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QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta ta' I-20 ta' Marzu, 2003

Citazzjoni Numru. 895/2001/1

HECNEF PROPERTIES LIMITED
VS
Stephen KOLUDROVIC
[I-Qorti:

Rat |-Att tac-Citazzjoni mressaq fit-22 ta’ Mejju, 2001, li
bih il-kumpannija attri¢i ippremettiet:

llli permezz tal-konvenju li sar fl-4 ta’ Mejju 2000 il-
konvenut obbliga ruhu li jbiegh u jittrasferixxi lill-attur li
obbiga ruhu i jixtri u jakkwista showroom u sular
sottostanti bl-arja relattiva u bl-access ta’ wara, bla numru,
bl-isem Koludrovic Showroom/Factory, Valley Road,
B'’Kara taht il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha stipulati fl-
istess konvenju, dokument “A” u mill-prezz relattiv sal-lum
saru diversi pagamenti kif jirrizulta waqt it-trattazzjoni tal-
kawza;
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[lli dan il-konvenju kien validu sal-4 ta’ Mejju 2001;

[lli I-konvenut interpellat sabiex jaddivjeni ghall-kuntratt ta’
trasferiment favur |-attur permezz ta’ ittra uffi¢jali tat-30 ta’
April 2001 baga’ inadempjenti;

Ghalhekk il-kumpannija attrici talbet lil din |-Onorabbli
Qorti:

1. Tikkundanna lill-konvenut sabiex jaddivjeni
ghall-kuntratt ta’ trasferiment tal-proprjeta’ fugq imsemmija
favur l-attur tant dawk il-pattijiet u kundizzjonijiet kollha
stipulati fil-fug imsemmi konveniju;

2. Tiffissa |-gurnata, hin u lok ghall-pubblikazzjoni
ta’ l-istess kuntratt u tinnomina nutar sabiex jippubblika |-
istess att u kuraturi sabiex jirrapprezentaw I|-eventwali
kontumadi;

Bl-ispejjez kontra I|-konvenut li minn issa huwa ndunt
ghas-subizzjoni, komprizi dawk ta’ mandat ta’ inibizzjoni
numru 1335/2001 u ta’ ittra uffi¢jali tat-30 t’April 2001 u
b’riserva ghal kull azzjoni ulterjuri spettanti lill-attur skond

il-ligi:

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
kumpannija attri¢i, flimkien maz-zewg (2) dokumenti
mehmuzin maghha;

Rat illi l-imharrek, notifikat b’kopja tal-Att ta¢-Citazzjoni u
bl-Awviz tas-Smigh fit-8 ta’ Gunju, 2001, naqas li jressaq
Nota tal-Ec¢¢ezzjonijiet fiz-zmien lilu moghti mil-ligi, u
b’hekk baga’ kontumaci;

Rat il-verbal tas-smigh tal-4 ta’ Lulju, 2001, li matulu I-
imharrek gharraf lill-Qorti kien lest |i jersaq ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt dwar il-ftehim milhuq fl-att tal-
konvenju, imma ntalab li I-Qorti taghti zmien biex il-partijiet
ikunu jistghu jwettqu I-ftehim;

! Pagg. 9 tergo u 11 tal-process
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Rat il-verbal tas-smigh tat-13 ta’ Novembru, 2001, fejn |-
avukat tal-kumpannija attri¢i talab lill-Qorti tghaddi ghas-
sentenza billi I-ftehim mal-imharrek ma kienx intlahaq u
billi I-kumpannija attri¢i ma kellhiex provi izjed xi tressaq, u
fejn I-imharrek talab li jithalla jsaffi I-kontumacja tieghu u
jithalla jikkontesta |-kawza;

Rat id-Degriet taghha tas-16 t'April, 2002, li bih u ghar-
ragunijiet imsemmija fil-verbal tas-smigh ta’ dak inhar,
iddikjarat li I-imharrek ma kienx ta raguni tajba biex jithalla
jikkontesta I-kawza;

Semghet ix-xhieda tal-kumpannija attrici u rat ukoll il-provi
dokumentali mressqin matul is-smigh tal-kawza?;

Rat id-Degriet taghha tad-29 ta’ Mejju, 2002, li bih, wara li
dakinhar il-kumpannija attri¢i ghalget il-provi taghha, tat
lill-imharrek zmien biex iressaq Nota ta’ Sottomissjonijiet
ghall-finijiet tal-artikolu 158(10) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet
ta’ Malta;

Rat illi I-imharrek nagas li jressaq in-Nota tieghu fiz-zmien
moghti lilu;

Rat |-atti kollha tal-kawza;

Rat id-Degrieti taghha tad-29 ta’ Mejju, 2002, tas-17
t'Ottubru, 2002, tal-20 ta’ Frar, 2003, u tas-6 ta’ Marzu,
2003, li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza,;

Ikkunsidrat:

lIli din hija kawza ghal ezekuzzjoni ta’ weghda ta’ bejgh.
ll-kumpannija attrici kienet intrabtet li tixtri minghand I-
imharrek, li kien wieghed Ii jbeghlha, fond bil-
kundizzjonijiet imsemmija fkitba li saret bejniethom fl-4
t'April, 2000. L-imharrek naqas li jersaq ghall-kuntratt fiz-
zmien li kien miftiehem;

2 Ara Nota 20.5.2002, b’seba’ (7) dokumenti mehmuzin maghha f’pagg. 23 sa 38 tal-
process; u Nota mressqa fid-29.5.2002, f’pagg 39 sa 48 tal-process
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llli, kif inghad, Il-imharrek ma ikkontestax it-talba tal-
kumpannija attri¢i, imma ghall-kuntrarju, stgarr li kien lest
li jidher fuq il-kuntratt, kif miftiehem. Baga’ ma resagx, u |-
kumpannija attri¢i insistiet li I-kawza tibga’ miexja ghas-
sentenza dwar it-talbiet taghha;

i, mill-fatti_li_johorgu mill-atti tal-kawza, jirrizulta li I-
konvenju sar fl-4 ta’ Mejju, 2000° u kien jirreferi ghat-
trasferiment ta’ showroom u sular iehor tahtha flimkien
mal-arja taghhom bhala “libera u franka”. Minbarra dan, il-
gid kien gieghed jinbiegh “bil-pussess battal u libera minn
kwalsijasi dritt lejn terzi”. lI-kundizzjoni rizoluttiva
wahdanija kienet li |-konvenju jaga’ jekk ix-xerrej (il-
kumpannija attri¢i jew xi terza persuna li setghet kienet
assenjata |-jeddijiet taghha) ma jiksibx self minn bank.
Ghal dan il-ghan, kien mahsub li z-zmien originali tal-
konvenju (sitt xhur) jitwal b’sitt xhur ohra jekk is-self ma
jkunx ghadu gie approvat fl-gheluq tal-ewwel sitt xhur.
Jidher i, wara li sar it-tigdid taz-zmien wara I-ewwel sitt
xhur, il-kumpannija attri¢i kienet inghatat is-self li talbet
biex tikseb il-fond®. Fit-30 t'April, 2001°, il-kumpannija
attrici ressqet interpellazzjoni b’att gudizzjarju kontra I-
imharrek biex jersaq ghall-att nutarili tal-bejgh u
trasferiment.  Fit-22 ta’ Mejju, 2001, infethet il-kawza
prezenti;

[lli sa minn gabel sar il-konvenju, il-kumpannija attrici
kienet kerrejja tal-istess post li weghdet i tixtri. |-
kumpannija attri¢i bagghet thallas il-kera wara I-konvenju,
imma geghda tghid® li “hemm indikazzjoni” li dik il-kera
kellha titgies bhala hlas akkont mill-prezz miftiehem fil-
konvenju. Wara li sar il-konvenju, il-kumpannija attrici
sabet li I-post kien suggett ghal ¢ens perpetwu ta’ madwar
erbgha u ghoxrin lira Maltija (Lm 24) kull sena, imma i
kien rivedibbli” skond kemm tkun tiswa I-lira sterlina
f'ghelug mitt (100) sena mill-1954 u kull hamsin (50) sena
wara;

® Dok “A”, f'pagg. 5-6 tal-process

* Ara Dok “VF5”, f'pag. 28 tal-process

® Dok “B”, f’pag. 7 tal-process

® Xhieda ta’ Victor Fenech 16.4.2002 f’pag. 21 u Dokti “VF1” sa “VE3” f'pagg. 24-6 tal-process
" Ara Dokument f’pag. 43 tal-process
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[lli, ghal dak li jirrigwarda |-aspetti ta’ dritt li jolgtu din il-
kawza, ghandu jinghad li din hija azzjoni mressqa taht I-
artikolu 1357(2) tal-Kodiéi Civili. Dik id-dispozizzjoni tal-
ligi timmira |i taghti effett lil weghda ta’ bejgh jew/u
weghda ta’ xiri, billi taghti zmien (u fejn m’hemmx
tipprezumih) lil min wieghed biex jersaq ghall-kuntratt
finali, u taghti rimedju lil dik il-persuna li saritilha I-weghda
li tista’ titlob lill-Qorti tordna lil min wieghed biex izomm
kelmtu u tordnalu jersaq ghall-ftehim;

lIli, bhala aspett guridiku tal-effett tal-weghda li ghaliha
japplika l-artikolu 1357 tal-Kodi¢i Civili, jinghad li I-weghda
tal-persuna li tbiegh gid taghha hija wahda unilaterali,
dags kemm unilaterali hija I-weghda ta’ min jghid li jrid
jixtri.  Fi kliem iehor, il-konvenju huwa “obbligazzjoni
bilaterali li tibga’ dejjem guridikament diviza b’zewg
obbligazzjonijiet unilaterali li fkull wahda minnhom hemm
il-kreditur u d-debitur tal-obbligazzjoni, fis-sens illi hemm
dak li jrid jippresta u hemm dak li jiehu |-benefi¢cju tal-

prestazzjoni”®

llli jidher, ghalhekk, mill-kliem innifsu tal-ligi, li I-ghan ta’
dak l-artikolu huwa wiehed li jipprovdi ghall-ezekuzzjoni
ta’ weghda maghmula bejn zewg partijiet, liema weghda
trid tkun tiswa u ma tkunx saret ghal ragunijiet li I-ligi ma
tippermettihomx. L-izjed importanti, imma, hu li r-rwol tal-
Qorti huwa dak li tara li -weghda tiswa u li tordna lill-parti
li tkun geghda zzomm lura milli tersaq ghall-ftehim biex
taghmel dan kif miftehem. Ma jidhirx li [-Qorti hija
moghtija s-setgha li tindahal hi fdak li I-partijiet ma
ftehmux, jew li tibdel xi kundizzjoni minn fost dawk li gew
maqgbula mill-partijiet fuq I-att tal-konvenju;

llli I-bixra wahdanija fl-ghadd ta’ decizjonijiet li I-Qrati
taghna taw dwar din id-dispozizzjoni tal-ligi kienet fis-sens
li jekk ikun hemm xi ¢irkostanza li tirrizulta wara li jkun
sar ftehim bhal dak jew li ma kinitx maghrufa lil xi parti
meta tkun saret il-weghda ta’ bejgh u xiri, dik il-parti
jkollha raguni tajba biex ma tigix imgeghla tersaq ghall-
ftehim ahhari. Imkien ma nghad xi darba li I-Qorti tista’

8 Ara P.A. 12.1.1998 fil-kawza fl-ismijiet Humphreys et vs Tonna et
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tordna li jsir ftehim ahhari mibdul jew differenti minn dak li
|-partijiet kienu originarjament ftehmu. Li kieku jsir hekk,
jigri li 1-Qorti tkun geghda tohloq ftehim §did u mhux taghti
ezekuzzjoni ta’ ftehim imwieghed;

lIli gie deciz ukoll ghadd ta’ drabi li fejn ikun hemm ftehim
ta’ weghda ta’ bejgh u/jew ta’ xiri u ma jkunx hemm
stipulazzjoni espressa li tohloq kundizzjoni sospensiva, iz-
zmien (miftiehem jew prezunt) tal-weghda jibqa’ ghaddej,
u ma jibqax jorbot izjed lill-partijiet jekk kemme-il darba
jghaddi u jkun ghad hemm xkiel biex jista’ jigi pubblikat il-
ftehim ahhari®. Fil-kaz li ghandha quddiemha |-Qorti llum,
l-unika kondizzjoni kienet wahda favur ix-xerrej, u din
kienet konsistenti fil-kisba ta’ self minn bank;

[lli I-karatteristika ewlenija u partikolari li 1-Qorti kellha
thabbat wiccha maghha fdin il-kawza hija dik mahluga
bin-Nota tal-kumpannija attri¢i tad-29 ta’ Mejju, 2002, li
tidher li geghda tindika li ghandha titgieghed fis-sentenza
kondizzjoni li ma kinitx taghmel parti mill-patti tal-konvenju
originali li l-azzjoni attrici hija immirata i titlob |-
esekuzzjoni taghha. Din il-kondizzjoni hija suggerita mill-
fatti li I-kumpannija attri¢i saret taf bihom mir-ricerki li
ghamlet wara li sar il-konvenju. Minbarra dan, hemm il-
kwestjoni I-ohra dwar jekk il-kera mhallsa mill-kumpannija
attrici minn dak inhar li sar il-konvenju sallum ghandhiex
tingata’ mill-bilan¢ tal-prezz dovut, ladarba din ma kinitx
patt miftiehem bejn il-partijiet fl-imsemmi konvenju;

llli bhala prin€ipju, u fid-dawl ta’ dak li nghad izjed ‘il fuq, il-
Qorti ma tistax tgis is-sejba tal-kumpannija attrici li I-beni li
hija ntrabtet li tixtri kienu suggetti ghall-hlas ta’ ¢ens bhala
raguni li ghaliha ghandha tordna xi kundizzjoni jew
modalita’ §dida mal-ftehim originali milhug bejn il-
kumpannija attrici u I-imharrek. Langas ma tidher
misthoqga s-sottomissjoni tal-kumpannija attri¢i fis-sens li
zzomm fidejha I-bilan¢ tal-prezz sakemm |-imharrek jifdi
¢-éens. Dan imur kontra dak li tghid il-ligi*’;

® Ara App. Civ. 4.12.1950 fil-kawza fl-ismijiet Ellul vs Said pro et noe (Kollez. Vol:
XXXI1V.i.280)
0 Art. 1361(1) tal-Kap 16
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[lli ladarba fil-konvenju bejn il-partijiet inghad li I-bilanc¢ tal-
prezz “jithallas mal-kuntratt definittiv’, m’huwiex miftun lil
xi wahda mill-partijiet i geghda titlob sewwasew |-
ezekuzzjoni ta’ dak il-ftehim li tibdel il-mod ta’ kif u meta
jrid isir il-hlas tal-prezz. ll-kumpannija attrici ghandha I-
jedd taghzel li, b’dak li sabet wara I-konvenju, ma tigix
imgeghla tersaq ghall-kuntratt; ghandha I-opportunita’
wkoll li tasal fi ftehim §did mal-imharrek. Ma ghandhiex
jedd li b’din il-ghamla ta’ kawza tibdel il-ftehim;

lIli ghal dak li jirrigwarda I-hlasijiet akkont, senjatament
dawk il-hlasijiet ta’ skadenzi ta’ kera li twettqu mill-
kumpannija attri¢i lill-imharrek wara li kien gie iffirmat il-
konvenju, ghandu jinghad li I-weghda ta’ xiri u bejgh “ma
titgiesx bejgh”**.  Minbarra dan, fil-kaz ta’ hwejjeg
immobbli, il-bejgh huwa finalizzat meta jsir |-att nutarili
mehtieg u ma jiswiex jekk dan ma jsirx*?. Sakemm dan
isehh, il-qaghda legali tal-partijiet li weghdu ‘I xulxin tibga’
dik li kienet gabel ma saret il-weghda, ukoll jekk min
wieghed li jixtri jkun inghata jew zamm ghandu I-pussess
tal-haga li wieghed li jixtri. Ghalhekk, il-fatt wahdu li I-
kumpannija attrici baqghet thallas il-kera tal-post wara li
sar il-konvenju mal-imharrek ma ghandu johloq I-ebda
anomalija, ghaliex il-kirja ma ntemmitx awtomatikament
malli gie iffirmat il-konvenju. Dan la johrog mil-ligi u
langas stgarrewnh il-partijiet meta sar il-konvenju;

lIli, ghalhekk, biex jista’ jinghad li I-hlasijiet ta’ skadenzi ta’
kera maghmulin mill-kumpannija attri¢i jitgiesu li saru
akkont tal-prezz miftiehem, irid tabilfors jintwera li sar
arrangament bejn il-partijiet fdan is-sens. IlI-Qorti gieset li
l-provi mressqgin  mill-kumpannija attrici dwar dan
jikkonsistu fxi fotokopji ta’ ricevuti® ta’ hlasijiet |i saru
minn xi kumpannija (li mhix dik attri¢i f'din il-kawza) sa
minn dak inhar li sar l-att tal-konvenju. F’kull wahda
minnhom hemm imnizzla [|-kliem “being deposit on
convenju”. Huwa kurjuz li, sa mill-ewwel wahda minnhom
- jigifieri dik li saret dak inhar tal-konvenju - I-ircevuta
titkellem dwar “ground rent”. 1l-Qorti ma kellha I-ebda

™ Art. 1357(1) tal-Kap 16
2 Art. 1363(1) tal-Kap 16
2 Dokti “VF1”, “VF2”, u “VF3”, f'pagg. 24-6 tal-process
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mod biex tikkontrolla jekk I-imsemmija ricevuti kinux
jirrigwardaw il-post mertu tal-konvenju u langas jekk il-
firem sarux minn u I-hlasijiet lill-imharrek. L-ebda wiehed
mill-imsemmija dokumenti, maghdud maghhom il-prospett
li juri I-nlasijiet kollha li I-kumpannija attri¢i tghid li wettget
dwar il-post'*, ma huma awtentikati. Madankollu, Victor
Fenech halef il-veracita’ tal-kontenut taghhom u kien wera
lill-Qorti l-originali relativi meta xehed quddiemha;

l1li, fi¢c-Cirkostanzi tal-kaz, il-Qorti geghda tqis bhala veritier
u rilevanti I-kontenut tal-imsemmija ricevuti, ukoll fid-dawl
tal-fatt li I-imharrek (ghalkemm moghti kull opportunita’ li
jressaq kull sottomissjoni li deherlu li kellu jsemmi) nagas
li b’xi mod jikkontesta din il-prova li kienet fl-atti tal-kawza.
Din il-fehma twassal lill-Qorti wkoll biex tghid li kien hemm
arrangament bejn il-kumpannija attrici u |-imharrek i |-
hlasijiet li saru dwar il-fond jitgiesu bhala hlasijiet akkont
tal-prezz shih miftiehem fil-konvenju;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi, fil-
kontumacja tal-imharrek:

Tilga’ l-ewwel talba attrici u tikkundanna lill-imharrek
jersaq ghall-kuntratt ta’ bejgh favur il-kumpannija attrici
tal-gid immobbiljari fi konsistenti fshowroom u fabbrika bl-
isem ta’ “Koludrovic Showroom” fi Triq il-Wied, Birkirkara,
bil-patti u I-kundizzjonijiet miftehmin bejniethom fl-att ta’
konvenju tal-erbgha (4) ta’ Mejju, 2000;

Tilga’ t-tieni talba attri¢i u tordna Ii I-kuntratt ta’ bejgh u
ta’ xiri tal-imsemmi fond jigi ippubblikat fil-bini tal-Qrati
Superjuri ta’ Malta, nhar il-Hamis, 24 t'April, 2003, fil-hdax
ta’ filghodu (11.00 a.m.);

Ghall-finijiet tal-istess talba, geghda tordna li I-att jidi
pubblikat min-Nutar Dottor Mark Coppini, filwaqt li geghda
tantar lill-Avukat Dottor Justyne Caruana bhala kuratrici
ghall-eventwali kontumaci fuq l-istess att; u

Dok “VF6” f'pag. 29 tal-process
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Tikkundanna lill-imharrek ihallas I-ispejjez kollha tal-
kawza, maghduda maghhom dawk id-drittijiet tal-kuratrici
tal-eventwali kontumacdi fuq I-att.
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