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FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMHALLEF

ONOR. JOSEPH R. MICALLEF LL.D.

ILLUM il-Hamis, 14 ta’ Marzu, 2019

Kawza Numru 10

Rik. Numru: 763/12JRM

Peter Paul u Connie konjugi ELLUL SULLIVAN
VS

GAP DEVELOPMENTS LIMITED (C — 38040)
u

GAP Holdings Limited (C — 27803)

I-Qorti:

Regghet rat ir-Rikors Mahluf imressaq fit-30 ta’ Lulju, 2012, 1i bih
u ghar-ragunijiet hemm imfissra, 1-atturi talbu li din il-Qorti (a) issib li kellhom
raguni tajba biex ma jersqux ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt nutarili ghax-xiri
tal-appartament numru tliet mija u wiehed (301) u l-ispazju tal-parkegg numru
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tlieta-mija u hamsin (3-105) 1i jaghmlu mill-binja bl-isem ta’ “Fort Cambridge
West Three” mill-kumpless ta’ bini bl-istess isem, f’Tigne’, Tas-Sliema, kif
miftichem f’att ta’ konvenju 1li sar fl-10 ta’ Mejju, 2007, bejnhom u I1-
kumpannija mharrka GAP Developments Limited, u dan minhabba ksur tar-
rabtiet min-naha tal-kumpanniji mharrkin; u (b) tikkundanna lill-imharrkin
iroddulhom lura s-somma mija u sitta u sittin elf u tnax-il euro u hamsin
¢entezmi (€166,012.50) minnhom imhallsin lill-istess imharrkin akkont tal-
prezz miftiehem fl-istess konvenju, li minnhom is-somma ta’ hamsa u hamsin
elf tliet mija u sebgha u tletin euro u hamsin centezmi (€55,337.50)
tirrapprezenta d-depozitu ta’ ghaxra fil-mija (10%) tal-prezz shih miftichem
imhallsa fuq il-konvenju, u s-somma ta’ mija u ghaxart elef sitt mija u hamsa u
sebghin euro (€ 110,675) tirrapprezenta hlas akkont ichor ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) tal-imsemmi prezz maghmul sakemm il-konvenju kien ghadu fis-sehh.
Talbu wkoll I-ispejjez u 1-imghaxijiet bil-hamsa fil-mija (5%) sa minn dak inhar
li sar il-hlas imsemmi;

Rat id-degriet taghha tat-2 ta Awwissu, 2012, li bih ordnat i ssir
in-notifika tal-atti lill-kumpanniji mharrkin u tat direttivi lill-atturi dwar it-
tressiq tal-provi min-naha taghhom;

Rat it-Twegiba Mahlufa mressqa mill-kumpanniji mharrkin fil-31
ta> Awwissu, 2012, 11 biha lagghu ghat-talbiet attrici billi, b>’mod preliminari,
galu li I-azzjoni attri¢i ma tiswiex u m’ghandhiex effett ghall-finijiet tal-artikoli
156 u 789(¢) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta minhabba li, filwaqt li r-
Rikors Mabhluf jitkellem dwar “so¢jeta konvenuta”, 1-atturi fil-fatt fethu kawza
kontra zewg kumpanniji; u qgalu li |-kumpannija mharrka GAP Holdings
Limited ma kellha x’tagsam xejn mal-atturi u jmissha tinheles milli tibqa’ fil-
kawza bi spejjez ghall-atturi.  Fil-mertu, laqghu billi ¢ahdu 1i GAP
Developments Limited nagset mir-rabtiet taghha lejhom kif miftehma fil-
konvenju ta’ 1-10 ta’ Mejju, 2007 u kif imtawwal bil-kitba tat-28 ta’ Dicembru,
2011, u ghalhekk ma hemm l-ebda raguni tajba biex il-kuntratt ma jsirx. Huma
jghidu i l-atturi geghdin ifittxu x-xaghra fl-ghagina biex jinhallu mir-rabta tal-
konvenju. Minhabba f’hekk, il-kumpannija mharrka GAP Developments
Limited qieghda tressaq il-kontro-talba relattiva biex titlob lill-Qorti
tikkundanna lill-atturi jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali;

Rat il-Kontro-Talba mressqa mill-kumpannija mharrka GAP
Developments Limited flimkien mal-imsemmija Twegiba Mahlufa 1i biha u
ghar-ragunijiet hemm imfissrin, talbet 1li 1-Qorti (i) ssib li I-atturi
rikonvenzjonati mizzewgin Ellul Sullivan huma obbligati jersqu ghall-
pubblikazzjoni tal-kuntratt tal-bejgh-u-xiri tal-appartament numru 3-3-1 “West
Block” u tal-garage space 3-105 li jaghmlu parti mill-kumpless bl-isem ta’
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“Fort Cambridge”, f"Tigne’, tas-Sliema, u dan kif ahjar imfisser fl-att ta’
konvenju tal-10 ta’ Mejju, 2007; (i) tordna lill-istess atturi rikonvenzjonati biex
jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh-u-xiri tal-appartament u tal-
Ispazju tal-parkegg skond il-ftehim milhuq fuq I-att ta’ konvenju msemmi u li
jhallsuha 1-bilan¢ tal-prezz miftichem li ghadhom ma hallsux; (iii) tahtar nutar
pubbliku biex jippubblika I-att nutarili mehtieg; (iv) tiffissa [-jum, il-hin u I-post
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt; u (v) tahtar kuraturi deputati biex fuq l-att
jidhru ghal dawk li jongsu li jersqu. Talbet ukoll I-ispejjez;

Rat in-Nota tal-E¢cezzjonijiet ghall-Kontro-Talba mressga mill-
atturi rikonvenuti fis-6 ta’ Dicembru, 2012, 1li biha laqghu ghall-azzjoni
rikonvenzjonali tal-kumpannija mharrka billi, b’mod preliminari, qalu li 1-istess
azzjoni rikonvenzjonali ma tiswiex ghall-finijiet tal-artikolu 1357(2) tal-Kodi¢i
Civili ghaliex tressqet wara li kien ghalaq iz-Zmien tat-tletin (30) jum minn
meta I-konvenju, kif estiz, kien ghalaq. Fil-mertu, lagghu billi qalu li kellhom
ragunijiet tajbin biex ma jersqux ghall-kuntratt finali ladarba I-gid li kienu sejrin
jixtru baga’ ma tlestiex minn kollox saz-zmien miftichem bejn il-partijiet;

Rat id-degriet taghha tal-15 ta’ Jannar, 2013", li bih ordnat i, qabel
kull hag’ohra, kellha tkun trattata l-ewwel eccezzjoni preliminari tal-atturi
ghall-Kontro-Talba tal-kumpannija mharrka u tinghata sentenza dwarha;

Rat is-sentenza preliminari taghha tas-26 ta’ Novembru, 20132, li
biha u ghar-ragunijiet laqghet l-ewwel ec¢ezzjoni preliminari tal-atturi
rikonvenuti u sabet li I-kontro-talba tal-kumpannija mharrka GAP
Developments Limited kienet tressget wara I-gheluq taz-zmien 1i fih messha
tressqet u b’hekk cahdet it-talbiet rikonvenzjonali taghha, bl-ispejjez kontra I-
istess kumpannija rikonvenjenti, u ordnat li s-smigh tal-kawza jissokta bit-
trattazzjoni tal-mertu tal-azzjoni attri¢i u l-e¢cezzjonijiet tal-kumpanniji
mharrkin dwarha;

Rat id-dikjarazzjoni maghmula waqt is-smigh tad-9 ta’ Di¢embru,
2013° li biha I-gharef difensur tal-kumpanniji mharrkin stqarr 1i 1-imharrkin ma
Kinux ser iressqu Appell mill-imsemmija sentenza;

Rat il-provi mressga mill-partijiet;

Rat id-degriet taghha tat-18 ta’ Gunju, 2014%, li bih tat lill-atturi
Zmien biex iressqu s-sottomissjonijiet taghhom permezz ta’ Nota;

! Pag. 163 tal-process
2 Pagg. 187 sa 196 tal-process
% Pag. 199 tal-process
* Pag. 212 tal-process
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Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressqa mill-atturi fis-6 ta’
Awwissu, 2014°;

Rat li minkejja li |-kumpanniji mharrka nghatalhom zZmien
bizzejjed biex iressqu s-Sottomisjonijiet taghhom bil-miktub bi twegiba ghal dik
tal-atturi, huma naqsu li jaghmlu dan®;

Rat id-degrieti taghha li bihom halliet il-kawza ghas-sentenza,
Rat I-atti u d-dokumenti kollha fil-kawza;
Ikkunsidrat:

[1li din hija azzjoni ghal radd lura ta’ flus imhallsin akkont wara att
ta’ konvenju dwar xiri-u-bejgh ta’ gid immobbli, wara li ssir dikjarazzjoni li x-
xerrejja (l-atturi f°din il-kawza) kellhom raguni tajba bizzejjed biex jinhallu
mill-istess konvenju ladarba I-bejjiegha (il-kumpannija mharrka GAP
Developments Limited) nagset li twettaq ir-rabtiet taghha maghhom saz-zmien
miftichem. Ghal din 1-azzjoni, |-kumpanniji mharrkin lagghu billi, b’mod
preliminari, galu li l-azzjoni attrici ma tiswiex u m’ghandhiex effett ghall-
finijiet tal-artikoli 156 u 789(¢) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta minhabba
li, filwaqt li r-Rikors Mahluf jitkellem dwar “soc¢jeta konvenuta”, 1-atturi fil-fatt
fethu kawza kontra zewg kumpanniji; u qalu li 1-kumpannija mharrka GAP
Holdings Limited ma kellha x’tagsam xejn mal-atturi u jmissha tinheles milli
tibga’ fil-kawza bi spejjez ghall-atturi. Fil-mertu, ¢ahdu li kien hemm xi raguni
tajba biex I-atturi ma jersqux ghall-kuntratt;

Bis-sentenza preliminari taghha tas-26 ta’ Novembru, 2013, il-
Qorti sabet li l-azzjoni rikonvenzjonali mressqa minn wahda mill-kumpanniji
mharrkin (minn issa 'l hemm imsejha “GAP”) kontra I-atturi ma kinitx tiswa u
¢ahditha. Minn dik is-sentenza ma sarx appell u I-Qorti mhijiex sejra tgisha
aktar;

I1i mill-fatti li jirrigwardaw il-kaz johrog li fl-10 ta’ Mejju, 2007,
l-atturi mizzewgin Ellul Sullivan resqu fuq att ta’ konvenju ma’ GAP li bih
intrabtu li jixtru minghandha appartament u spazju ta’ parkegg li jaghmlu parti
minn blokka ta’ bini bl-isem ta’ “Fort Cambridge West Three”, fil-kumpless ta’
bini maghruf bhala “Fort Cambridge” 1i jinsab f"Tigne’, tas-Sliema, u dan bil-

® Pagg. 215 sa 232 tal-process
® Ara |-verbali tas-smigh 14 ta’ Ottubru, 2014 u 11 ta’ Novembru, 2014 f’pagg. 234 — 5 tal-process
" Dok. “A” f’pagg. 7 sa 14 tal-process
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prezz ta’ mitejn u sebgha u tletin elf u hames mitt lira Maltija (Lm 237,500)° u
taht il-patti u I-kundizzjonijiet l-ohrajn hemm dettaljatament imsemmijin. Dak
inhar tal-konvenju, l-atturi hallsu lil GAP ghaxra fil-mija (10%) tal-imsemmi
prezz u aktar tard hallsu wkoll akkont iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%) ohra kif
magbul fl-istess att tal-konvenju;

i fl-imsemmi konvenju, I-atturi stgarrew li kienu jafu li kemm |-
appartament imwieghed u kif ukoll I-ispazju tal-parkegg kienu ghadhom
qeghdin jitlestew®. Il-konvenju kien jaghlaq fil-31 ta’ Dicembru, 2011%°, sa
liema data I-binja kollha kellha tkun lesta b’kollox, ghalkemm GAP Zammet il-
jedd li, f’kull Zmien gabel dak inhar, izda mhux qabel 11-31 ta’ Mejju, 2009,
setghet titlob lill-atturi jersqu ghall-kuntratt jekk kemme-il darba I-binja tkun
certifikata bhala mitmuma minn kollox;

1li b’kitba maghmula fit-28 ta’ Dicembru, 2011, I-atturi u GAP
gablu li jtawlu I-effetti tal-konvenju sat-30 ta> Gunju, 2012, b’dan li kien
magbul ukoll li jekk kemm-il darba GAP tonqos li ttemm ghal kollox ix-
xoghlijiet ta’ bini kif miftiehem, l-atturi kellhom I-ghazla li johorgu mill-
konvenju w jitolbu r-radd lura ta’ kull hlas li jkunu ghamlu sa dak inhar akkont
tal-prezz (flimkien mal-imghax relattiv), wara li jaghtu avviz bil-miktub lil GAP
b’dan il-hsieb taghhom;

i fil-21 ta> Gunju, 2012", I-atturi baghtu ittra ufficjali lil GAP
biex jinterpellawha ttemm ix-xoghlijiet kollha li kien ghad fadlilha taghmel sat-
30 ta’ Gunju, 2012, jew, fin-nuqqas li taghmel dan, li troddilhom lura kulma
kienu hallsuha akkont tal-prezz sa dak inhar;

i fit-28 ta’ Gunju, 2012, GAP baghtet ittra lill-atturi®® biex
titlobhom jiffissaw appuntament maghha sa zmien hmistax-il (15) jum halli jsir
il-kuntratt nutarili. Mal-ittra, hemzet kopja ta’ ¢ertifikat tal-perit tal-progett
(“Substantial Completion Certificate”)** dwar l-appartament u l-ispazju tal-
parkegg imwieghed lill-atturi. Dak inhar ukoll, GAP baghtet ittra ufficjali lill-
atturi®, biex titlobhom jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh
skond kif miftiehem fil-konvenju u ghall-finijiet u effetti kollha tal-artikolu
1357 tal-Kodi¢i Civili. L-atturi lagghu n-notifika tal-imsemmi att gudizzjarju fl-
4 ta’ Lulju, 2012;

8 Li jgibu €553,226 fi flus tal-lum
® Klawsola 5.1 tal-process

1 Klawsola 16

1 Dok. “B” f’pag. 42 tal-process
2 Dok. “C” fpag. 44 tal-process
B Dok. “D1” f'pag. 45 tal-process
¥ Dok. “D2” f’pap. 46 tal-process
% Dok. “E” f"pap. 48 tal-process
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I1li sadattant I-atturi qabbdu perit biex jaghtihom c¢ertifikat dwar kif
Kien l-istat tal-bini (maghduda l-ambjenti komuni) tal-gid li kellhom jixtru
skond il-konvenju. Wara acéess li hu ghamel fis-27 ta’ Gunju, 2012, hu
hallielhom certifikat fit-3 ta’ Lulju, 2012";

Ili l-atturi fethu I-kawza fit-30 ta’ Lulju, 2012;

Ili ghar-rigward tal-konsiderazzjonijiet ta’ xejra legali marbutin
mal-kaz, il-kwestjoni bejn il-partijiet hija dwar jekk I-atturi ghandhomx il-jedd
11 johorgu mill-weghda li dahlu fiha mal-kumpanniji mharrka sabiex jixtru fond
minghandhom. Fil-fehma tal-atturi dan jistghu jaghmluh ghaliex il-kumpanniji
mharrkin nagsu li jonoraw 1-obbligu magbul bejniethom, jigifieri dak li ttemm
ghal kollox ix-xoghlijiet ta’ bini kif miftichem sa jum magbul bejniethom, liema
data giet sahansittra mtawla. Min-naha l-ohra, I-imharrkin imieru dan u jghidu
li l-atturi ged ifittxu x-xaghra fl-ghagina biex ma jersqux ghall-pubblikazzjoni
tal-kuntratt finali ta’ xiri-u-bejgh;

Illi fid-dawl ta’ din il-kontestazzjoni, jehtieg li, qabel kull haga
ohra, il-Qorti tistharreg 1-ewwel u t-tieni e¢¢ezzjonijiet preliminari mressga
mill-kumpanniji mharrkin, liema eccezzjonijiet jitkellmu dwar is-Siwi tal-
azzjoni attri¢i u dwar il-legittimazzjoni passiva tal-kumpannija mharrka GAP
Holdings Limited (minn issa ’l hemm imsejha “GHL”). Dwar l-ewwel wahda
minnhom, l-imharrkin jishqu li I-azzjoni attri¢i ma tiswiex u m’ghandhiex effett
ghall-finijiet tal-artikoli 156 u 789(¢) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta
minhabba li, filwaqt i r-Rikors Mahluf jitkellem dwar “so¢jeta konvenuta”, 1-
atturi fil-fatt fethu kawza kontra zewg kumpanniji. Bit-tieni eccezzjoni
preliminari, GHL qieghda tghid 1i ma kellha x’tagsam xejn mal-atturi u jmissha
tinheles milli tibga’ fil-kawza bi spejjez ghall-atturi;

Fir-rigward tat-tieni ec¢c¢ezzjoni preliminari, mill-provi mressqga
mill-partijiet, minn imkien ma jirrizulta li GHL kienet b’xi mod mdahhla fin-
negozju li sar bejn l-atturi u GAP. Fuq l-att tal-konvenju®’, il-bejjiegh huwa
GAP, it-tigdid sar bejn GAP u l-atturi'®, u l-ittra interpellatorja tat-28 ta’ Gunju,
2012" biex l-atturi jersqu fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh intbghatet minn GAP.
Hekk ukoll irid jinghad dwar l-ittra ufficjali Ii 1-atturi baghtu £Gunju tal-2012%.
Ghaldagstant, jidher bi¢-car li t-tieni e¢Cezzjoni hija minnha ghaliex ma ntwera
li hemm ebda relazzjoni guridika bejn GHL u l-atturi u din il-prova kienet taqa’

¥ Dok. “F” f’pag. 50 tal-process
Y Dok. “A7” f'pag. 7 tal-process
8 Dok. “B” f'pag. 42 tal-process
¥ Dok. “D1” f’pag. 45 tal-process
2 Dok “C”, f'pagg. 44 tal-process
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fuq I-istess atturi li jressquha. Dan igib 1i GHL tharrket ghal xejn. Ghaldagstant
It-tieni e¢¢éezzjoni preliminari tal-kumpanniji mharrka sejra tintlaga’;

Illi ghar-rigward ta’ I-ewwel ec¢ezzjoni preliminari, irid jinghad li
f’materja ta’ nullita tal-atti — kwestjoni meqjusa bhala wahda odjuza ghall-
finijiet ta’ amministrazzjoni ta’ gustizzja — Kull nullita ghandha titqies dejjem
bhala 1-e¢¢ezzjoni u mhux ir-regola. In-nullita tal-atti hija sanzjoni estrema li |-
ligi timponi biss meta n-nuqqas formali jew sostanzjali ma jkunx jista’ jigi
assolutament tollerat bla hsara ghal xi principju ta’ gustizzja procedurali®. Att
gudizzjarju ghandu jitqies null biss ghal ragunijiet gravi u serji fil-limiti tad-
dispozizzjonijiet espressi tal-ligi. Fuq kollox, il-ligi tal-pro¢edura hija mahsuba
biex il-kawzi jimxu b’heffa u effi¢jenza, ekonomija u harsien tal-jeddijiet tad-
difiza u tal-prin¢ipji tal-gustizzja naturali, u mhumiex mahsuba biex joholqu
htigijiet purament formali li jservu biss biex jaghtu lil xi wahda mill-partijiet
f’kawza mezz biex tehles mill-obbligi taghha jew biex tirbah il-hin. Kull
partikolarita li I-ligi trid li tkun “essenzjali” f’att gudizzjarju trid tkun tali li n-
nugqas taghha jxekkel serjament u irrimedjabilment xi wiehed jew aktar mill-
ghanijiet legittimi tal-ligi procedurali hawn imsemmija®;

i I-kwestjoni li [-Qorti sabet quddiemha tistrich fuq id-
dispozizzjonijiet tal-artikolu 156 u l-artikolu 789(1)(a)(¢) u (d) tal-Kodici tal-
Proc¢edura. Min naha l-wahda, 1-gharef difensur tal-imharrkin jghid li I-atti
huma nulli ghaliex neqsin mill-kjarezza mehtiega skond il-ligi. Min naha I-
ohra, l-gharef avukat tal-atturi jghid li l-kumpanniji mharrka ma gewx
ippregudikati b’tali mod 1i ma jafux kif se jiddefendu rwiehhom billi fir-Rikors
Mabhluf intuza s-singular (kumpannija) minflok il-plural (kumpanniji);

Illi mill-gari tar-Rikors Mahluf, johrog bic¢-car li l-kawza giet
abbozzata kontra GAP izda, dakinhar 1i nfethet il-kawza, flimkien ma’ GAP,
iddahlet fil-kawza GHL ukoll. Kemm hu hekk, isem din tal-ahhar gdied
b’notament miktub bl-idejn u blawtorizzazzjoni tal-Attwarju li laga’ 1-atti tal-
kawza fir-Registru. 11-Qorti ssib ukoll illi fir-Rikors Mahluf, il-premessi kollha
jorbtu mar-relazzjoni kontrattwali li l-atturi dahlu fiha ma’ GAP, u t-tieni talba
attri¢i hija ndirizzati lejn ‘is-soc¢jeta konvenuta’ li réeviet id-depozitu fuq 1-att
tal-konvenju u ammont ichor bhala hlas akkont fuq il-prezz globali;

lli ghalkemm il-Qorti tista’ tahseb x’kienet ir-raguni ghaliex
iddahhlet ukoll GHL fil-kawza, ma hemm 1-ebda wisgha ghall-ispekulkazzjoni
fi hwejjeg bhal dawn u, kif inghad aktar gabel meta kienet mistharrga t-tieni
eccezzjoni preliminari, ladarba GHL ma messhiex tkun fil-kawza, ma hu tal-

2 App. Civ. 4.11.1991 fil-kawza fl-ismijiet Vella vs Cefai (Kollez. Vol: LXXV.ii.467)
2 p_A. GCD 31.10.2008 fil-kawza fl-ismijiet Vella et vs Medserv Operations Limited
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ebda siwi li I-Qorti toqghod tfettaq dwar dan. Fil-fehma tal-Qorti, mill-qgari tar-
Rikors Mahluf, johrog bi¢-¢car min, miz-zewg kumpanniji mharrka, ghandu
jwiegeb ghat-talbiet attrici. I1-Qorti ma tara li ebda wiched mill-jeddijiet tad-
difiza ta GAP u wisq anqas mill-principji tal-gustizzja naturali ma gew
mittiefsa bil-mod kif gie intavolat ir-Rikors Mahluf. Jinghad ukoll 1i ladarba
giet milqugha t-tieni ec¢¢ezzjoni preliminari, dan igib fix-xejn din l-ewwel
eccezzjoni preliminari tal-imharrkin ghaliex ma ghadx hemm I|-ebda dubju min
mill-imharrkin issa ghandu jwiegeb ghat-talbiet attrici;

Illi ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti sejra tichad I-ewwel ec¢¢ezzjoni
preliminari tal-kumpanniji mharrka;

i fil-mertu, il-Qorti hija mitluba tistharreg jekk kienx hemm
raguni tajba sabiex l-atturi ma jersqux fuq l-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh. Ir-raguni
li jsemmu I-atturi bhala dik li zammithom milli jersqu ghall-pubblikazzjoni tal-
kuntratt kienet il-fatt li GAP nagset i twettaq ix-xoghlijiet miftehma fuq l-att
tal-konvenju u t-tigdid tieghu li sar wara. Huma jistriehu fuq il-kitba maghmula
fit-28 ta’ Dicembru, 2011%, fejn il-partijiet qablu, fost ohrajn, li kemm-il darba
GAP tongos li ttemm ghal kollox ix-xoghlijiet ta’ bini kif miftichem, I-atturi
kellhom I-ghazla 1i johorgu mill-konvenju w jitolbu r-radd lura ta’ kull hlas li
jkunu ghamlu sa dak inhar akkont tal-prezz (flimkien mal-imghax relattiv),
wara li jaghtu avviz bil-miktub lill GAP b’dan il-hsieb taghhom;

Illi GAP, min-naha I-ohra, tghid li din mhix raguni tajba biex I-
atturi ma jersqux fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghaliex ix-xoghlijiet miftehma
Saru;

Illi meta wiehed jitkellem dwar raguni tajba biex wiehed ma
jersaqx ghall-pubblikazzjoni ta’ kuntratt ta’ bejgh wara konvenju, irid jintwera
li dik ir-raguni ma tkunx wahda kapri¢éuza. Generalment, biex raguni twassal
lil parti biex tintitolaha ma tersagx ghal kuntratt, trid tkun wahda 1i jew 1ggib
hsara kbira lil dik il-parti**, jew tmur kontra dak li jkun miftiehem fil-weghda
preliminari®, jew fejn il-kuntratt ma jkunx sejjer jiswa. Min-naha l-ohra, x-
xerrej ghandu dejjem 1-ghazla 1i kundizzjoni bhal dik 1i tkun favurih jirrinunzja
ghaliha u jaghzel li xorta wahda jersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt
minghajr ma tkun ghadha twettqet dik il-kundizzjoni*®;

2 Dok. “B” f’pag. 42 tal-process

2 App. Inf. 23.11.2005 fil-kawza fl-ismijiet Brinx Ltd. vs Francis Said et; u Mag (Gh) AE 7.1.2008 fil-kawza fl-ismijiet George Farrugia
et vs Pacifika Masini et

% Ara, per ezempju, App. Civ. 6.10.2000 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs Axiaq et (Kollez. Vol: LXXXIV.ii.514)

% Mag. (Gh) AE 27.10.2009 fil-kawza fl-ismijiet Paul Pisani pro et noe vs Maurice Borg et (mhix appellata)
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Ili tajjeb li jinghad ukoll li raguni tajba trid tkun wahda li ma tkunx
tiddependi mill-parti nnifisha u, haga zgura, ma tridx tkun ir-rizultat tal-mala
fidi taghha®’. Hekk ukoll huwa mizmum li mhijiex raguni tajba biex wiched
jonqos li jersaq ghall-bejgh fid-dawl ta’ ¢irkostanza barranija li tkun sehhet
wara li jkun sar il-konvenju?®;

I1li biex jista’ jinghad li parti kellha raguni tajba biex ma tersaqx
ghall-kuntratt, ir-raguni tajba li zzommha milli taghmel dak il-pass trid tkun
ghadha tezisti saz-zmien meta l-kuntratt “ma jkun jista’ izjed isir”. Jekk ir-
raguni titnehha minhabba xi zvilupp li jsehh wara, ma jkunx jista’ jinghad li x-
xerrej ma kellux raguni tajba biex ma jersaqx ghall-kuntratt®;

i mill-atti tal-kawza hareg 1i fil-21 ta’ Gunju, 2012%, I-atturi
baghtu ittra uffi¢jali lil GAP biex jinterpellawha ttemm i1x-xoghlijiet kollha li
kien ghad fadlilha taghmel sat-30 ta> Gunju, 2012, jew fin-nuqqas li taghmel
dan, li troddilhom lura kulma kienu hallsuha akkont tal-prezz sa dak inhar. Id-
data ahharija msemmija kienet dik specifikatament maqgbula meta saret il-Kitba
tat-28 ta’ Dicembru, 2011%, Ii biha I-partijiet tawlu l-effetti tal-konvenju.
Jirrizulta wkoll 1i GAP, f’ittra tat-28 ta’ Gunju, 2012, fost ohrajn, hemzet kopja
ta’ certifikat tal-perit tal-progett dwar l-appartament u l-ispazju tal-parkegg
imwieghed lill-atturi, jigifieri kopja tas-Substantial Completion Certificate®.
Min-naha taghhom, l-atturi qabbdu perit biex jaghtihom certifikat dwar kif kien
I-istat tal-bini (maghduda I-ambjenti komuni) tal-gid li kellhom jixtru skond il-
konvenju. Wara acéesss li hu ghamel fis-27 ta’ Gunju, 2012, hu hallielhom
certifikat fit-3 ta’ Lulju, 2012%, Ii filwaqt li I-appartament kien lest mix-
xoghlijiet, I-ambjenti komuni kien ghad fadlilhom xoghlijiet x’isir fihom;

Ili, fid-dawl tal-konsiderazzjonijiet ta’ dritt li ssemmew aktar
gabel, il-Qorti ma tistax tilga’ I-argument mressaq minn GAP meta tghid li 1-
atturi qged ifittxu x-xaghra fl-ghagina biex ma jersqux fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh, dan ghal numru ta’ ragunijiet. L-ewwel, fug l-att tal-konvenju, GAP
obbligat ruhha li sad-data meta I-partijiet jersqu fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh,
il-proprjeta (li tinkludi kemm il-fond, il-garaxx u I-parti komuni**) kienu ser
jghaddu ghand l-atturi “in a complete state”®. Issir referenza wkoll ghal-lista
tax-xoghlijiet ta’ kostruzzjoni u finishes li kellhom jitlestew sal-istess data®. It-

2 Ara, per ezempju P.A. TM 25.3.2004 fil-kawza fl-ismijiet David Falzon vs Mario Formosa et

% App. Civ. 31.5.2004 fil-kawza fl-ismijiet Paul Scicluna vs Mons Nikol G. Cauchi noe et

% Ara App. Civ. 25.5.2001 fil-kawza fl-ismijiet Galea et vs Calleja pro et noe (Kollez. Vol: LXXXV.ii.324)
% Dok. “C” f’pag. 44 tal-process

* Dok “B” f’pag. 42 tal-process

¥ Dok. “D2” f'pag. 46 tal-process

® Dok. “F” f’pag. 50 tal-process

* Ara t-tifsira ta’ “The Property” fl-att tal-konvenju, f"pag. 11 tal-process

% Dok. “A7” f'pag. 12 tal-process

% Dok. “D” anness ma Dok. “A7” f'pagg. 38-41 tal-process
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tieni, filwaqt li l-atturi laqghu t-talba ta’ GAP biex jestendu 1-konvenju, fl-
estensjoni tat-28 ta’ Dicembru, 2011, GAP obbligat ruhha 1i kemm-il darba
tongos milli tlesti x-xoghlijiet miftehma kemm fil-fond, bil-parti komuni, kif
ukoll fil-garaxx, l-atturi setghu jaghzlu li ma jersqux fuq il-kuntratt ta’ xiri-u-
bejgh. It-tielet, ir-rapport taz-zewg periti tal-partijiet jagblu li filwaqt li x-
xoghlijiet fil-fond tlestew, dawk fil-partijiet komuni kienu ghadhom mhux lesti
minn kollox. Ir-raba’, GAP nagset li tressaq b’xhud kemm il-perit taghha u
wisq aktar lill-perit imgabbad mill-atturi biex tikkontesta dak li kellu x’jghid fir-
rapport li ta lill-klijenti tieghu;

Illi fid-dawl ta’ dan kollu, il-Qorti ssib li l-atturi jistghu jistrichu
fuqg ir-raguni tajba biex ma jersqux ghall-kuntratt ta’ xiri-u-bejgh ghaliex dak li
GAP intrabtet bih 1i tghaddi lill-atturi sal-jum tal-kuntratt ma sehhilhiex
taghmlu;

[1li minhabba f’hekk, il-Qorti gieghda ssib li I-ewwel talba attric¢i
hija tajba u sejra tilgaghha;

I1i 1-Qorti sejra issa tqis I-effett tal-fatt li I-atturi jistghu ma jersqux
fuq il-kuntratt. Skond il-kitba tat-28 ta’ Dicembru, 2011, kemm-il darba GAP
tonqos li ttemm ghal kollox ix-xoghlijiet ta’ bini kif miftichem u 1-atturi jaghzlu
li johorgu mill-konvenju, I-atturi setghu wkoll jitolbu r-radd lura ta’ kull hlas li
jkunu ghamlu sa dak inhar akkont tal-prezz (flimkien mal-imghax relattiv),
wara li l-atturi jaghtu avviz bil-miktub lill-GAP b’dan il-hsieb taghhom. L-
atturi dan kollu harsuh permezz ta’ ittra uffi¢jali tal-21 ta’ Gunju, 2012. 1l-Qorti
hija tal-fehma li t-terminu msemmi f’dik il-kitba kien fis-sura ta’ kundizzjoni
rizoluttiva® 1i grat hekk kif sat-30 ta’ Gunju, 2012, GAP kienet ghadha ma
temmitx ix-xoghlijiet kollha miftehma;

[1li kif inghad fis-sentenza preliminari taghha, fil-kaz tal-lum, ma
hemm l-ebda diffikulta li I-flejjes imhallsin mill-atturi lil GAP kienu hlas
akkont tal-prezz miftiechem. Huwa minnu li hemm klawsola fil-konvenju® li
tghid i f'kaz 1i l-atturi (xerrejja) jongsu li jersqu ghall-kuntratt bla ebda raguni
tajba, GAP tkun tista’ zzomm dak li hallsuha bhala kappara, izda 1-kliem
ewlieni ta’ dik il-klawsola kien li I-hlas maghmul mill-atturi kien hlas akkont
tal-prezz u mhux hlas ta’ kapparra;

I1li mill-atti jirrizulta (mhux kontestat) li dak inhar tal-konvenju, I-
atturi hallsu lil GAP ghaxra fil-mija (10%) tal-prezz maqgbul, u aktar tard hallsu
wkoll akkont iehor ta’ ghoxrin fil-mija (20%) ohra kif maqgbul fl-istess att tal-

%7 Art. 1068 tal-Kap 16
® Klawsola 4
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konvenju. B’kollox l-atturi gew li ghaddew lil GAP |-ammont ta’ mija u sitta u
sittin elf u tnax-il euro u hamsin ¢entezmi (€ 166,012.50), li minnhom is-somma
ta’ hamsa u hamsin elf tliet mija u sebgha u tletin euro u hamsin ¢entezmi (€
55,337.50) tirrapprezenta d-depozitu ta’ ghaxra fil-mija (10%) tal-prezz shih
miftichem imhallsa fuq il-konvenju, u s-somma ta’ mija u ghaxart elef sitt mija
u hamsa u sebghin euro (€ 110,675) tirrapprezenta hlas akkont iehor ta’ ghoxrin
fil-mija (20%) tal-imsemmi prezz maghmul sakemm il-konvenju kien ghadu fis-
sehh. Dan kollu ghandu jintradd lura lill-atturi;

I 1-atturi talbu wkoll I-ispejjez u l-imghaxijiet bil-hamsa fil-mija
(5%) sa minn dak inhar li sar il-hlas imsemmi. It-talba tal-imghaxijiet hija
riflessa fil-ftehim tat-28 ta’ Dicembru, 2011. I1-Qorti tghid li ladarba I-imghax
kien miftichem, ghandu wkoll jinghata lill-atturi flimkien mas-somma li trid
tintradd lura;

[li it-tieni talba hija tajba u sejra tintlaga” wkoll, u I-e¢¢ezzjonijiet
imressqa minn GAP mhux sejrin jintlaqghu;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti qieghda taqta’ u tiddeciedi 1-
kawza billi:

Tilga’ t-tieni eccezzjoni preliminari tal-kumpanniji mharrka u
tehles mill-osservanza tal-gudizzju lill-kumpannija GAP Holdings Ltd;

Tichad il-kumplament tal-ec¢ezzjonijiet tal-imharrkin bhala
mhux misthoqqa fil-fatt u fid-dritt;

Tilga’ 1-ewwel talba attri¢i u ssib li l-atturi nagsu milli jersqu
ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali ta’ xiri-u-bejgh ghal raguni tajba skond
il-ligi;

Tilga’ t-tieni talba attri¢i u tordna lill-kumpannija mharrka GAP
Developments p.l.c. trodd lura l-ammont ta’ mija u sitta u sittin elf u tnax-il
euro u hamsin centezmi (€ 166,012.50), rapprezentanti s-somma ta’ hamsa u
hamsin elf tliet mija u sebgha u tletin euro u hamsin ¢entezmi (€ 55,337.50)
bhala depozitu ta’ ghaxra fil-mija (10%) tal-prezz shih miftichem imhallsa fuq
il-konvenju, u s-somma ta’ mija u ghaxart elef sitt mija u hamsa u sebghin euro
(€ 110,675) bhala hlas akkont ichor ta’ ghoxrin fil-mija (20%) tal-imsemmi
prezz, flimkien mal-imghax bil-hamsa fil-mija (5%) fuq I-imsemmija somma
b’sehh mid-data tal-hlas sal-jum tal-hlas lura effettiv; u
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Tordna li I-kumpannija mharrka GAP Developments p.l.c. thallas
l-ispejjez tal-kawza, maghduda dawk tas-sentenza preliminari tas-26 ta’
Novembru, 2013, hlief ghall-ispejjez ta> GAP Holdings Ltd li ghandhom
jithallsu mill-atturi.
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