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QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar il-Hamis, 5 ta’ Dicembru, 2024.

Numru 9

Rikors numru 1041/22/1/TA

Building Energy Technologies Ltd (C. 71797)
V.
Ali Alaawer, Hamza Alaawer, Rosanne Vella, Simon Grixti; Magri

Bathrooms Limited (C 44316); u St. John Developments Ltd (C
65478)

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell tal-kumpanija attri¢i Building Energy
Technologies Ltd minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili

nhar it-28 ta’ Settembru, 2024, li biha ¢ahdet it-talbiet taghha sabiex tigi
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dikjarata nulla kitba privata li ma saritx b’att pubbliku ghaliex sabet li din
l-azzjoni taghha tmur kontra pro¢eduri gudizzjarji ohra mnedija minnha
stess sabiex l-istess kitba privata tigi mhassra minhabba vizzju fil-

kunsens taghha.

Dahla

2. B’rikors mahluf imressaq fl-1 ta’ Novembru, 2022, il-kumpanija
attrici fissret i fit-13 ta’ Lulju, 2017 kien gie ffirmat konvenju fejn il-
kumpanija konvenuta St. John Developments Limited intrabtet li tbighilha

gid immobbli. Tghid li mal-konvenju hija hallset il-prezz kollu.

3. Issemmi li d-diretturi tal-kumpanija St. John Developments Limited,
jigifieri Carmelo Vella u Ali Alaawer, allegaw li dan il-konvenju kien null
ghaliex dan gie ffirmat minn Simon Grixti, li ma kienx awtorizzat jiffirma I-
konvenju fisem St. John Developments Limited. Ghalhekk huma fethu |-
kawza Alaawer Hamza nomine et v. St. John Developments Ltd (Rik.

12/2018AF) sabiex jigi dikjarat li dan il-konvenju ma jiswiex.

4. Sadattant il-kumpanija attrici tghid i hija saret taf li I-kumpanija St.
John Developments Ltd dahlet fkonvenju iehor mal-kumpanija Magri
Bathrooms Limited dwar dan l-istess gid immobbli. Minhabba f'hekk il-

kumpanija attrici tispjega li hija bdiet il-pro¢eduri Building Energy

Pagna 2 minn 28



App. Civ.1041/22/1

Technologies Limited v. St. John Developments Ltd (Rik.

776/2019AF) sabiex il-konvenju taghha tat-13 ta’ Lulju, 2017 jigi onorat.

5. ll-kumpanija attri¢i tkompli billi tispjega li fis-16 ta’ Ottubru, 2020
giet iffirmata kitba privata ta’ transazzjoni li tghid li I-partijiet kellhom i¢edu
I-kawzi bin-numri 12/2018AF u 776/2019AF, b’dan li I-kumpanija attrici

kellha tir¢ievi s-somma ta’ €615,000 flimkien ma’ appartament.

6. Skont il-kumpanija attric¢i din il-kitba privata ma kinitx tirrifletti dak li
kien gie magbul bejn il-partijiet u b’hekk fethet il-kawza Building Energy
Technologies Limited v. Magri Bathrooms Limited et (Rik.
435/2021AD) sabiex jigi dikjarat li din il-kitba privata ma tiswiex minhabba
li I-kunsens taghha gie mehud b’ghemil garrieqi u gie moghti minnha bi

zball.

7. Fl-istess waqt Magri Bathrooms Limited fethet hija wkoll il-kawza
Magri Bathrooms Limited v. Building Energy Technologies Limited
(Rik. 524/2021) sabiex hija tigi mhallsa ghad-danni minhabba li sostniet
li -kumpanija attrici Building Energy Technologies Limited ma qaghditx
mal-ftehim tal-kitba privata. ll-kumpanija attrici Building Energy
Technologies Limited tfisser li hija lagghet ghal din il-kawza 524/2021 billi
galet li I-kitba privata ma tiswiex kemm ghaliex din hija mniggsa b’vizzju

tal-kunsens, kif ukoll ghaliex din ma saritx b’att pubbliku.
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8. Ghad li hemm ghaddejja dawn iz-zewg pro¢eduri dudizzjarii, il-
kumpanija attrici ddecidiet li tiftah ukoll din il-kawza tal-lum sabiex jigi
dikjarat li I-kitba privata tas-16 ta’ Ottubru, 2020 hija nulla minhabba li din
ma saritx fatt pubbliku kif irid I-Artikolu 1719 tal-Kodi¢i Civili. FI-
ispecifiku fir-rikors mahluf taghha hija talbet lill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
sabiex:

«1. Tiddeciedi u tiddikjara illi I-iskrittura privata tas-16 ta’ Ottubru 2020 hi
nulla u minghayjr effett billi ma saritx permezz ta’ att pubbliku;

2. Konsegwentement tiddikara illi t-transazzjoni prospettata bl-istess
Skrittura hija nulla u minghajr effett;

Bl-ispejjez kontra I-intimati, i minn issa huma ingunti in subizzjoni.»

9. ll-konvenut Simon Grixti ressaq twegiba mahlufa fl-1 ta’ Dicembru,
2022 u gal hekk:

«1. Fl-ewwel lok, I-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru 2022 tiswa, ghaliex ma
kienx hemm bzonn li ssir b’att pubbliku, kif inghad;

2. Fit-tieni lok, minghajr pregudizzju ghas-suespost, kemme-il darba I-Qorti
tgqis li xi partijiet mill-iskrittura ma jiswewx, ghandha biss tillimita
kwalunkwe dikjarazzjoni taghha ghal dawk il-partijiet;

3. Fit-tielet lok, it-talba tar-rikorrenti hija fi kwalunkwe kaz, infondata fil-fatt
u fid-dritt.

4. Salv eccezzjonijiet ohra.

Bl-ispejjez kontra r-rikorrenti, u b’rizerva li l-esponenti jressqu kull
eccezzjoni ulterjuri illi jistghu jkunu awtorizzati skont il-ligi, u minghajr
pregudizzju ghal kull jedd tal-esponenti fil-konfront tal-partiiet jew min
minnhom.»

10. ll-kumpanija konvenuta Magri Bathrooms Limited ressqet twegiba

mahlufa fis-6 ta’ Di¢embru, 2022 u fiha ressqet dawn |-e¢cezzjonijiet li
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gejjin:

«1. llli preliminarjament u minghajr pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet
sussegwenti jigi eccepit I-inammisibbilta ta’ din il-kawza u dan stante I-fatt
li hemm proceduri ohra bejn |-esponenti u dik attrici fl-ismijiet Magri
Bathrooms Ltd v. Building Energy Technologies Ltd [ref. nru.
524/2021/CFS] illi fihom il-kumpanija Building Energy Technologies Ltd
qieghda tqajjem Il-istess punt u ¢joe l-allegata nullitd assoluta tal-iskrittura
tas-16 ta’ Ottubru, 2021 per via di eccezzione.

2. llli rigward il-mertu jigi ec¢cepit illi I-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 hi
wahda valida u ma hi affetta minn l-ebda nullita radikali jew assoluta kif
allegat mill-attrici;

3. llli minghajr ebda pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet ta’ hawn fuq, I-
iskrittura tas-16 ta’ Ottubru 2021 tiswa ghaliex ma kienx hemm bzonn li
ssir b’att pubbliku;

4. llli minghajr ebda pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet ta’ hawn fuq, it-talbiet
attrici kollha ghandhom jigu mi¢huda billi huma Ikoll infondati kemm fil-fatt
u kemm fid-dritt.

5. Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri skont il-Ligi.

Bl-ispejjez kontra I-attri¢i.»

11. ll-kumpanija konvenuta St. John Developments Limited ressget it-
twegiba mahlufa taghha fit-12 ta’ Dicembru, 2022, b’dawn I-
eccezzjonijiet:

«1. llli preliminarjament jigi rilevat illi hemm pro¢eduri ohra bejn il-
kumpanija konvenuta Magri Bathrooms Limited u dik hawn attrici, liema
proceduri huma fl-ismijiet “Magri Bathrooms Ltd v. Building Energy
Technologies Ltd” [ref. nru. 524/2021/CFS]. Fihom il-kumpanija
hawnhekk attri¢i ressqet I-istess identika tematika dwar I-allegata nullita
assoluta tal-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 (vide Dok: A u Dok: B
anness) per via di eccezzione. Ghalhekk, it-tematika ¢entrali soggetta
ghal dawk il-proc¢eduri |-ohra u dik tal-prezenti procedimenti — nonostante
li I-partijiet litigandi huma diversi fihom — huma fundamentalment identici.
Ghalhekk, hemm lok li jkun hemm konnessjoni bejn iz-zewg proc¢edimenti
jew, alternattivament, li jkun hemm is-soprasessjoni tal-prezenti pro¢eduri
sabiex jistennew l|-ezZitu finali tal-vertenza precedentement imressqa (i.e.
dawk bir-ref. nru. 524/2021/CFS).

2. llli preliminarjament jigi rilevat illi hemm ukoll proceduri gudizzjarji
pendenti ohra bejn il-partijiet kontendenti f'dan il-procediment fl-ismijiet
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‘Building Energy Technologies Ltd v. Magri Bathrooms Ltd et” [ref.
nru. 435/2021/AD] illi fihom |-attri¢i tal-lum qed titlob |-annullabilita ta’ I-
iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 minhabba allegat kunsens vizzjat u/jew
gerq (vide Dok: C anness). Dan ifisser illi lum-il gurnata hemm zewg
procedimenti gudizzjarji fejn fwiehed il-validita intrinsika u formali ta’ tali
Skrittura qed tigi implicitament rikonoxxuta mill-attri¢i, izda |-kunsens
moghti qed jigi impunjat [kawza ref. nru. 435/2021/AD], filwaqt | fil-kawza
odjerna I|-validita instrinsika u formali tal-istess skrittura qed tigi attakkata
b’mod assolut. Ghalhekk, filwaqt li fi procediment wiehed parti ged
tiddomanda l-annullabilita tal-kontrattazzjoni [fil-kawza ref. nru.
435/2021/AD] fiehor, dak odjern, I-istess parti ged titlob in-nullita assoluta
tal-istess negozju quridiku. Apparti I-apparenti kunflittwalita bejn istanza u
ohra, dan jikkozza mal-principju ta’ “electa una via non datus recursus ad
alteram’.

3. llli I-esponenti tirrileva illi bejn il-partijiet, jew uhud minnhom, hemm
proceduri qudizzjarji ulterjuri li bhalissa jinsabu sospizi jistennew I-ezZitu
tal-imsemmija kawza fl-ismijiet “Building Energy Technologies Ltd v.
Magri Bathrooms Ltd et” [ref.nru. 435/2021/AD]. Tali proceduri ohra
huma fl-ismijiet “Hamza Alaawer et v. St. John Developments Ltd et”
[ref. nru 12/2018/AF] u fl-ismijiet “Bulding Energy Technologies Ltd v.
St. John Developments Ltd” [ref. nru. 776/2019/AF]. Tal-ewwel titratta
talba biex konvenju tat-13 ta’ Lulju, 2017 jigi dikjarat null minhabba nuqqas
ta’ kapacita/awtorita ta’ wiehed mill-kontraenti biex jiffirma u jorbot lill-
kumpannija venditrici (vide Dok: D anness), filwaqt li fl-ohra I-kumpratur
ged jitlob, inter alia, li I-istess konvenju tat-13 ta’ Lulju, 2017 jinghata effett
u ezekuzzjoni (vide Dok: E anness). Fid-dawl ta’ tali konvenju tat-13 ta’
Lulju, 2017 u in vista taz-zewg proceduri (pendenti u sospizi) imfissra fdan
il-paragrafu, il-partijiet odjerni kienu ghaddew ghar-redazzjoni u l-iffirmar
tal-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021, li hi I-mertu tal-prezenti istanza.

4. 1lli fid-dawl tal-fatti deskritti fil-paragrafu precedenti, jigi eccepit fil-mertu,
u dejjem bla ebda hsara ghall-e¢cezzjonijiet preliminari:

(@) illi l-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 hi wahda valida u ma hi
affetta minn |-ebda nullita radikali jew assoluta kif allegat u pretiz mill-
attrici;

(b) illi l-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 hi wahda li tikkontempla
transazzjoni ta’ jeddijiet personali derivanti minn konvenju datat 13
ta’ Lulju, 2017 u tikkoncerna r-rinunzja ta’ proc¢eduri gudizzjarji in
corso u ma tikkoncernax oggetti immobbli jew jeddijiet reali, u
ghalhekk, ma tirrikjedix ad validitatem I-att pubbliku ghal effikacja
guridika;

(¢) illi I-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 ghandha tigi inkwadrata, in
toto jew in parte, bhala promessa ta’ transazzjoni u li, ghalhekk, ma
tirrikjedix ad validitatem |-att pubbliku ghall-effikacja guridika taghha;
(d) illi hemm gurisprudenza Ii tinkwadra dawn [-aspetti appena
imfissra fis-sub-paragrafi precedenti hekk kif ser jintwera fl-istadju
propizju tal-prezenti proceduri.
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5. llli minghajr ebda pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet qabel din, I-iskrittura
tas-16 ta’ Ottubru, 2021 tikkontempla diversi aspetti fattwali pendenti bejn
il-kontendenti, jew uhud minnhom, u tkopri/tirrigwarda interrelazzjonijiet
huwa palezi minn qari ta’ tali skrittura. Se mai, u dato ma non concesso,
il-prezenti procediment ghandu jolqot solament |-effetti tal-klawsola numru
7 tal-iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 stante illi hija dik li, se mai, issemmi
oggetti immobbli.

6. llli b’konsegwenza tal-ec¢ezzjoni ta’ gabel din, ir-rimanenti klawsoli tal-
iskrittura tas-16 ta’ Ottubru, 2021 ghandhom jibqghu validi u jibqghu jorbtu
peress li huma distinti, indipendenti u distakkati mill-klawsola numru 7, u
dan hekk kif sahansitra rikonoxxut fil-klawsola numru 8 tal-imsemmija
skrittura.

7. llli, dejjem minghajr pregudizzju ghal dak kollu sovra eccepit, jikkompeti
lill-attri¢i li tipprova I-kaz u I-pretiza taghha, u dan ai termini tal-Artikolu 562
tal-Kodici ta’ Procedura Civili, kif abbinat mal-Artikolu 558 u 559 tal-istess
Kodici.

8. llli minghajr ebda pregudizzju ghall-e¢cezzjonijiet ta’ hawn fuq it-talbiet
attri¢i kollha ghandhom jigu michuda billi huma Ikoll infondati kemm fil-fatt
u kemm fid-dritt.

9. Salv eccezzjonijiet ulterjuri skont il-Ligi.

Bl-ispejjez kontra I-attrici.»

12. Fl-ahhar nett il-konvenuti |-ohra Ali Alaawer, Hamza Alaawer u
Rosanne Vella ressqu twegiba mahlufa fid-19 ta’ Dicembru, 2022 fejn
galu dan li gej:

«1. llli fl-ewwel lok u preliminarjament, fuqg I-istregwa tal-principju electa
una via non datur recursus ad alteram l-azzjoni odjerna hija inkompatibbli
u allura insostenibbli mal-azzjoni diga istitwita mill-attri¢i bin-numru
425/2021 AD fl-ismijiet “Building Energy Technologies Limited vs. Magri
Bathrooms Limited et”, inkwantu f’din I-azzjoni, |-attri¢i qed tippremetti li I-
ftehim ta’ transazzjoni tas-16 ta’ Ottubru, 2020 huwa invalidu minhabba
vizzju fil-kunsens, u kwindi huwa biss annullabbli, filwaqt li bl-azzjoni
odjerna l-attrici qed tippretendi Ii l-istess ftehim huwa radikalment null
minhabba difett fil-forma.

2. llli minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, il-ftehim ta’ transazzjoni

tas-16 ta’ Ottubru, 2020 huwa validu, vinkolanti u effettiv billi sar fil-forma
li trid il-ligi u billi ma fih ebda difett formali kif ged tippretendi I-attrici.
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3. llli minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, jirrizulta illi I-attrici
rratifikat il-kuntratt impunjat, u b’hekk it-talbiet huma wkoll infondati.

4. llli minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, datum sed non
concessum illi I-ftehim ta’ transazzjoni kellu jsir b’att pubbliku minhabba li
fih weghda ta’ bejgh ta’ haga immobbli, mela allura tkun biss dik il-parti li
fiha I-weghda ta’ bejgh li tkun milquta minn nullita, u mhux il-ftehim kollu.

5. llli minghajr ebda pregudizzju ghas-sueccepit, kwalsiasi parti mill-ftehim
ta’ transazzjoni li jitqies null ghaliex ma sarx b’att pubbliku ghandu jibqa’
jitgies bhala validu u vinkolanti bhala xorta ta’ ftehim iehor ladarba
korrispondenti mal-volonta tal-kontraenti.

Salv e¢cezzjonijiet ulterjuri skont il-ligi.
Bl-ispegjjez kontra I-attrici, u bl-ingunzjoni ghas-subizzjoni tar-

rapprezentanti tal-attrici fi pro¢eduri gudizzjatji. »

13. B’sentenza moghtija fit-28 ta’ Settembru, 2023, I-Ewwel Qorti
lagghet l-ewwel zZewg ecécezzjonijiet tal-konvenuta St. John
Developments Limited u b’hekk ghaddiet biex c¢ahdet it-talbiet tal-

kumpanija attrici, bl-ispejjez kontra taghha.

14. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti ghal din id-decizjoni kienu
dawn:

«lIs-Socjeta Attrici tinsisti li I-iskrittura mertu ta’ din il-Kawza hija nulla
peress li kien mehtieg att pubbliku u mhux skrittura privata. Dan huwa
mehtieg minn artikolu 1719 tal-Kodic¢i Civili li jiddisponi hekk:

«(1) Jekk il-kawza li ghaliha I-partijiet iridu jaghtu tmiem, jew li jkunu jridu
Jevitaw, ikollha b’oggett hwejjeg immobbli, it-transazzjoni ma tiswiex jekk
ma ssirx b’att pubbliku.

(2) Dan ighodd ukoll meta, sabiex issir it-transazzjoni, tinghata jew
titwieghed haga immobbli. »

Ghalhekk, huwa ¢ar li dan I-artikolu jrid li kull meta jkun hemm immobbli li
hija materja ta’ lite mertu ta’ Kawza jew lite Ii tista’ twassal ghal Kawza,
fkaz ta’ transazzjoni I-forma mehtiega ad validitatem hija dik ta’ att
pubbliku. Fi ftit kliem, dak |i qed tghid is-Soc¢jeta fdin il-Kawza hu Ii I-
iskrittura hija nulla u mhux annullabbli. Jekk jirrizulta li dan huwa minnu I-
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Qorti ma jkollha ebda triq ohra hlief li tiddikjara I-ftehim bhala wiehed null
(Ara Sentenza tal-Qorti tal-Appell tat-28 ta' Lulju, 2006 fl-ismijiet L-
Onorevoli Perit Dominic sive Duminku Mintoff et -vs- L-Onorevoli
Prim Ministru et).

Konsiderazzjonijiet

[I-Qorti ezaminat bir-reqqa l-atti tal-Kawza. ll-kwistjoni kollha tirrigwarda
jekk |-iskrittura hiex nulla minhabba n-nuqqas ta’ formalita rikjesta ad
validitatem kif jitlob I-artikolu fuq imsemmi. I1Zda qabel kull konsiderazzjoni
ohra jkun jaqbel li jigi ezaminat jekk tassew kienx hemm ratifika tal-
obbligazzjoni da parti tas-Socjeta Attrici fid-dawl tat-tielet eccezzjoni tal-
konvenuti Alaawer u Vella (a fol 116).

Jibda biex jinghad li artikolu 233 (recte 1233) tal-Kodiéi Civili jistabilixxi
li, “Bla hsara tal-kazijiet li fihom il-ligi, espressament, taghmel mehtieg I-
att pubbliku, ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata, taht piena
ta’ nullita.»

Issa bhala necessita pubblika kull fejn ikun hemm htiega ta’ trasferiment
jew holgien jew tnehhija ta’ drittijiet fuq immobbli, il-Kodiéi Civili taghna
Jjaghmilha cara li I-htiega ta’ Att pubbliku taht piena ta’ nullita (ara artikoli
1363 (1), 330, 390 u 458 tal-Kodiéi Civili fost ohrajn). Dan I-element
huwa mehtieg bhala ordni pubbliku ghall-ahjar taghrif ta’ terzi u tal-
pubbliku biex b’hekk jitnissel ukoll titolu erga omnes.

Kif rajna aktar il fuq, artikolu 1719 huwa ukoll wiehed minn dawn [-artikoli,
meta jkun hemm involuta proprjeta immobbli. Di fatti huwa unikament fuq
dan l-artikolu li s-Socjeta Attrici qed tistrieh ghas-success tal-azzjoni
esperita minnha, ghaliex gieghda tghid li fic-Cirkostanzi kien hemm htiega
taht piena ta’ nullita’ li I-iskrittura mertu ta’ dawn il-pro¢eduri kellha ssir
b’kuntratt pubbliku u ergo hija ghalhekk nulla u minghajr ebda effett fil-ligi.

Il-mistoqgsija li titganqal f'dan Il-istadju hija din: dato li tassew kien hemm
bzonn kuntratt pubbliku, dan ifisser i ma hemm ebda cirkostanza fil-ligi li
xorta wahda ssalva din [-iskrittura? It-twegiba tal-konvenuti Alaawer u
Vella hija fl-affermattiv ghaliex qeghdin isostnu li kien hemm ratifika tal-
obbligazzjoni da parti tas-Socjeta Attri¢i u ghalhekk anke kieku stess kien
hemm bzonn il-htiega ta’ Att pubbliku din xorta tibqa’ valida u vinkolanti.
In sostenn ta’ dan fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom huma jistriehu fost
ohrajn fuq dak i jiddisponi l-artikolu 1227 tal-Kodiéi Civili li jghid hekk:

«lt-twettiq jew ir-ratifika ta’ obbligazzjoni li kontra taghha I-ligi taghti I-jedd
ghall-azzjoni jew ghall-e¢¢ezzjoni ta’ rexxissjoni minhabba nullita jew ghal
raguni ohra, ikollhom I-effett taghhom bejn il-partijiet li jikkuntrattaw bla
hsara tal-jeddijiet tat-terzi» (Enfasi tal-Qorti).

Igifieri dan I-artikolu jippermetti ratifika anke fejn il-ligi tikkomina n-nullita.

Ghalhekk, li kieku I-ligi ma qalitx aktar, dan I-artikolu seta’ kien is-
salvazzjoni tal-konvenuti kollha. Izda I-ligi ma waqfitx hawn inkwantu
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tirreferi ukoll ghal dawk [-obbligazzjonijiet li jigu mahluqa b’att pubbliku
biss. Ghalhekk artikolu 1230 tal-Kodic¢i Civili jkompli jispjega li

«Bla hsara ta’ kull dispozizzjoni specjali ohra tal-ligi, it-twettieq jew ir-ratifika
ta’ att li I-ligi espressament tannulla minhabba nuqqas tal-formalitajiet
mehtiega, ma jsewwux dan I-aft meta ma jsirux b’att li jkollu I-formalitajiet
kollha mehtiega sabiex kien ikun jiswa I-att li jigi mwettaq jew ratifikat.»

Jikkonsegwi ghalhekk, li fid-dawl ta’ dak jiddisponi I-artikolu 1719 tal-
Kodiéi Civili, li r-ratifika trid issir bl-istess formalita li jitlob dan I-artikolu.
Dan ifisser li kwalunkwe att, li espressament jew impli¢itament, seta’
Jammonta ghal ratifika kieku ma kienx ghal fatt li dan I-artikolu jesigi il-
formalita ta’ kuntratt pubbliku taht piena, ma hux validu ghaliex proprju ma
sarx b’att pubbliku.

Fuq stregwa tal-massima quod nullum est nullum producit effectum din il-
Qorti tirrileva li I-ebda ratifika ma tista’ ssir ta’ att li huwa radikalment null,
la bl-ezekuzzjoni tal-obbligazzjoni u jekk nigu fdan langas bil-kunsens
espress tal-partijiet, jekk ma jigux sodisfatti r-rekwiziti kollha, inkluzi dawk
tal-formalita tal-att, rikjesti mil-ligi ad validitatem kif jiddisponi l-artikolu
inkwistjoni. Fil-fatt intqal li

«Che la detta nullita e assoluta per difetto di requisiti sostanziali del
contratto e quindi secondo la legge non pud mai avere luogo la ratifica
senza il concorso dei requisiti per la validita dell’atto, che la legge dichiara
nullo espressamente quano non concorrono quei requisiti» (Ara Sentenza
fl-ismijiet Spiteri -vs- Buhagiar [1961] Vol.XLV.1).

Ghalhekk din lI-e¢¢ezzjoni ma tiswiex.
ll-prin¢ipju electa una via

Eccezzjoni ohra li ghandha tkun deciza qabel il-mertu hija dik moghtija
mis-Socjeta konvenuta St. John fl-ewwel u fit-tieni e¢cezzjoni taghha. Fis-
sempli¢ita taghha dak li qed teccepixxi b’dawn iz-zewg eccezzjonijiet
jasserixxu I-principju ta’ electa una via non datus recursus ad alteram. Din
l-e¢¢ezzjoni qed tinghata fid-dawl, Ii qabel ma ghamlet din il-Kawza s-
Socjeta Attrici istitwiet Kawza ohra biex thassar I-iskrittura mertu ta’ din il-
Kawza abbazi tal-allegazzjoni li I-kunsens taghha kien ivvizzjat. Din il-
Kawza hija Building Energy Technologies Ltd -vs- Magri Bathrooms
Ltd rikors numru 435/2021/AD. Apparti dan, tat ukoll e¢¢ezzjoni f'dan is-
sens fil-kawza Ii saret kontra taghha minn Magri Bathrooms Ltd rikors
numru 524/2021/CFS.

Jibda biex jigi rilevat, li dawn iz-zewg Kawzi bdew gabel dawn il-proceduri.
Kemm bl-e¢¢ezzjoni fuq imsemmija u kif ukoll bil-Kawza intavolata, is-
Socjeta Attrici ged tipprova ggib fix-xejn l-iskrittura mertu ta’ din il-Kawza.
Hemm hekk qieghda tghid Ii din hija annullabbli, mentri fil-proceduri li
ghandha quddiemha din il-Qorti qed tghid Ii hija nulla. Filwaqt li fil-Kawza
minnha istitwita qeghda tghid li I-obbligazzjoni tezisti imma jisthoqqilha
tithassar (annullabbli) fil-kaz tal-lum qed tghid i ma hemm ebda
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obbligazzjoni ghax qatt ma kien hemm.
L-artikolu 1209 tal-Kodiéi Civili jiddisponi hekk:

«(1) Bir-rexxissjoni ta’ kuntratt, jekk il-ligi ma tiddisponix xort'ohra, il-partijiet
Jigu mqieghda fl-istat li fih kienu gabel il-ftehim.

(2) Kull parti ghandha trodd lill-ohra dak li tkun irceviet jew dahhlet b’effett
jew bis-sahha tal-kuntratt.

(3) Dwar il-frottijiet u I-imghaxijiet li jkunu ngabru jew dahlu sa dak in-nhar
tat-talba ghar-rexxissjoni tal-kuntratt, il-qorti tista’, skont i¢-Cirkostanzi,
tordna Ii jitpacew b’xulxin.

(4) Meta I-kuntratt jigi rexxiss minhabba ghemil doluz jew vjolenza, il-parti
hatja ta’ dak I-ghemil doluz jew ta’ dik il-vjolenza ghandha trodd lill-ohra
wkoll il-frottijiet li setghu jigu migbura, u li, bi htija jew bi traskuragni taghha,
ma gewx hekk migbura.»

Fi ftit kliem, is-Socjeta Attrici ghandha zewq azzjonijiet ghaddejjin li t-tnejn
huma mmirati li jilhqu Il-istess oggettiv, it-thassir tal-iskrittura, perd minn
zewg angoli legali differenti. Taghmel differenza kbira in-natura legali ta’
kull  wahda miz-zewg azzjonijiet li qeghdin ikunu ezercitati
kontemporanjament. Filwaqt, li fil-kaz li ghandha quddiemha din il-Qorti
ged tintalab li tiddikjara li I-iskrittura hija bla effett fil-ligi propju ghaliex hija
kwistjoni ta’ nullita, ghalkemm fil-Kawza I-ohra qed jinghad ukoll li tinghata
dikjarazzjoni li din hija nulla u bla effett, fil-verita si tratta ta’ rexxissjoni
ghaliex hija kwistjoni ta’ annullabilita.

Issa verament il-principju li gieghed ikun invokat, jirrikorri I-aktar meta fl-
istess procedura I-parti tipprova tibdel l-azzjoni taghha jew il-linja
difensjonali taghha fil-kors ta’ Kawza. ll-kaz li ghandha quddiemha din il-
Qorti ma huwiex dan, ghaliex si tratta ta’ azzjonijiet inizjati jew provokati
b’kawzi differenti quddiem I-istess Qorti pero diversament preseduti. Di piu
huwa kriterju importanti li sabiex japplika dan il-principju ghandu jigi
ezaminat jekk is-success fxi wahda mill-azzjonijiet jestingwiex |-azzjoni li
hafna drabi tkun mibdija posterjorament. Jidher c¢ar li jekk I-azzjoni ta’
rexxissorja tirnexxi, dik li ghandha quddiemha din il-Qorti necessarjament
Jigi estint.

Imma aktar minn hekk, wiehed ukoll irid igies il-beneficcji li jistghu jinhasdu
mhux biss mill-Attur izda anke mill-konvenut. II-Qorti fdan is-sens tinnota
li ghalkemm is-Socjeta Attrici qieghda titlob dikjarazzjoni ta’ nullita tal-
iskrittura privata b’dan kollu diga réeviet -ammont ta’ sitt mija u hmistax-il
elf ewro (€615,000). Dawn jidhru li ghadhom fidejn is-Socjeta Attrici u
kwindi ghadha ukoll tahsad kull frott civili Ii dan I-ammont jista’ jaghti. Minn
imkien mill-atti ma jirrizulta li gabel ma bdew dawn il-proc¢eduri dawn gew
depozitati taht I-awtorita tal-Qorti u febda parti tar-rikors guramentat ma
s-Socjeta Attrici qalet li trid tirritornahom.

Ghalkemm din hija kwistjoni li jridu jaraw il-partijiet bejniethom, il-Qorti I-
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angas ma tista’ tinjora I-fatt li hija fl-azzjoni rexxissorja, jigifieri dik diga
mibdija mis-Socjeta Attrici gabel dawn il-proceduri, li I-partijiet jitgeghdu fl-
istess kundizzjoni li kienu fiha qabel I-att rexxiss.

Issa artikolu 1209 tal-Kodici Civili jiddisponi hekk:

«1) Bir-rexxissjoni ta’ kuntratt, jekk il-ligi ma tiddisponix xort’'ohra, il-partijiet
Jigu mqieghda fl-istat li fih kienu gabel il-ftehim.

(2) Kull parti ghandha trodd lill-ohra dak li tkun irceviet jew dahhlet b’effett
jew bis-sahha tal-kuntratt.

(3) Dwar il-frottijiet u I-imghaxijiet li jkunu ngabru jew dahlu sa dak in-nhar
tat-talba ghar-rexxissjoni tal-kuntratt, il-qorti tista’, skont i¢-Cirkostanzi,
tordna Ii jitpacew b’xulxin.

(4) Meta I-kuntratt jigi rexxiss minhabba ghemil doluz jew vjolenza, il-parti
hatja ta’ dak I-ghemil doluz jew ta’ dik il-vjolenza ghandha trodd lill-ohra
wkoll il-frottijiet li setghu jigu migbura, u li, bi htija jew bi traskuragni taghha,
ma gewx hekk migbura.» (sottolingjar ta’ din il-Qorti)

Dan ffisser, li azzjoni diga mibdija mis-Socjeta Attrici ghar-rexxissjoni
minhabba frodi, taghti benefic¢ji kemm lil parti u kemm lill-ohra. Beneficcji
li I-azzjoni li ghandha quddiemha din il-Qorti ma taghtix. Per ezempju, fil-
Kawza li ghandha quddiemha din il-Qorti ma tistax tapplika s-subartikolu
tnejn ta’ dan I-artikolu favur il-Konvenut fdin il-Kawza. Lanqas ma tista’
din il-Qorti tqieghed lill-partijiet fl-istat li kienu fih qabel ghaliex I-azzjoni li
ghandha quddiemha din il-Qorti hija kwistjoni ta’ nullita u mhux ta’
annullabilita.

Ghalhekk, il-Qorti ma tqiesx li hi haga sewwa, li s-Socjeta Attrici istitwiet
din il-Kawza meta diga istitwiet Kawza ohra li di fondo hija kontradittorja,
ghaliex tkun qed tqieghed lill-parti |-ohra fi Zvantagg. II-Qorti tfakkar, Ii z-
zewg azzjonijiet jimmirraw ghall-istess oggettiv pero bil-mezz ta’ toroq
legali differenti. Is-Socjeta Attrici hija konsapevoli, li ma setghetx
tipprocedi ghat-tnejn bl-istess kawza, ghaliex altrimenti kienet taqga’ fit-
togba legali ta’ zewg azzjonijiet li huma kontra xulxin, wahda i
tippresupponi I-validita tal-ftehim (I-azzjoni rexxissorja) u l-ohra li qatt ma
kien hemm ftehim (I-annullabilita u ¢joé I-inezistenza ab initio tal-ftehim).
Ghalhekk, dak li fil-ligi ma hux permess fkawza wahda ma hux permess
li jsir fzewg Kawzi differenti sabiex dak li jkun jahrab mill-e¢¢ezzjoni tan-
neboluzita tal-azzjoni. Fi ftit kliem is-Socjeta Attrici kellha ghazla wahda: li
tibqa’ biss bl-ewwel Kawza minghajr ma tibda din Ii ghandha quddiemha
din il-Qorti. Is-Socjeta tridha hobla u tredda’. Haga li ma jistax ikun.

Ghalhekk din l-e¢¢ezzjoni ser tintlaqa’. »

15. ll-kumpanija attri¢i Building Energy Technolgies Ltd appellat minn
din is-sentenza b’rikors imressagq fit-30 ta’ Ottubru, 2023. Hemmhekk hija
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talbet lil din il-Qorti tal-Appell sabiex thassar is-sentenza appellata u

minflok tilga’ t-talbiet taghha.

16. It-tliet aggravji mressga minnha jista’ jingabru hekk: (i) li t-talbiet
imressga minnha kienu misthoqga ghaliex il-kitba privata ma saritx b’att
pubbliku kif jitlob I-Artikolu 1719 tal-Kodiéi Civili; (ii) li ma hemm l-ebda
kontradizzjoni fil-fatt li hija gieghda tattakka I-kitba privata kemm mil-lenti
li din ma saritx b’att pubbliku, kif ukoll mil-lenti li I-kunsens taghha fuq il-
kitba privata ttiehed minn gerq u zball; u (iii) li I-kitba privata inkwistjoni

ma kinitx weghda ta’ transazzjoni izda transazzjoni minnha nfisha.

17.  St. John Developments Limited wiegbet ghall-appell tal-kumpanija
attrici fl-10 ta’ Novembru, 2023, Simon Grixti wiegeb fl-14 ta’ Novembru,
2024 u Magri Bathrooms Limited wiegbet fit-28 ta’ Novembru, 2023. Fir-
risposti rispettivi taghhom, dawn il-konvenuti spjegaw ghaliex fil-fehma

taghhom l-appell tal-kumpanija attri¢i ghandu jigi michud.

18. ll-konvenuti I-ohra, jigifieri Ali Alaawer, Hamza Alaawer u Rosanne
Vella, ghalkemm gew notifikati bir-rikors tal-appell tal-kumpanija attri¢i

ghazlu li ma jwiegbux ghalih.

19. 1I-Qorti, wara li rat dak kollu li hemm fl-atti tal-kawza, tqis i

m’hemmx il-htiega li tqieghed dan l-appell ghas-smigh, u b’hekk sejra
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tghaddi minnufih ghas-sentenza b’rinet I-Artikolu 152(5) tal-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

Konsiderazzjonijiet:

20. Bhala punt ta’ tlug, din il-Qorti tosserva li ghalkemm fil-parti
dispozittiva tas-sentenza appellata, I-Ewwel Qorti semmiet biss Ii hija
kienet gieghda tichad it-talbiet tal-kumpanija attri¢i ghaliex kienet gieghda
tilga’ I-ewwel zewg eccezzjonijiet tal-kumpanija St. John Developments
Limited, madankollu fil-qalba tas-sentenza taghha |-Ewwel Qorti galet
ukoll li hija kienet gieghda tichad it-tielet e¢cezzjoni tal-konvenuti Ali
Alaawer, Hamza Alaawer u Rosanne Vella dwar ir-ratifika tal-kitba privata

tat-transazzjoni tas-16 ta’ Ottubru, 2020.

21. Issa fit-talba finali tar-rikors tal-appell taghha I-kumpanija attrici
gieghda titlob it-thassir tas-sentenza kollha u ghalhekk wiehed jista’
jithem li din tinkludi wkoll dik il-parti fejn giet mi¢huda t-tielet ec¢ezzjoni
tal-konvenuti Ali Alaawer, Hamza Alaawer u Rosanne Vella dwar ir-
ratifika tal-kitba privata tat-transazzjoni. Madankollu fl-appell taghha |-
kumpanija attri¢i ma ressqet |I-ebda aggravju specifiku kontra ¢-¢cahda ta’
din l-e¢¢ezzjoni. Dan ghar-raguni ovvja li bhala parti attri¢ci din ghandha

interess li tali e¢cezzjoni tibga’ michuda.
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22. Biss pero, fir-risposta tal-appell tieghu, il-konvenut Simon Grixti
isostni li ladarba I-kumpanija attrici hadet din ir-«rebha parzjali ¢kejknax,
allura l-appell taghha huwa wiehed diffettuz ghaliex din suppost messha
talbet it-tibdil biss ta’ dik il-parti tas-sentenza fejn gew milqugha I-
eccezzjonijiet ta’ St. John Development Limited u mhux talbet it-thassir

tas-sentenza kollha kemm hi.

23. Din il-Qorti tgis li skont I-Artikolu 143 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili r-rikors tal-appell ghandu jkun fih
wahda minn zewq talbiet, viz. jew talba ghat-thassir tas-sentenza

appellata jew inkella talba ghat-tibdil tas-sentenza.

24. Skont [-Artikolu 143(1) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Proéedura Civili r-rikors ghat-thassir tas-sentenza ghandu jkun fih
riferenza ghat-talba u ghas-sentenza li tkun gieghda tigi appellata,
flimkien ma’ ragunijiet dettaljati li ghalihom ikun gieghed isir I-appell u fih
ghandu jintalab li dik it-talba tigi milqugha jew mi¢huda. Min-naha |-ohra
skont I-Artikolu 143(2) tal-Kodic¢i ta’ Organizzazzjoni u Pro¢edura
Civili r-rikors ghat-tibdil tas-sentenza ghandu jkun fih riferenza ghat-talba
u ghas-sentenza li tkun gieghda tigi appellata u ghandu jfisser, wiehed
wiehed ghalih, il-kapi tas-sentenza li jsir ilment minnhom flimkien ma’
ragunijiet dettaljati ghaliex ikun gieghed isir I-appell u, fl-gheluq tieghu,

ghandu jinghad, specifikatament, it-tibdil tas-sentenza li jintalab dwar kull
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kap.

25. Fil-kaz taghna, din il-Qorti ma tistax tlum lill-kumpanija attrici talli
talbet ghat-thassir kollha tas-sentenza appellata ghaliex ghad li fil-parti
operattiva tas-sentenza taghha I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-tielet e¢cezzjoni
tal-konvenuti Ali Alaawer, Hamza Alaawer u Rosanne Vella, b’dankollu |-
Ewwel Qorti ma tennietx i¢c-¢ahda ta’ din I-e¢éezzjoni permezz ta’ xi kap
fil-parti dispozittiva tas-sentenza. Mod iehor I|-uni¢i kapi li hemm fis-
sentenza appellata huma li kienu geghdin jintlagghu |-ewwel zewg
eccezzjonijiet tal-kumpanija St. John Developments u li kienu geghdin
jigu mi¢huda t-talbiet attri¢i bl-ispejjez gudizzjarji. Ghalhekk strettament
il-kumpanija attrici ma setghetx tuza I-formola tat-tibdil tas-sentenza
msemmija fl-Artikolu 143(2) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u
Proéedura Civili peress li hija kienet gieghda tikkontesta I-kapi kollha

msemmija fil-parti dispozittiva tas-sentenza appellata.

26. Fuq kollox skont |-Artikolu 143(5) tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni
u Proéedura Civili n-nugqgas ta’ uzu tajjeb taz-zewg formoli msemmija
fil-ligi ma jgibx b’dagshekk in-nullita tar-rikors tal-appell, imma jekk xejn
dan in-nuqqas ghandu jaghti lok biex I-appellant jinghata I-opportunita li
jressaq nota biex ikun jista’ jaghmel I-appell tieghu konformi ma’ dak li trid
il-ligi u dan fi zmien jumejn mid-data ta’ digriet moghti mill-Qorti tal-Appell

ghal dan il-ghan (ara Joseph Schembri et v. Saviour sive Sammy
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Attard deciza mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’ Gunju, 2024 u Patricia
Graham et v. The Attorney General et deciza mill-Qorti Kostituzzjonali

fit-12 ta’ Lulju, 2019).

27. Fil-kaz tal-lum, din il-Qorti ma jidhrilhiex li kellha taghti
provvediment bhal dak imsemmi fl-Artikolu 143(5) tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili ghaliex mhux biss il-kumpanija
attrici ma ghamlet xejn hazin illi uzat il-formola tat-thassir tas-sentenza
appellata, imma anke ghaliex minn qari tar-rikors taghha jidher ¢ar fejn
trid tasal il-kumpanija attrici b’dan l|-appell, jigifieri li jigu michuda I-
eccezzjonijiet li gew milqugha mill-Ewwel Qorti u li jintlagghu t-talbiet
taghha (ara fdan is-sens Roberta Pisani v. Mark Galea et deciza mill-
Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-17 ta’ Marzu, 2021). Minbarra dan, ladarba
ma hemmx aggravju specifiku dwar it-tielet e¢cezzjoni li giet michuda mill-
Ewwel Qorti, din il-Qorti tal-Appell hija mizmuma milli tidhol fuq I-
eccezzjoni (ara Peter Plant Limited v. Water Services Corporation

deciza mill-Qorti tal-Appell fid-9 ta’ Mejju, 2024).

28. Dinil-pregudizzjali tal-konvenut Simon Grixti dwar is-siwi tal-appell

ghalhekk gieghda tigi michuda.

29. ll-konvenuti Simon Grixti, St. John Developments Limited u Magri

Bathrooms Limited izda ghandhom ragun jilmentaw fir-risposti tal-appell
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taghhom li din il-Qorti tal-Appell ma tistax tidhol biex tqis jekk il-kumpanija

attri¢i ghandhiex ragun jew le fit-talbiet migjuba fir-rikors mahluf taghha.

30. Ladarba I|-Ewwel Qorti c¢ahdet it-talbiet tal-kumpanija attrici
minhabba zewg e¢¢ezzjonijiet preliminari li ma jolgtux is-siwi fil-mertu tat-
talbiet attri¢i, allura I-kumpanija attri¢i kien messha illimitat ruhha biex
titlob biss it-thassir tas-sentenza appellata sa fejn lagghet dawk I-
eccezzjonijiet u mhux titlob ukoll li jigu milqugha t-talbiet tar-rikors mahluf
taghha (ara Gladys Sant Fournier et v. Victor Sciriha et deciza mill-
Qorti tal-Appell fit-12 ta’ Lulju, 2023). Wara kollox, I-Ewwel Qorti ma
ddecidiet xejn dwar jekk il-kitba privata tas-16 ta’ Ottubru, 2020 hijiex
nulla minhabba li din ma saritx fatt pubbliku. Hekk ukoll I-Ewwel Qorti

langas ma ddecidiet I-e¢¢ezzjonijiet kollha li gew imressqa mill-konvenuti.

31. Gnhalhekk l-appellati geghdin jghidu sew li fl-istharrig ta’ dan I-
appell, din il-Qorti ghandha togghod lura milli tiddeciedi kwistjonijiet li
ghadhom ma gewx decizi mill-Ewwel Qorti. [fisser b’hekk, li ghall-
ghanijiet ta’ dan I-appell, din il-Qorti mhijiex ha tiddec¢iedi dawk I-aggraviji
tal-kumpanija attri¢i li ghandhom x’jagsmu man-nullita tal-kitba tat-
transazzjoni u dwar jekk il-kitba privata tas-16 ta’ Ottubru, 2020
tammontax ghal ftehim ta’ transazzjoni. Mod iehor, din il-Qorti sejra
tistharreg biss dak l-aggravju tal-kumpanija attri¢i fejn I-Ewwel Qorti

¢cahdet it-talbiet taghha ghaliex qieset li din I-azzjoni dwar ir-rexxissjoni
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tat-transazzjoni minhabba li ma saritx f'att pubbliku, tmur kontra I-azzjoni
gudizzjarja I-ohra mehuda minnha biex jigi dikjarat li din it-transazzjoni

ma tiswiex minhabba vizzju fil-kunsens taghha.

32. Fi kliem iehor ghall-ghanijiet ta’ dan I-appell, din il-Qorti sejra tqgis
biss dak I-aggravju li I-kumpanija attrici ssemmih bhala Electa Una Via

Non Datur Recursus Ad Alteram.

33. Qabel pero tghaddi biex tgis dan l-aggravju, din il-Qorti jehtigilha

tippreciza xi haga ohra.

34. Ghalkemm I-Ewwel Qorti galet fis-sentenza appellata li kienet
gieghda tilga’ l-ewwel zewg ecc¢ezzjonijiet tal-kumpanija konvenuta St.
John Developments Ltd fug is-sahha tal-argument li hemm kontradizzjoni
u inkompatibbiltd bejn it-talbiet tal-kumpanija attri¢i fdin il-kawza u t-
talbiet fil-kawza Building Energy Technologies Ltd v. Magri
Bathrooms Limited et (Rik. Nru. 435/2021AD), b’dankollu din il-Qorti
tqis li fl-ewwel eccezzjoni taghha, il-kumpanija konvenuta St. John
Developments Ltd ma kinitx gieghda tganqal I-inammissibbilta tal-azzjoni
tal-kumpanija attrici minhabba I-allegata kontradizzjoni bejn il-kawza tal-
lum u I-kawza Building Energy Technologies Ltd v. Magri Bathrooms

Limited et (Rik. Nru. 435/2021AD).
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35. Minflok f'din I-ewwel e¢¢ezzjoni taghha, il-kumpanija konvenuta St.
John Developments Ltd kienet gieghda tigbed I-attenzjoni tal-Ewwel Qorti
li I-kwistjoni mgajma f'din il-kawza dwar in-nullita tal-kitba privata tas-16
ta’ Ottubru, 2021 minhabba li din ma saritx fatt pubbliku, giet imgajma
wkoll bhala ec¢¢ezzjoni biex din il-kitba privata ma tigix enforzata fil-
pro¢eduri Magri Bathrooms Limited et v. Building Energy
Technologies Ltd (Rik. Nru. 524/2021). Ghalhekk billi skont il-
kumpanija konvenuta St. John Developments Ltd dawn iz-zewg proc¢eduri
Jjmissu mal-istess kwistjoni, hija talbet lill-Ewwel Qorti sabiex tordna |-
konnessjoni taz-zewg kawzi jew inkella tordna s-soprasessjoni ta’ din il-
kawza sakemm tingata’ I-e¢cezzjoni tan-nullita tal-kitba privata tas-16 ta’
Ottubru, 2021 ghaliex ma saritx fatt pubbliku fil-pro¢eduri Magri
Bathrooms Limited et v. Building Energy Technologies Ltd (Rik.

Nru. 524/2021).

36. Jinzel c¢ar ghalhekk li fdin l-ewwel ec¢cezzjoni St. John
Developments Ltd ma kinitx gieghda titlob dikjarazzjoni biex I-azzjoni tal-
kumpanija attrici tigi dikjarata bhala wahda inammissibbli jew |i ma
tiswiex, izda kienet gieghda tinvoka jew il-fakulta tas-soprassessjoni ta’
din il-kawza sakemm tingata’ I-kawza I-ohra li nfethet gabel din jew inkella
I-fakulta tal-konnessjoni tal-kawzi msemmija fl-Artikoli 793 tal-Kodi¢i ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.
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37. Din il-Qorti ghalhekk ma tistax tifhem kif I-Ewwel Qorti setghet qatt
tilga’ din I-e¢¢ezzjoni meta fis-sentenza finali taghha la ordnat is-
soprassessjoni ta’ din il-kawza u lanqgas il-konnessjoni ta’ din il-kawza ma’

Xi kawza ohra.

38.  Biex l-affarijiet ikomplu jitghaqqdu aktar, jirrizulta li fil-kawza Magri
Bathrooms Limited et v. Building Energy Technologies Ltd (Rik.
Nru. 524/2021), I-Imhallef Doreen Clarke tat digriet fil-5 ta’ Ottubru, 2023
fejn ordnat li I-kawza numru 524/2021 ghandha tibga’ sine die u ghandha
tigi appuntata mill-gdid wara li ssir talba minn xi wahda mill-partijiet
permezz ta’ rikors sa zmien perentorju ta’ hmistax-il jum mid-data li fiha

I-kawza tal-lum bin-numru 1041/2022 tghaddi fgudikat.

39. F’dawn i¢-cirkostanzi ghalhekk din il-Qorti ma tistax thalli s-
sentenza appellata tibga’ tghid li gieghda tintlaga’ I-ewwel ec¢¢ezzjoni ta’
St. John Developments Ltd. Dan ghandu jkun hekk ghaliex I-Ewwel Qorti
gatt ma ordnat is-soprassessjoni ta’ din il-kawza jew il-konnessjoni ta’ din
il-kawza mal-kawza 524/2021, peress li fir-realta hija temmet din il-kawza

bi¢-cahda tat-talbiet tal-kumpanija attrici.

40. Dak li ha taghmel din il-Qorti ghalhekk huwa li thassar is-sentenza
appellata sa fejn I-Ewwel Qorti lagghet I-ewwel ec¢ezzjoni tal-kumpanija

konvenuta St. John Developments Ltd ghaliex din fil-verita ma gietx
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milqugha u minflok tastjeni milli tiddeciedi din |-ewwel ec¢cezzjoni u
thalliha b’hekk miftuha ghad-diskussjoni bejn il-partijiet u ghal decizjoni
gdida, jekk kemm-il darba I-atti jintbaghtu lura lill-Ewwel Qorti fkaz li din
il-Qorti ssib li t-tieni ecezzjoni tal-kumpanija konvenuta St. John

Developments Ltd ma kellhiex tintlaga’.

41. Dan igibna ghall-istharrig tat-tieni eccezzjoni tal-kumpanija
konvenuta St. John Developments Ltd dwar jekk il-kumpanija attrici
danlitx fkontradizzjoni maghha nfisha meta fil-kawza 435/2021 hija
gieghda titlob l-annullabbilta tal-kitba tas-16 ta’ Otttubru, 2021 minhabba
vizzju tal-kunsens li jipprezumi l-validita intrinsika u formali tal-kitba,
filwaqt li fdin il-kawza 1041/22 hija gieghda tattakka l-istess kitba privata

b’mod assolut minhabba nuqqas formali.

42. Ghall-Ewwel Qorti u ghall-appellati dawn iz-zew§ azzjonijiet ma
jistghux jogoghdu flimkien ghaliex wiehed ma jistax fuqg naha minnhom
jargumenta dwar in-nullita assoluta tal-kitba privata minhabba nuqgqgas ta’
harsien ta’ formalita mitluba fil-ligi u fuq in-naha I-ohra jargumenta dwar

[-annullabbilta tal-kitba privata minhabba vizzju tal-kunsens tieghu.

43. ll-kwistjoni li trid tiddeciedi din il-Qorti fdan I-istadju ghalhekk
mhijiex jekk il-kitba privata hijiex nulla ghaliex ma saritx f'att pubbliku jew

inkella jekk din il-kitba privata ghandhiex tigi dikjarata nulla ghaliex saret
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b’vizzju tal-kunsens tal-kumpanija attri¢i. Dak li trid tiddec¢iedi ghalissa din
il-Qorti hu jekk il-kumpanija attrici tistax tattakka din il-kitba privata minn

dawn iz-zewq aspetti differenti.

44.  Rilevanti hafna fuqg din it-tilwima, li ghalkemm I-Ewwel Qorti u I-
partijiet jaghfsu hafna fuq id-distinzjoni bejn il-kuncetti ta’ nullitd assoluta
ta’ kuntratt u tal-annullabilita tal-kuntratt, fil-verita I-ligi taghna ma tuzax
dawn it-termini izda tuza I-kelma rexxissjoni. Fil-fatt I-Artikolu 1212 tal-
Kodi¢i Civili jagra hekk:

«1212. Kull ftehim Ii fih tkun nieqsa xi wahda mill-kondizzjonijiet
essenzjali sabiex kuntratt ikun jiswa, jew li I-ligi tiddikjara espressament li
hu null, hu suggett ghar-rexxissjoni.»

45. |ssa skont I-Artikolu 966(b) tal-Kodiéi Civili wiehed mir-rekwiziti
essenzjali sabiex kuntratt ikun jiswa huwa li jrid ikun hemm il-kunsens ta’
dak li obbliga ruhu. Barra minn hekk, skont I-Artikolu 1719 tal-Kodi¢i
Civili ftehim ta’ transazzjoni li jkollu b’oggett hwejjeg immobbli ma jiswiex

jekk ma jsirx b’att pubbliku.

46. lIfisser ghalhekk li ftehim ta’ transazzjoni li gieghed jigi attakkat
kemm mil-lenti tal-vizzju tal-kunsens, kif ukoll mil-lenti li dan ma sarx b’att
pubbliku huwa suggett ghall-istess regoli tar-rexxissjoni kif imsemmi fl-
Artikolu 1212 tal-Kodiéi Civili fuq riprodott. L-effetti tar-rexxissjoni fiz-
zew( cirkostanzi huma l-istess, fosthom li I-partijiet jigu mqgieghda fl-istat

li fih kienu gabel il-ftehim u li kull parti ghandha trodd lill-ohra dak i tkun
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irceviet jew dahhlet b’effett jew bis-sahha ta’ dak il-kuntratt (ara Artikolu

1209 tal-Kodiéi Civili).

47.  Minn kif tithimha din il-Qorti ma hemm xejn fil-ligi taghna li jzomm
lil parti milli titlob ir-rexxissjoni ta’ kuntratt kemm ghaliex ikun hemm
nieges fih xi wiehed jew aktar mill-kundizzjonijiet essenzjali sabiex
kuntratt ikun jiswa bhalma huwa I-kunsens tal-parti, kif ukoll ghaliex dak

il-kuntratt huwa espressament meqjus bhala null skont il-ligi.

48. Huwa mizmum fil-gurisprudenza taghna li azzjoni ma tistax titgies
kunfliggenti minn gherugha jekk din tkun mibnija fuq izjed minn kawzali
wahda (ara Paul Bonello et v. Ramel u Zrar Limited et de¢iza mill-Qorti
tal-Appell fis-26 ta’ Mejju, 2021). Wara kollox, ma hemm xejn fil-ligi li
jzomm attur milli jigma’ fazzjoni wahda aktar minn talba wahda, mibnija
fuq aktar minn sies legali jew guridiku wiehed (ara Martin Gerada et v.
Joseph Ciscaldi et de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-16 ta’ Mejju,
2013). Hekk ukoll, il-fatt li kawza tkun imsejsa fuq aktar minn binarju
wiehed, ma jaghmilhiex impreciza jew nulla (ara A&CE Joseph Barbara
et v. Joseph Meli Bugeja nomine deciza mill-Qorti tal-Appell fil-11 ta’
Dicembru, 1967 u Calcedonia Pace v. Patrick Pace dec¢iza mill-Qorti
tal-Appell Superjuri fit-30 ta’ Ottubru, 2015). Dan sakemm il-kawzali li
jsawruha ma jkunux ta’ ghamla li ma jkunux jistghu jogoghdu ghalkollox

flimkien (ara Saveria Sciortino et v. Carmelo Micallef, dec¢iza mill-
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Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5 ta’ Gunju, 1959 u Mary Grech et v. Maria

Borg deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Marzu, 2014).

49. Fil-kaz tal-lum, I-ghan taz-zewg azzjonijiet imressga mill-kumpanija
attrici f'din il-kawza 1041/2022 u fil-kawza 435/2021 huwa wiehed, jigifieri
li tigi rexxissa |-kitba privata tas-16 ta’ Ottubru, 2020. Fl-ewwel kawza r-
raguni tar-rexxissjoni hija minhabba fdifett fil-formalita taghha, filwaqt li
fit-tieni kawza r-raguni tar-rexxissjoni hija mibnija fuq vizzju tal-kunsens

taghha.

50. Din il-Qorti jkollha tistgarr li hija ma tara xejn kontradittorju fdawn
iz-zewg kawzi. M'hemm xejn hazin jew irregolari li I-kumpanija attrici
tipprova tattakka s-siwi tal-kitba privata kemm fuq il-bazi ta’ nugqas ta’
harsien ta’ aspett formali li huwa mitlub mil-ligi, kif ukoll minhabba vizzju

tal-kunsens taghha.

51. Dawn iz-zewg kawzali maghzula mill-kumpanija attrici fzewg
azzjonijiet differenti ma jitolbux Ii jitressqu provi jew difizi kunfliggenti.
Ghalkemm iz-zewg kawzali huma distinti ghal xulxin, dawn ma
jipprekludux il xulxin. Fl-ahhar mill-ahhar kull wahda minnhom hija
mahsuba li twassal ghall-istess finalita, viz. ir-rexxissjoni tal-kitba privata.
Kawzali bhal dawn jistghu jitressqu flimkien minghajr ma jwaqqghu s-siwi

tal-att promotur li fih ikun saru (ara f'dan is-sens Carmen Zammit v. Dr
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Paul Portelli et deciza mill-Qorti tal-Appell fit-30 ta’ Novembru, 2022 fejn
inghad li ma hemm xejn hazin li |-attri¢i tattakka donazzjoni ta’ flus
maghmula b’kitba privata u mhux b’att pubbliku, kif ukoll minhabba ksur

ta’ kundizzjoni rizoluttiva mnizzla fil-kitba privata tad-donazzjoni).

52. Dak li jghodd huwa li I-parti mharrka tkun fgaghda li taghraf dak i
ged jigi allegat kontriha u tkun fqaghda li tiddefendi ruhha kontra dik |-
allegazzjoni. Il-fatt wanhdu li fl-azzjoni attri¢i jkunu tressqu diversi talbiet li
jkunu dipendenti fuq elementi guridi¢i differenti, ma jaghmilx I-azzjoni
angas c¢ara u langas jitfa’ lill-imharrek f'sitwazzjoni fejn ma jkunx jista’
jiddefendi ruhu (ara Vincenza Vassallo v. Edgar Caruana Montalto et,
deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-23 ta’ Ottubru, 2001 u Anthony
Camilleri v. Citadel Insurance p.l.c et, de¢iza mill-Prim’Awla tal-Qorti

Civili fil-25 ta’ Frar, 2005).

53. Fil-kaz taghna, il-konvenuti kollha jafu sew x'gieghda tippretendi
minghandhom il-kumpanija attri¢ci f'din il-kawza ghaliex huma ressqu

eccezzjonijiet specifi¢i biex jikkontestaw din il-kawza.

54. Fid-dawl ta’ dan kollu, din il-Qorti gieghda tilga’ dan I-aggravju tal-

kumpanija attrici u b’hekk sejra tichad it-tieni e¢cezzjoni mqgajma mill-

kumpanija konvenuta St. John Developments Ltd.
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55. lI-Qorti taghlaq billi ttenni li gieghda thalli impregudikata I-kwistjoni
dwar l-ewwel ec¢cezzjoni tal-kumpanija konvenuta St. John
Developments Ltd fuq is-soprassessjoni jew il-konnessjoni tal-kawzi, li
naturalment ghandha tigi deciza mill-Ewwel Qorti fid-dawl tad-digriet tal-
5 ta’ Ottubru, 2023 moghti mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-kawza
524/2021 fejn ordnat il-waqfien ta’ dik il-kawza sakemm tigi deciza din il-

kawza tal-lum bin-numru 1041/22.

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-ragunijiet fug imsemmija, din il-Qorti gieghda tilga’ I-
appell tal-kumpanija attri¢ci Building Energy Technologies Ltd u b’hekk
thassar is-sentenza appellata tat-28 ta’ Settembru, 2023 sa fejn lagghet
l-ewwel Zewqd eccezzjonijiet tal-kumpanija konvenuta St. John
Developments Ltd u ¢ahdet it-talbiet tal-kumpanija attrici bl-ispejjez
kontra taghha. Minflok din il-Qorti gieghda tichad it-tieni ec¢ezzjoni tal-
kumpanija konvenuta St. John Developments Ltd u tastjeni milli tiddeciedi
l-ewwel e¢cezzjoni tal-kumpanija konvenuta St. John Developments Ltd
halli din tigi deciza kif suppost mill-Ewwel Qorti, flimkien mal-

eccezzjonijiet I-ohra tal-konvenuti kollha li ghadhom ma gewx decizi.

Peress |i l-appell tal-kumpanija attrici messu kien limitat fuq I-

eccezzjonijiet ta’ St. John Developments Ltd u mhux miftuh fuq kollox u
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peress ukoll li I-Ewwel Qorti thawdet fuq I-ewwel ec¢¢ezzjoni ta’ St. John
Developments Ltd, din il-Qorti tgis li jkun xieraq li kull parti ghandha tbati

l-ispejjez taghha b’rabta ma’ dan I-appell.

L-ispejjez ta’ quddiem I-Ewwel Qorti izda ghandhom jibqghu rizervati ghal

meta din taghti s-sentenza finali taghha.

Fl-ahhar nett il-Qorti tordna li l-atti ghandhom jintbaghtu lura lill-Ewwel

Qorti biex tiddeciedi t-talbiet tal-kumpanija attrici u l-e¢cezzjonijiet tal-

konvenuti li ghadhom ma gewx decizi sa issa.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da

Pagna 28 minn 28



