fposizzjoni tirrivisita I-
konsiderazzjonijiet tal-ewwel qorti b’aktar kjarezza.«

9. Ghamlet sew |-ewwel gorti illi ma gisitx dak li nghad fir-rikors mahluf jew

fl-ittra gudizzjarja bhala prova tajba u bizzejjed ta’ dak li jinghad fihom. Il-
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ligi trid I-ahjar prova li parti tista’ ggib! u anzi I-gorti ghandha twarrab kull
prova li mhux l|-ahjar prova?. Tassew illi r-rikors mahluf, appuntu ghax
mahluf, jista’ jservi ta’ prova izda fil-kaz tallum ma huwiex |-ahjar prova
ghax l-ahjar prova tat-tigdid tal-weghda ta’ xiri kienet tkun il-kitba li biha I-
partijiet ftiehmu li jgeddu I-ftehim. Kopja ta’ dawn il-kitbiet ingiebet issa,
f'dan l-istadju tal-appell, izda, kontra dak li tghid l-appellanti, dawn huma
prova gdida ghax kull prova ohra li kien hemm fl-atti gabel illum, billi ma
tkunx I-ahjar prova, kellha titwarrab, u ghalhekk ma hemmx prova ohra

tat-tigdid tal-konvenju hlief dik li ngiebet issa.

Billi ma huwiex kompatibbli mal-funzjoni ta’ din il-qorti bhala qorti ta’
revizjoni illi tgis provi godda li setghu ngiebu quddiem I-ewwel gorti, din il-
gorti ma hijiex sejra tgis id-dokumenti prezentati flimkien mar-rikors tal-
appell, aktar u aktar billi I-konvenut huwa kontumaci u ghalhekk jitgies illi

jikkontesta kull talba tal-attrici.

Madankollu, dan ma ghandux iwassal ghac-¢ahda tal-appell billi din il-

gorti ma tagbilx mal-interpretazzjoni tal-ligi moghtija mill-ewwel qorti.

Jekk ma jitharisx dak li jghid u jrid I-art. 1357 tal-Kodi¢i Civili, li jigri hu illi
jintilef l-effett tal-weghda ta’ bejgh, u mhux illi I-ftehim kollu jitlef |-effett,
partikolarment dik il-parti li tghid “the Vendor Company shall have the
right, exercisable in its unilateral, full and absolute discretion, and this
instead of demanding the execution of the Deed, to retain the deposit/s as

its own by way of pre-liquidated and undisputable damages and this

1

2

Art. 559 Kod. Pro¢. Civ.
Art. 560 Kod. Pro¢. Civ.
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13.

14.

15.

without the need of any judicial intimation or judicial procedures

contemplated in terms of section 1357 of the Civil Code”.

Fil-fatt, fejn il-hlas li jkun sar minn min intrabat b’'weghda ta’ xiri jkun arrha
pcenitentialis, i.e. hlas biex ikollu locus pcenitentise, jew fi kliem iehor,
zmien biex “jisghob bih” (pcenitet) li ntrabat, u ghalhekk ikun jista’ jinhall,
logikament ma jistax jigi mgieghel jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt,
u ghalhekk ma jaghmilx sens li |-parti |-ohra ssejjahlu “b’att gudizzjarju
pprezentat gabel ma jghaddi z-Zzmien applikabbli ... sabiex jaghmel il-

bejgh”™.

Tassew illi, fil-kaz tallum, il-konvenut ma zammx locus pcenitentiae ghax I-
attrici zammet is-setgha taghzel titlobx li jitwettaq il-bejgh jew izzommx id-
depozitu, izda I-prin€ipju jibga’ I-istess: dak li jintilef meta ma ssirx is-sejha
b’att gudizzjarju fiz-zmien li taghti I-ligi hu I-jedd li taghmel kawza biex
jitwettaq il-bejgh u mhux ukoll il-jedd li “to retain the deposit/s as its own
by way of pre-liquidated and undisputable damages and this without the
need of any judicial intimation or judicial procedures contemplated in
terms of section 1357 of the Civil Code”. Wara kollox l|-art. 1357 stess
ighid illi I-att gudizzjarju u I-kawza jsiru “biex titwettaq il-weghda” u mhux

biex jinzamm id-depozitu.

Kif inghad minn din il-gorti fis-sentenza moghtija fis-27 ta’ April 2017 fl-

ismijiet Chain Services Ltd v. Leo Micallef et, “id-decizjoni fis-sentenza ta’

Ara Chain Services Ltd v. Leo Micallef et, (App. 27 ta’ Jannar 2017; rik. 367/2009) u s-
sentenzi hemm Ccitati.
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Gloria Pont [li fugha huwa msejjes ir-ragunament tal-ewwel gorti u tas-

sentenzi I-ohra minnha ¢itati] ... hija msejsa fuq premessa hazina™,.

16. ll-qorti ghalhekk tilga’ I-appell, thassar is-sentenza appellata u tilga’ t-
talbiet tal-attrici b’dan izda illi I-hlas ma ghandux isir mill-konvenut Kkif
mitlub fir-rikors mahluf, billi I-konvenut ga ghamel il-hlas fidejn in-nutar,
izda I-hlas isir billi n-nutar irodd lill-attri¢i I-flus li thallew fidejh mill-

konvenut dakinhar li sar il-ftehim tal-4 ta’ Gunju 2019.

17. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell, jibgghu bla taxxa bejn
il-partijiet, billi la t-talbiet fir-rikors mahluf u lanqas I-aggravju fir-rikors tal-

appell ma saru kif kellhom isiru.

Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul Mark Simiana
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
SS

4 Para. 21 tas-sentenza Chain Services Ltd
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