App. Civ.325/2019/1

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, 13 ta’ Marzu, 2025.

Numru 10

Rikors numru 325/2019/1 JVC

Oliver Mallia u martu Josianne Mallia
V.
Lucienne Blanche Georgina Edwins u b’digriet tat-2 ta’ Settembru,

2024, il-kunjom ‘Edwins’ gie sostitwit ghal ‘Agius’.

II-Qorti:

1. Din hija sentenza dwar appell tal-atturi Oliver Mallia u martu
Josianne Mallia, minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
nhar it-13 ta’ Marzu, 2024, li biha: (i) cahdet it-talbiet taghhom sabiex issib
li huma jgawdu mill-jedd tal-ewwel rifjut dwar il-bejgh ta’ proprjeta tal-

konvenuta Lucienne Blanche Georgina Agius; (i) filwaqt li laqghet il-
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kontrotalba tal-istess konvenuta, u b’konsegwenza ta’ hekk, ordnat lill-
mizzewdin Mallia sabiex jersqu ghal att dikjaratorju li bih ghandhom
ixejnu |-effetti tan-nota tal-insinwa bin-numru progressiv 23103/2018, kif
ukoll ikkundannathom ihallsu lill-konvenuta rikonvenzjonanta d-danni, bir-
rata ta’ 8% fuq is-somma ta’ €300,000, mill-jum tal-1 ta’ April, 2019,
sakemm iwettqu dak il-hlas u jhassru I-effetti tan-nota tal-insinwa

msemmija.

2. B'dan I-istess appell, l-atturi Oliver Mallia u Josianne Mallia
geghdin ukoll jappellaw minn digriet tal-21 ta’ Gunju, 2021, li bih I-Ewwel
Qorti ordnat I-isfilz ta’ email li ntbaghat minn Andy Hubner, li jigi s-sieheb

ta’ Lucienne Agius.

Dahla

3. B’rikors mahluf imressaq fit-28 ta’ Marzu, 2019, I-atturi Oliver u
martu Josianne Mallia fissru li I-konvenuta hija s-sid ta’ dar fi Triq id-Duluri

gewwa San Pawl il-Bahar.

4. Stgarrew li darba fost I-ohrajn, il-konvenuta informathom li hija
kienet sejra tbiegh dik id-dar li tigi biswit il-proprjeta taghhom, u wara
bosta diskussjonijiet bejniethom, inkluz b’messagg tas-17 ta’ Gunju tas-

sena 2018, din tathom il-jedd tal-ewwel rifjut (right of first refusal) fuq ix-
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xiri ta’ dik id-dar.

5. llImentaw li minkejja dan kollu, il-konvenuta xorta wahda gabdet u
danlet fkonvenju ma’ terzi, bla ma qaltiihom xejn dwar il-prezz u I-

kundizzjonijiet li dawk it-terzi kienu lesti li jixtru.

6. Billi I-atturi geghdin iqisu li dan kollu sar bi ksur tal-jedd tal-ewwel
rifjut moghti lilhom mill-konvenuta, I-atturi Oliver Mallia u martu Josianne

Mallia ressqu din il-kawza li biha talbu lill-Ewwel Qorti sabiex:

«1. Tiddikjara u tiddeciedi illi I-esponenti ghandhom ir-right of first
refusal fkaz li I-fond bl-entraturi numri erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-
Duluri, San Pawl il-Bahar ikun ser jinbiegh lil terzi;

2. Tordna lill-konvenuta illi tghid lill-esponenti |-prezz, it-termini, il-
pattijiet u I-kundizzjonijiet kollha tal-bejgh tal-istess fond illi hija
kkuntrattat permezz ta’ konvenju ma’ terzi;

3. Jekk mehtieg tistabbilixxi dawk il-modalitajiet kollha Ii jidhrilha xierga
sabiex |-esponenti jezercitaw ir-right of first refusal moghti lilhom mill-
konvenuta;

Bl-ispegjjez, inkluzi dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni bin-numru:
55/2019/RGM u dawk tal-mandat ta’ inibizzjoni ipprezentat
kontestwalment kontra I-konvenuta illi hija minn issa stess ingunta in

subizzjoni u b’rizerva ghal kwalunkwe azzjoni ghad-danni spettanti lill-
esponenti fil-konfront tal-konvenuta.»

7. Bi twegiba mahlufa tat-22 ta’ Mejju, 2019, il-konvenuta Lucienne
Blanche Georgina Agius (minn issa '| hemm imsejha «Lucienne Agius»)
laqghet ghall-kawza b’ dawn |-e¢¢ezzjonijiet:
«L.1lli fl-ewwel lok, I-intimata topponi ghall-fatti kif dikjarati u ghat-talbiet
maghmulin mill-atturi konjugi Mallia, u te¢cepixxi fuq liema artikolu/i tal-
ligi hija msejsa din il-kawza ta’ «right of first refusal» sabiex tkun
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proponibbli din l-azzjoni tal-atturi, u dan gabel ma jinbdew il-provi tal-
partijiet;

2. i fit-tieni lok, id-dokument OMZ2 intbaghat minn Andy Hubner li
mhuwiex parti fil-kawza u mhuwiex il-proprjetarju tal-fond inkwistjoni, u
liema email intbaghat «minghajr pregudizzju», u ghalhekk mhuwiex
ammissibbli bhala prova. llli di fatti dan id-dokument gie sfilzat mill-atti
tal-mandat ta’ inibizzjoni 417/2019 JZM intavolat kontestwalment mill-
atturi, b’digriet tal-25 ta’ April 2019. Ghalhekk dan id-dokument ghandu
Jigi sfilzat u kwalunkwe riferenza ghall-istess dokument kemm fir-rikors
guramentat u fi kwalunkwe dokument iehor ghandha tigi sfilzata u
kancellata.

3. lli fit-tielet lok, u minghajr prequdizzju ghall-ewwel e¢c¢ezzjoni, I-
elementi skont I-Artikolu 1233(1)(a) u 1233(2) tal-Kap 16 ma gewx
aderiti skont il-ligi, u kwindi d-dokumenti prezentati mill-atturi konjugi
Mallia u l-insinwa bin-numru 23103/2018, ma ghandhom ebda effett
legali sabiex jorbtu lill-konvenuta, u dan kif anki spjegat fis-sentenza
Victor Camilleri v. Frank Littleton (Qorti tal-Kummerc¢ 25 ta’ Jannar,
1990) fejn il-Qorti ddikjarat is-segwenti:

«llli huwa risaput illi I-ligi trid li I-weghda ta’ bejgh u x-xiri ssir b’att
pubbliku jew skrittura privata, inkella ma tghoddx. Gie anki ritenut (ara
Kollezz Vol. XXX-11-248) li skambju ta’ korrispondenza privata mhuwiex
ekwivalenti ghal skrittura privata.»

4. Illi fir-raba’ lok, u minghajr pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet hawn fuq
indikati, |-allegat jedd ta’ preferenza li I-atturi qed jghidu li ghandhom,
qatt ma gie registrat mal-Kummissarju tat-Taxxi Interni skont I-Artikolu
3(6) tal-Kap 364 entro 21 gurnata skont Regolament 10 dwar it-Taxxa
fuqg Dokumenti u Trasferimenti ([LS] 364.06) u ghalhekk id-
dokumenti ipprezentati mill-atturi u/jew |-insinwa maghmula mill-atturi
bin-numri 23103/2018, ad insaputa tal-konvenuta, ma jistghu jkollhom
ebda effett legali;

5. llli fil-hames lok, tant ma hemm ebda dritt ta’ preferenza kif allegat
mill-atturi, li minn imkien ma jirrizulta ftehim bejn il-partijiet dwar dan |-
allegat dritt ta’ preferenza u dwar it-termini, kundizzjonijiet u parametri
ta’ dan l-allegat dritt.

6. Illi fis-sitt lok, |-eccipjenti hija libera li tiddisponi liberament mill-
proprjeta taghha, u bl-ebda mod ma tista’tigi obbligata li tbiegh lill-atturi.

7. llli fis-seba’ lok, l-azzjonijiet tal-atturi ghandhom jigu respinti u
mic¢huda, stante li l-azzjonijiet u/jew min minnhom, imorru kontra I-
Artikolu 1054 tal-Kap 16;

8. llli fit-tmien lok, u minghajr prequdizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet hawn fuq

indikati, kienu saru negozjati bejn il-partijiet rigward il-proprjeta (liema
negozjati gatt ma rabtu lill-partijiet stante li gatt ma sar konvenju, jedd
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ta’ preferenza jew xi dritt ta’ dan it-tip kif sueccepit), liema negozjati
sfaw fix-xejn wara li l-atturi kienu ghamlu offerta mizera ta’ 213,000
ewro u qalu lill-eccipjenti li mhux ser joffru iktar ghax il-proprjeta ma
ggibx iktar minn hekk. llli I-ec¢cipjenti [Agius] fil-fatt ftit wara sabet xerrej
u qieghda fuq konvenju validu li dahlet ghalih sabiex tbiegh bil-prezz ta’
300,000 ewro. llli ghalhekk ma kien hemm ebda raguni sabiex [-atturi
Jigu informati.

9. llli fid-disa’ lok, u minghajr pregudizzju ghall-ec¢ezzjonijiet hawn fuq
indikati, I-ec¢ipjenti kienet qieghda tinnegozja mal-atturi ghaliex I-istess
atturi kienu geghdin jaghmlu pressjoni fuq I-eccipjenti rigward allegati
hsarat bejn il-proprjeta taghha u |-proprjeta tal-atturi u allegati danni
kuljum, fejn ghalhekk I-intiza tal-eccipjenti kienet li ser issolvi din I-
allegata problema ta’ hsarat kieku bieghet lill-atturi. Illi
sussegwentement irrizulta bl-iktar mod car li I-allegazzjonijiet tal-atturi
dwar hsarat kienu ghalkollox ivvintati u infondati, u ghalhekk I-ec¢cipjenti
ma ghandha ebda interess [li tbiegh lill-atturi meta tant
ippersegwitawha.

10. Wi fl-ghaxar lok, u minghajr pregudizzju ghall-e¢¢ezzjonijiet hawn
fuq indikati, u b’riferenza ghat-tieni talba tal-atturi, I-atturi jafu ben tajjeb
il-prezz tal-bejgh ta’ 300,000 ewro u I-modalitajiet tal-bejgh, u ilhom
Jjafuhom ghal hafna xhur. Ghal kull buon fini kopja tal-konvenju u tal-
ir¢evuta tad-Dipartiment tat-Taxxi Interni huma annessi Dok LA1 u Dok
LA2. Minkejja dan, anke li kieku ghall-grazzja tal-argument l-atturi
kellhom dritt ta’ preferenza, I-atturi xorta ghadhom qatt ma ddikjaraw
jekk iridux jezercitaw id-dritt allegat minnhom, izda qeghdin biss
Jintavolaw proceduri vessatorji wahda wara I-ohra sabiex itawwlu I-hin.

11. Wi fil-hdax il-lok, u minghajr pregudizzju ghall-ec¢¢ezzjonijiet fuq
indikati, l-atturi konjugi Mallia intavolaw serje ta’ azzjonijiet bla bazi
legali kontra |-e¢cipjenti Lucienne [Agius] fl-ahhar xhur bl-intiza ¢ara
sabiex ifixkluha milli tbiegh u tittrasferixxi |-propjeta taghha mertu tal-
kawza, u jaghmlu pressjoni fugha li mhijiex gustifikata legalment, u
ossia —

(i) Mandat ta’ Inibizzjoni maghmul quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
1688/2018 LSO (¢edut wara rapport peritali ghalkollox favur |-
eccipjenti);

(i) Rikors Guramentat 1019/2018 TA quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti
Civili (¢edut wara rapport peritali ghalkollox favur I-e¢¢ipjenti);

(i) Mandat ta’ Inibizzjoni maghmul quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
55/2019 RGM (michud);

(iv) Mandat ta’ Inibizzjoni maghmul quddiem il-Prim’Awla tal-Qorti Civili
417/2019 JZM (li gie milqugh provvizorjament);

(v) Nota tal-Insinwa fir-Registru Pubbliku 23103/2018 (insinwat
unilateralment mill-atturi)
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i b’kull rispett, l-atturi ma mxewx mal-ec¢cipjenti b’mod korrett u bi
buona fidi, u I-ec¢¢ipjenti ma tixtieqx li tbiegh lill-istess atturi.

12. llli minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, it-talbiet tal-atturi huma

infondati fil-fatt u fid-dritt
13. B’rizerva ghal e¢cezzjoniet ulterjuri.

J

Bl-ispejjez kollha kontra r-rikorrenti konjugi Mallia inkluz il-mandat ta
inibizzjoni 417/2019 fl-istess ismijiet.»

8. Lucienne Agius inqgdiet bit-twegiba mahlufa taghha, biex ressqet
ukoll kontrotalba. Hemmbhekk fissret li fit-28 ta’ Gunju, 2018, hija ffirmat
konvenju ma’ ¢ertu Roderick u Liona Abela, sabiex tbiegh il-proprjeta li
ghandha fi Triq id-Duluri, gewwa San Pawl il-Bahar, bil-prezz ta’ 300,000

ewro, u dan sa mhux iktar tard mit-30 ta’ Marzu, 2019.

9. lImentat li min-naha taghhom il-mizzewgin Mallia geghdin jaghmlu
minn kollox sabiex ixekkluha milli tbiegh hwejjigha lil Abela, u dan billi fost

affarijiet ohra nedew kontriha bosta proc¢eduri gudizzjarji, inkluz dawn li

gejjin:

() mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 1688/2018 LSO, u kawza
bin-numru ta’ riferenza 1019/2019 TA, li fihom il-mizzewgin Mallia
allegaw li I-proprjeta taghhom kienet gieghda ggarrab il-hsarat
b’konsegwenza ta’ xi xoghlijiet li galu li kienu ghaddejjin fil-
proprjeta taghha. Dawn il-pro¢eduri gew ¢eduti wara rapport ta’

perit;
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(i) mandat ta’ inibizzjoni bin-numru 55/2019 RGM fuq il-

kwistjoni dwar id-dritt tal-ewwel rifjut, li §ie michud;

(i) mandat ta’ inibizzjoni iehor bin-numru 417/2019 JZM, ukoll
fuq I-istess kwistjoni dwar id-dritt tal-ewwel rifjut, li din id-darba gie

milqugh;

(iv) nota tal-insinwa fir-Registru Pubbliku ta’ Malta bin-numru
progressiv 23103/2018, |li giet insinwata wara att dikjaratorju

maghmul minn Oliver Mallia wahdu.

10.  Stqarret li minhabba dawn il-pro¢eduri, hija kellha ggedded il-
konvenju ma’ Abela, ghaliex ma setghetx tersaq ghall-kuntratt finali ta’
bejgh. Sostniet li b’konsegwenza ta’ dan, hija darrbet il-hsara li tikkonsisti
fit-telf tal-uzu ta’ flus mill-prezz tal-bejgh, li kieku mhux ghall-azzjonijiet
tal-atturi Mallia, hija kienet sejra tirCievi sa mhux iktar tard mit-30 ta’

Marzu, 2019.

11. F’danil-gafas, Lucienne Agius fissret li b’din il-kawza hija gieghda

titlob il-hlas ta’ dawn id-danni:

(i) l-ispejjez u danni kollha ghax-xoghol li sar waqt I-acc¢ess tal-
Perit Mario Cassar, li nhatar mill-Qorti fil-pro¢eduri tal-mandat ta’

inibizzjoni bin-numru 1688/2018 LSO;
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(i) l-ispejjez kollha extragudizzjarji b'rabta mal-pretensjonijiet
tal-atturi dwar il-hsarat strutturali u |-jedd tal-ewwel rifjut, fosthom

dawk tal-avukat u tal-periti.

(i) Il-ispejjez biex tithassar in-Nota tal-Insinwa bin-numru

progressiv 23103/2018;

(iv) l-imghax legali fug is-somma ta’ 300,000 ewro, mill-1 ta’

April, 2019, sad-data tal-hlas; u

(v)  kull danni ohra li hija garrbet minhabba I-azzjonijiet hziena

ta’ Mallia.

12. Kemm fid-dawl ta’ dan kif ukoll fuq il-premessa li kien kollu ta’ xejn
li hija talbet lill-mizzewdin Mallia sabiex jirtiraw jew inkella jhassru |-effetti
tan-Nota tal-Insinwa bin-numru progressiv 23103/2018, Lucienne Agius

talbet lill-Ewwel Qorti sabiex:

«1. Tiddikjara li |-insinwa maghmula mill-konjugi Mallia bin-numru
23103/2018, huwa monk, irritu u null u/jew ma ghandux I-elementi
rikjesti fil-ligi u/jew huwa fattwalment jew legalment infondat sabiex tigi
registrata kif giet, u dan taht dawk il-provvedimenti kollha opportuni li
din [-Onorabbli Qorti thoss li huma idonei fi¢-¢irkostanzi;

2. Taghti dawk il-provvedimenti kollha opportuni sabiex dak deciz skont
l-ewwel talba jigi insinwat fir-Registru Pubbliku, u dan ghas-spejjez tal-
konjugi Mallia;

3. Tiddikjara li I-konjugi Mallia huma responsabbli ghad-danni kkawZzati
minhabba I-agir u l-azzjonijiet taghhom kif spjegati fdan ir-rikors
guramentat;

4. Tillikwida dawk id-danni kollha dowvuti lil Lucienne [Agius] u dan prevja
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u jekk hemm bzonn bl-opera ta’ periti nominandi, u bl-imghax legali;

5. Tikkundanna lill-konjugi Mallia sabiex ihallsu tali danni kif mitluba fir-
raba’ talba, u b’mod solidali, lill-[konvenuta] rikonvenzjonanti Lucienne
[Agius];

6. Taghti dawk il-provvidementi kollha opportuni u necessatji fic-
Cirkostanzi;

Bl-ispejjez u bl-imghax legali sal-pagament effettiv, u bl-atturi
rikonvenzjonanti Ii huma minn issa ingunti ghas-subizzjoni.»

13. Min-naha taghhom, Oliver u Josianne Mallia lagghu ghall-
kontrotalba ta’ Lucienne Agius, billi bi twegiba mahlufa mressqa fil-5 ta’

Gunju, 2019, huma gajmu dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

«1. llli t-talbiet tal-konvenuta kontenuti fil-kontrotalba pprezentata
minnha huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-
ispejjez kontra taghha;

2. Preliminarjament il-kontrotalba intentata mill-konvenuta ghandha tigi
mic¢huda billi t-talbiet rikonvenzjonali mhumiex konnessi mat-talbiet tal-
esponenti kif jehtieg I-Artikolu 396 tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

3. Fil-mertu u minghajr pregudizzju ghall-premess, l-ewwel zewq talbiet
kontenuti fil-kontrotalba ipprezentata mill-konvenuta, i jirreferu ghall-
insinwa ta’ att dikjaratorju maghmul mill-esponenti, huma ghalkollox
infondanti fil-fatt u fid-dritt billi ma hemm xejn monk, irritu, null jew illi
ma ghandux Il-elementi rikjesti mil-ligi jew li huwa fattwalment jew
legalment infondat billi tali insinwa hija ta’ att pubbliku dikjaratorju illi sar
skont il-ligi u permezz ta’ liema I-esponenti iddikjara I-verita illi huwa
nghata r-right of first refusal fuq il-bejgh tal-fond tal-konvenuta u illi I-
istess fond huwa oggett ta’ litigju u azzjoni gudizzjarja;

4. Fil-mertu wkoll u minghajr pregudizzju ghas-suespost, l-ewwel zewg
talbiet kontenuti fil-kontrotalba pprezentata mill-konvenuta huma
ghalkollox infondati fil-fatt u fid-dritt billi ma tezisti I-ebda azzjoni fil-ligi
sabiex dak illi gieghda hemmhekk titlob il-konvenuta jigi milqugh;

5. Fil-mertu wkoll, it-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet kontenuti fil-
kontrotalba pprezentata mill-konvenuta huma ghalkollox infondati fil-
fatt u fid-dritt billi fost ragunijiet ohra, I-esponenti ma huma responsabbli
ghal u ma kkagunaw [l-ebda dannu lill-konvenuta u ghamlu biss uzu
minn drittijiet li taghtihom il-ligi fil-qgies li jmiss;
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6. Fil-mertu, I-esponenti jwiegbu wkoll illi huma ma ghandhom ihallsu
xejn lill-konvenuta u b’mod partikolari ma ghandhomx ihallsu xi spejjez
Jjew danni dwar xoghlijiet illi saru waqt access, xi spejjez jew drittijiet
extragudizzjarji jew xi danni jew spejjez ohra u l-esponenti lanqas
ghandhom ihallsu xi mghaxijiet legali. Inoltre I-kwistjoni kollha hija
dovuta ghal dak illi I-konvenuta weghdet lilhom u qieghda tipprova ma
tonorax u se mai hija I-konvenuta illi kkagunat danni lill-esponenti u
dwar liema danni l-esponenti rrizervaw espressament -azzjoni relattiva
fir-rikors mahluf promotur ipprezentat minnhom. Bhala fatt meta I-
konvenuta ghazlet illi testendi I-validita tal-konvenju ffirmat minnha ma’
terzi ma kien hemm |-ebda mandat ta’ inibizzjoni milqugh,
provvizorjament jew xort'ohra, fil-konfront taghha. Il-konvenuta langas
tista’ tilmenta u tattribwixxi xi htija lill-esponenti jew sahansitra lil din I-
Onorabbli Qorti minhabba I-fatt illi I-mandat ta’ inibizzjoni bin-numru
417/2019 JZM mitlub mill-esponenti kontra taghha gie milqugh b’mod
provvizorju u wara b’mod definittiv b’digriet moghti nhar il-25 ta’ April
2019, meta tghid li dan sar «ghal ragunijiet inspjegabbli»;

7. Salv risposti ulterjuri jekk ikun il-kaz;

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, l-esponenti umilment jitolbu illi dina I-
Onorabbli Qorti joghgobha tichad it-talbiet kontenuti fil-kontrotalba
pprezentata mill-konvenuta, bl-ispejjez kontra taghha. ll-konvenuta hija
minn issa stess ingunta in subizzjoni.»

14. B'digriet moghti fil-11 ta’ Gunju, 2021 (fpagna 242 tal-atti tal-
kawza), I-Ewwel Qorti laqghet it-talba tal-konvenuta Lucienne Agius (ara
r-rikors ta’ Lucienne Agius tad-19 ta’ Mejju, 2021, fpagna 229 tal-atti tal-
kawza), ghall-isfilz ta’ dokument li ntehmez mill-atturi, kemm mar-rikors

mahluf (Dok OM2 f'pagna) kif ukoll mal-affidavit ta’ Oliver Mallia (Dok E).

15. L-Ewwel Qorti wasslet ghal din id-decizjoni fuq is-sahha ta’ dawn

ir-ragunijiet:

«Regghet rat ir-rikors tal-konvenuta Lucienne [Agius] datat 19 ta’ Mejju,
2021;

Rat ir-risposta tal-atturfi] ghall-istess datata 27 ta’ Mejju, 2021;
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Stante li d-dokument koncernat u li tieghu qged jintalab I-isfilz kjarament
intbaghat «minghajr pregudizzju» u wkoll lanqas gie miktub minn
persuna li huwa parti fil-kawza odjerna, tilga’ t-talba u tordna I-isfilz tad-
dokument E mal-affidavit ta’ Oliver Mallia u d-dokument OM 2 mar-
rikors guramentat. II-Qorti tiddikjara wkoll li kwalunkwe riferenza ghal
dan id-dokument fl-atti, inkluz fir-rikors guramentat u fl-affidavit ta’
Oliver Mallia I-Qorti ser tgisha dagslikieku ma tifformax parti mill-atti.»

16. Aktar tard b’sentenza moghtija fit-13 ta’ Marzu, 2024, I-Ewwel Qorti
gatghet din il-kawza billi cahdet it-talbiet kollha tal-atturi, filwaqt li lagghet
it-talbiet fil-kontrotalba ta’ Lucienne Agius billi: (i) sabet Ii n-nota tal-
insinwa bin-numru progressiv. 23103/2018 hija irrita u nulla, u
b’konsegwenza ghal dan ordnat lill-atturi Oliver u Josianne Mallia sabiex
fi zmien ta’ mhux iktar tard minn xahar, jersqu ghal att dikjaratorju iehor li
bih ghandhom ihassru I-effetti tal-imsemmija nota kif ukoll jehmzu mieghu
kopja tas-sentenza finali; (ii) sabet lill-atturi Oliver u Josianne Mallia
responsabbli ghad-danni u fid-dawl ta’ dan ikkundannathom ihallsu lil
Lucienne Agius id-danni konsistenti fl-imghax ta’ 8% fuq is-somma ta’
300,000 ewro, mill-jum tal-1 ta’ April, 2019, sakemm I-atturi jersqu ghal
dak il-hlas u jhassru l-effetti tan-nota tal-insinwa bin-numru progressiv
23103/2018; u (iii) fl-ahhar nett ikkundannat lill-atturi Oliver u Josianne

Mallia sabiex ihallsu I-ispejjez kollha tal-kawza.

17. Ir-ragunijiet li wasslu lill-Ewwel Qorti ghal din id-decizjoni kienu

dawn:

«lkkunsidrat:

lli r-rikorrenti Oliver u Josianne konjugi Mallia huma proprjetarji tal-
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fondi bl-entraturi numri tnejn (2) u tmienja (8) fi Trig id-Duluri, San Pawl
il-Bahar. Jiddividi dawn iz-zewg fondi hemm il-fond li ghandu n-numri
erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar li huwa proprjeta
tal-intimata Lucienne Blanche Georgina [Agius].

...omissis...

lli I-kwistjoni kollha li fugha huwa bbazat il-kaz odjern huwa jekk ir-
rikorrenti Oliver u martu Josianne konjugi Mallia jgawdux jedd tal-ewwel
preferenza fuq ix-xiri tal-fond tal-intimata [Agius] li ghandu n-numri
erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar. Ir-rikorrenti
jsostnu li dan il-jedd gie lilhom koncess mill-intimata permezz ta’
messagg bil-mowbajl datat 17 ta’ Gunju, 2018 (fol. 6) fejn skonthom
hija kitbet i gieghda taghti I-«first refusal» lilhom liema messagg jaqra
kif isegwi:

«We placed the property on the market, as | said | am offering you first
refusal, Frank Salt are dealing with the property and we have already
been offered the asking price. It had happened very fast. We are goon
(sic!) to the UK for 10 days. | did not get the architect report. If u (sic!)
like we can meet on my return, thanks, Lucienne.»

Hli jirrizulta li I-intimata Lucienne Blanche Georgina [Agius] fit-28 ta’
Gunju, 2018, ipproéediet b’konvenju ma’ ¢erti Roderick u Liona konjugi
Abela fejn weghdet li tbiegh u titrasferixxi I-fond ossia d-dar bil-garaxx
anness bin-numri erbgha (4) u sitta (6) ga numri hmistax (15) u sittax
(16) fi Trig id-Duluri, San Pawl il-Bahar libera u franka lill-imsemmija
konjugi Abela versu I|-prezz ta’ tliet mitt elf ewro (€300,000) (ara
konvenju a fol. 28 et seq tal-process).

i r-rikorrenti konjugi Mallia jsostnu [i I-intimata [Agius] nagset
ghalkollox milli tikkomunika I-prezz, it-termini, il-pattijiet u I-
kundizzjonijiet sabiex huma jkunu jistghu jiddikjaraw humiex ser
jezercitaw ir-«right of first refusal» moghti lilhom u dan minkejja Ii giet
kemme-il darba interpellata sabiex taghmel dan. Rizultat ta’ hekk huma
pprocedew bl-intavolar ta’ mandati ta’ inibizzjoni u sussegwentement
bl-intavolar tal-kawza odjerna fejn talbu li jigi dikjarat u deciz li
ghandhom «right of first refusal» fuq il-fond bin-numru erbgha (4) u sitta
(6) fi Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar fkaz li jkun ser jinbiegh lil terzi.
Talbu wkoll sabiex il-Qorti tordna lill-intimata [Agius] tghidilhom il-prezz,
it-termini, pattijiet u kundizzjonijiet kollha tal-bejgh tal-istess fond illi hija
kkuntrattat permezz ta’ konvenju ma’ terzi. Finalment talbu wkoll sabiex
Jjekk mehtieg il-Qorti ghandha tistabbilixxi dawk il-modalitajiet kollha li
jidhrilha xieraq sabiex huma jezercitaw ir-«right of first refusal» moghti
lilhom mill-intimata.

i I-intimata [Agius] bhala l-ewwel e¢¢ezzjoni taghha eccepiet illi r-
rikorrenti ghandhom jindikaw fuq liema artikolu/i tal-ligi hija msejsa din
l-azzjoni ta’ «right of first refusal» sabiex tkun proponibbli u dan qabel
ma jibdew il-provi tal-partijiet. 1I-Qorti tinnota li tul il-mori tal-kawza, ir-
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rikorrenti ma indikawx b’mod ¢ar fuq liema artikoli hija msejsa I-kawza
taghhom u rat li kien biss fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghhom li indikaw
li I-kawza hija msejsa fuq allegata obbligazzjoni unilaterali assunta mill-
intimata [Agius] fil-konfront taghhom ai termini tal-Artikolu 961
subartikolu 2 tal-Kodiéi Civili Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

lli I-Qorti rat li dan is-subartikolu jiddisponi illi:

«(2) ll-kuntratt huwa unilaterali meta persuna wahidha jew izjed
Jjobbligaw ruhhom lejn persuna wahda jew izjed, minghajr ma jkun
hemm ebda obbligazzjoni min-naha ta’ dawn tal-ahhar.»

llli 1-Qorti allura li I-pern kollu tal-kaz odjern huwa jekk legalment il-
messagg tal-intimati mibghut lir-rikorrennti ghandux jitgies bhala
kuntratt unilaterali validu kif trid il-Ligi. llli wara li I-Qorti rat il-provi kollha
fl-atti kif ukoll id-dokumentazzjoni kollha annessa, ma tqisx Ii fic-
Cirkostanzi tal-kaz odjern fejn ir-«right of first refusaly huwa pretiz mir-
rikorrenti fuq proprjeta immobbli, li s-sempli¢i messagg permezz tal-
mowbajl mibghut mill-intimata [Agius] lir-rikorrenti Josianne Mallia fis-
17 ta’ Gunju, 2018 (fol. 6) ghandu I-elementi rikjesti sabiex jikkwalifika
li jigi rikonoxxut bhala kuntratt unilaterali ai termini tal-ligi. ll-Qorti ged
tibbaza I-fehma taghha filwaqt li taghmel riferenza ghall-Artikolu 1233
tal-Kodiéi Civili Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta li jindika liema atti
ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata. Infatti dan [-artikolu
Jiddisponi li ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata, taht piena
ta’ nullita, I-ftehim li jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist taht
kull titlu li jkun tal-proprjeta ta’ beni immobbli jew ta’ jedd iehor fuq dawk
il-beni. Isegwi ghalhekk li kwalunkwe jedd iehor mhux indikat li pero
Jitnissel fuq proprjeta immobbli jrid isir jew b’att pubbliku jew bi skrittura
privata. L-artikolu jiddisponi testwalment illi:

«1233. (1) Bla hsara tal-kazijiet li fihom il-ligi, espressament, taghmel
mehtieq I-att pubbliku, ghandhom isiru b’att pubbliku jew b’kitba privata,
taht piena ta’ nullita —

(a) il-ftehim li jkun fih weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist, taht
kull titlu li jkun, tal-proprjeta ta’ beni immobbli jew ta’ jedd iehor
fuq dawk il-beni;

...omissis...

(2) Jekk, fil-kaz ta’ kitba privata, il-kitba ma tkunx iffirmata minn kull
wahda mill-partijiet, ghandha tigi awtentikata bhalma jinghad fl-Artikolu
634 tal-Kodici ta’ Organizzazzjoni u Proc¢edura Civili.» (enfasi tal-

Qorti).

llli huwa ¢ar illi messagg fuq mowbajl ma jistax jikkwalifika bhala att
pubbliku jew kitba privata ai termini tal-/igi billi la huwa ffirmat minn I-
ebda parti u lanqas m’ghandu I|-karatteristici ta’ att pubbliku i jista’ jigi
insinwat fir-registru pubbliku. Ghalhekk il-Qorti tqis li l-intimata [Agius]
ghandha ragun fit-tielet ec¢ezzjoni taghha teccepixxi li I-elementi skont
[-Artikolu 1233(1)(a) u 1233(2) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta ma
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gewx aderiti skont il-ligi u kwindi I-messagg Ii huwa I-bazi kollha tal-kaz
tar-rikorrenti odjern m’ghandu Il-ebda effett legali sabiex jorbot lill-
intimata. Fid-dawl ta’ dak li nghad il-Qorti ser tghaddi sabiex tilqa’ t-
tielet eccezzjoni.

llli ladarba gie stabbilit i ma kienx hemm obbligazzjoni unilaterali
assunta mill-intimata [Agius] fobbligazzjoni ta’ «right of first refusal»
favur ir-rikorrenti Mallia relattiva ghall-proprjeta inkwistjoni, I-mertu tar-
rikors promotur jigi ezawrit u ghalhekk il-Qorti m’ghandhiex ghaliex
tinoltra oltre fit-talbiet |-ohra u I-ec¢¢éezzjonijiet u ser tghaddi sabiex
titratta I-kontrotalba.

Kontrotalba:

llli permezz ta’ kontrotalba I-intimata [Agius] pprocediet billi talbet lill-
Qorti tiddikjara li I-insinwa maghmula mill-konjugi Mallia bin-numru
23103/2018 (fol. 48) hija monka, irrita u nulla u/jew m’ghandhiex I-
elementi rikjesti fil-ligi u/jew hija fattwalment jew legalment infondata
sabiex tigi registrata kif giet, u dan taht dawk il-provvedimenti kollha
opportuni li din il-Qorti thoss li huma idonei fi¢-Cirkostanzi. Talbet ukoll
sabiex il-Qorti taghti dawk il-provvedimenti kollha opportuni sabiex dak
deciz skont I-ewwel talba jigi insinwat fir-Registru Pubbliku u dan ghas-
spejjez tal-konjugi Mallia. L-intimata fil-kontrotalba talbet ukoll il-Qorti
sabiex tiddikjara li I-konjugi Mallia huma responsabbli ghad-danni
kkawzati rizultat tal-agir u azzjonijiet taghhom u tillikwida dawk id-danni
kollha dovuti lilha u dan jekk hemm bzonn bin-nomina ta’ periti
nominandi u bl-imghax legali. L-intimata rikonvenzjonata talbet ukoll
sabiex [il-Qorti] tikkundanna lill-konjugi Mallia jhallsu tali danni kif
mitluba fir-raba’ talba u b’mod solidali, lill-intimata rikonvenzjonanti.
Finalment talbet sabiex il-Qorti taghti dawk il-provvedimenti kollha
opportuni u necessatrji fic-¢irkostanzi.

lIli I-kontrotalba tista’ tigi diviza fzewg sezzjonijiet:

(i) I-ewwel sezzjoni tinkorpora fiha I-ewwel u t-tieni talba relatati mal-
insinwa tal-att dikjaratorju maghmula mill-konjugi Mallia bin-numru
23103/2018 (fol. 48) fejn permezz taghha Oliver Mallia ghamel att
dikjaratorju fejn iddikjara li huwa jgawdi r-«right of first refusal» fuq il-
fond bin-numru erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar,
u

(ii) sezzjoni ohra mit-tielet sal-hames talba fejn I-intimata [Agius] titlob
il-likwidazzjoni u hlas ta’ danni fosthom minhabba konsegwenza tal-agir
u azzjonijiet tar-rikorrenti Mallia.

lli  r-rikorrenti  rikonvenzjonati fir-risposta mahlufa taghhom
preliminarjament e¢cepew li I-kontrotalba intentata mill-intimata [Agius]
ghandha tigi michuda billi t-talbiet rikonvenzjonali mhumiex konnessi
mat-talbiet taghhom kif jehtieg I-Artikolu 396 tal-Kodi¢i ta’
Organizzazzjoni u Proéedura Civili Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta illi
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jiddisponi kif isegwi:

«396. Fil-kawzi, il-konvenut jista’ jaghmel kontrotalba kontra I-attur,
basta li din il-kontrotalba tkun konnessa mat-talba tal-attur kif sejjer
Jinghad hawn taht:

(a) meta I|-kontrotalba tal-konvenut tkun gejja mill-istess fatt, jew mill-
istess kuntratt jew titlu li minnu tkun gejja t-talba tal-attur; jew

(b) meta I-iskop tal-kontrotalba tal-konvenut huwa li jpaci I-kreditu mitlub
mill-attur, jew li b’kull mod iehor igib fix-xejn l-azzjoni tal-attur jew li
jimpedixxi |-effetti taghha.»

i minn qari tal-premessi u tat-talbiet tal-kontrotalba [-Qorti
m’ghandhiex dubju i I-kontrotalba effettivament temani mill-istess fatt li
minnu gejja t-talba tar-rikorrenti fir-rikors promotur billi kollox jemergi
mill-allegat jedd ta’ «right of first refusal» avvanzat mir-rikorrenti konjugi
Mallia fuq il-fond bin-numru erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-Duluri, San
Pawl il-Bahar. Ghaldagstant il-Qorti ser tghaddi sabiex tichad din it-tieni
eccezzjoni.

L-ewwel u t-tieni talbiet rikonvenzjonali:

llli permezz ta’ dawn iz-zewg talbiet I-intimata qieghda titlob i (i) il-Qorti
tiddikjara |i l|-insihwa maghmula mill-konjugi Mallia bin-numru
23103/2018 huwa monk, irritu u null u/jew m’ghandux I-elementi rikjesti
fil-ligi u/jew huwa fattwalment jew legalment infondat sabiex tigi
registrata kif giet, u dan taht dawk il-provvedimenti kollha opportuni li I-
Qorti thoss li huma idonei fic-Cirkostanzi. Talbet ukoll sabiex il-Qorti
taghti dawk il-provvedimenti kollha opportuni sabiex dak deciz skont I-
ewwel talba jigi insinwat fir-Registru Pubbliku u dan ghas-spejjez tal-
konjugi Mallia.

llli din I-insinwa bin-numru 23103/2018 Ii hija datata 3 ta’ Ottubru, 2018
fl-atti tan-Nutar Dottor Fiona Zammit Adami u li tinsab a fol. 48 tal-
process prattikament saret minn Oliver Mallia u taqra kif 15aghtho:

«By virtue of the deed, the said Oliver Mallia inter alia declared that he
wished to make known to third parties that he has the right of first refusal
granted to him in connection with townhouse numbered four (4), Triq
id-Duluri Saint Paul’s Bay, property of Lucienne Blanche Georgina
Edwins sive Agius, separated from Antoine Agius, daughter of Eddie
Daniel Edwins and Josephine Mary sive Joyce nee Quattromani, born
in England on the 5" August, 1968 and residing at Saint Paul’s Bay,
holder of identity card number 61603(L) and this should the said
property be put for sale to third parties. The said Oliver Mallia also
declared that the said property is subject to litigious action undertaken
to safeguard his rights and claims. The said Oliver Mallia requested the
undersigned Notary to duly register the said deed at the Public
Registry.»

llli I-Qorti rat li meta r-rikorrent Oliver Mallia xehed in kontroezami fis-
seduta tat-18 ta’ Frar, 2021 a fol. 187A et seq tal-pro¢ess huwa stqarr
li I-ghan wara dak I-att dikjaratorju kienet Ii jgharraf lit-terzi billi titla’ «...
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fir-ricerki u jindunaw li hemm il-problemi meta jigu biex jaghmlu ir-
ricerki.»

llli galadarba fl-ewwel parti tad-decizjoni odjerna rrizulta Ii r-rikorrenti
m’ghandhom I-ebda jedd ta’ «right of first refusal» fuq il-fond bin-numru
erbgha (4) u sitta (6) fi Triq id-Duluri, San Pawl il-Bahar kif fuq espost,
il-Qorti ser tghaddi sabiex tilga’ I-ewwel talba tal-kontrotalba u dan fis-
sens li tiddikjara li I-kontenut tal-insinwa huwa fattwalment u legalment
infondat. II-Qorti ser tordna wkoll li ladarba din id-decizjoni tghaddi in
gudikat ir-rikorrent Oliver Mallia ghandu jaghmel att dikjaratorju iehor
fejn permezz tieghu jinnega dak li kien qal fin-nota precedenti filwaqt li
Jehmez kopja tad-decizjoni odjerna u dan kollu ghandu jkun interament
ghas-spejjez tieghu.

It-tielet, ir-raba’ u I-hames talbiet rikonvenzjonali:

lIli dawn it-tliet talbiet huma relatati ma’ danni allegatament sofferti mill-
intimata [Agius]. Fin-nota ta’ sottomissjonijiet taghha I-intimata [Agius]
tindika li d-danni li ged tippretendi huma s-segwenti:

1. Rifuzjoni tal-ammont ta’ €1,657.90 ghar-rapport tal-Perit Pierre
Zammit liema rapport jinsab fl-atti a fol. 183 et. Seq. tal-proc¢ess; u

2. Imghaxijiet fuq il-prezz ta’ €425,000 mit-30 ta’ Gunju, 2023 sakemm
din il-kawza jkollha ezitu finali (¢joé sa meta I-intimata tkun helset mill-
kawza, I-mandat ta’ inibizzjoni u nota ta’ insinwa).

lli dwar ir-rifuzjoni mitluba ghall-hlas tar-rapport tal-Perit Pierre Zammit
iI-Qorti tinnota li dan il-kont ma giex mahluf. [I-Qorti ma tistax
16aghthom tistrieh fuq kontijiet ipprezentati fl-atti i ma gewx mahlufa u
ghalhekk mhijiex ser tilga’ din il-parti tat-talba.

i dwar it-talba ghall-hlas tal-imghaxijiet l-intimata rikonvenzjonanti
titlob Ii r-rikorrenti jhallsu imghax fuq il-prezz originarjament miftiehem
ta’ €300,000 fil-konvenju originali mid-data tal-1 ta’ April, 2019 sad-29
ta’ Gunju, 2023. Titlob ukoll i r-rikorrenti jigu kkundannati jhallsu mghax
fuq il-prezz rivedut ta’ €425,000 fl-estensjoni tal-konvenju mid-data tat-
30 ta’ Gunju, 2023 sad-data tal-pagament effettiv.

lI-Qorti rat li I-konvenju originali miftiehem bejn I-intimata u terzi kien
kundizzjonat mhux biss i |-intimata tkun tista’ titrasferixxi I-proprjeta
izda wkoll ghall-hrug ta’ permessi ta’ zvilupp. Effettivament irrizulta li
dawn il-proceduri twalu quddiem |-Awtorita kompetenti in vista ta’
numru ta’ oggezzjonijiet li saru mir-rikorrenti kontra dak propost. Apparti
minn hekk m’hemmx dubju li I-intimata ma setghetx titrasferixxi I-fond
ghall-prezz miftiehem lit-terzi rizultat tad-diversi manuvri legali li saru
mir-rikorrenti.

i din il-Qorti tqis li ghalkemm huwa minnu li prima facie r-rikorrenti
jidhru li adoperaw mezzi legali ghad-dispozizzjoni 16aghthom sabiex
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iwaqgfu lill-intimata milli titrasferixxi I-fond inkwistjoni, jekk mhux lilhom,
tant illi ipprezentaw diversi 17aghtho ta’ inibizzjonijiet uhud michuda u
wiehed milqugh kif ukoll il-kawza odjerna, il-Qorti rat mill-atti Ii huwa car
dags il-kristall li r-rikorrenti adoperaw dawn il-mezzi bhala metodu ta’
«arm twisting» fuq l-intimata sabiex igieghluha tbiegh lilhom u lil hadd
aktar, bil-prezz li jridu huma, ghaliex evidentement Ii jixtru I-fond tal-
intimata li jinsab bejn Zewg proprjetajiet 17aghthom huwa ferm
vantagguz ghalihom. Din il-Qorti tqis li ma tistax thalli tali agir abbuziv
da parti tar-rikorrenti jghaddi dags li kieku qatt ma kien xejn stante li
jirrizulta illi kieku ma kienx ghal dan I-agir I-intimata ilha li ttrasferiet il-
proprjeta inkwistjoni diversi snin.

llli izda I-Qorti tgis ukoll li huwa evidenti li, kieku I-intimata kienet
fpozizzjoni li titrasferixxi I-fond liberament fiz-zmien Ii sar l-ewwel
konvenju, allura |-prezz Ii kienet ser tircievi kien dak ta’ €300,000 u
mhux €425,000 liema zieda sehhet biss se mai rizultat tal-pendenza
tal-kawza odjerna. lI-Qorti ghalhekk ser tilqa’ biss it-talba ghall-hlas tal-
imghax bir-rata ta’ 8% fuq is-somma ta’ €300,000 mid-data tal-1 ta’
April, 2019 sad-data tal-pagament effettiv u/jew id-data tar-revoka tan-
nota ta’ insinwa kif ser jigi ordnat fid-decide skont liema kundizzjoni
tavvera ruhha I-ahhar.»

18. B'rikors tal-11 ta’ April, 2024, I-atturi Oliver Mallia u Josianne Mallia
appellaw kemm minn din is-sentenza, kif ukoll mid-digriet tal-21 ta’ Gunju,

2021.

19. Dwar id-digriet tal-21 ta’ Gunju, 2021, l-atturi talbu lil din il-Qorti
sabiex thassar dak id-digriet u minflok tichad it-talba ta’ Lucienne Agius
ghall-isfilz tad-dokumenti msemmija minnha fir-rikors tad-19 ta’ Mejju,

2021.

20. Dwar is-sentenza tat-13 ta’ Marzu, 2024, I-atturi mbaghad talbu lil
din il-Qorti tal-Appell, sabiex thassarha u minflok: (i) tichad I-e¢¢ezzjonijiet
kollha ta’ Lucienne Agius u tilga’ t-talbiet taghhom, jew inkella, tastjeni

milli tiehu gies tal-ewwel ec¢¢ezzjoni ta’ Lucienne Agius u wara li tichad it-
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tielet eccezzjoni tal-istess Lucienne Agius, tibghat I-atti lura quddiem I-
Ewwel Qorti sabiex tiddeciedi fuq il-bgija tal-eccezzjonijiet; u (ii) tilga’ t-
tieni ec¢ezzjoni taghhom li ressqu ghall-kontrotalba ta’ Lucienne Agius, u
fid-dawl ta’ dan tastjeni milli tiehu qies ta’ dik I-istess kontrotalba; jew (iii)
tilga’ I-bgija tal-e¢¢ezzjonijet taghhom ghall-kontrotalba ta’ Lucienne

Agius u tichad it-talbiet tal-istess Lucienne Agius;

21. Fl-ahhar nett u fkaz biss li I-Qorti tichad it-talbiet kif imfissra fil-
paragrafu ta’ qabel dan, Il-atturi Oliver Mallia u martu Josianne Mallia,
talbu lil din il-Qorti sabiex minn tal-inqas, tibdel is-sentenza appellata billi
thassarha sa fejn ikkundannathom ihallsu lil Lucienne Agius id-danni, u
minflok issib li ma hemmx danni x’jigu likwidati jew inkella tillikwida d-

danni b’'mod aktar ekwu u gust.

22.  Bi twediba mressqa fit-22 ta’ Lulju, 2024, Lucienne Agius tat ir-
ragunijiet taghha ghalfejn |-appell ta’ Oliver u Josianne Mallia ghandu jigi

michud, bl-ispejjez.

23. 1I-Qorti, wara li rat dak kollu li hemm fl-atti tal-kawza, tqis i
m’hemmx il-htiega li tgieghed dan Il-appell ghas-smigh, u b’hekk sejra
tghaddi minnufih ghas-sentenza b’rinet I-Artikolu 152(5) tal-Kodici ta’

Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.
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Konsiderazzjonijiet:

24. Kif inghad iktar kmieni, b’dan I-appell I-appellanti Oliver Mallia u
martu Josianne Mallia qeghdin jappellaw kemm mid-digriet tal-21 ta’

Gunju, 2021, kif ukoll mis-sentenza tat-13 ta’ Marzu, 2024.

25. B’kollox, l-appellanti geghdin jagsmu r-rikors tal-appell fsitt

aggraviji.

26. Fl-ewwel aggravju, I-atturi appellanti geghdin jishqu li d-dokument
sfilzat mill-Ewwel Qorti bid-digriet tal-21 ta’ Gunju, 2021, kien ammissibbli
bhala prova, u ghaldagstant I-Ewwel Qorti Zbaljat li nehhietu mill-atti tal-

kawza;

27. Fit-tieni aggravju, l-appellanti geghdin imbaghad jixthu harsithom
fuq is-sentenza tat-13 ta’ Marzu, 2024, u jilmentaw minn dik il-parti li fiha
I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-talbiet taghhom ghar-raguni li |-jedd imfittex
minnhom, jigifieri dak tal-ewwel rifjut, ma kienx jiswa fghajnejn il-ligi
ghaliex ma nghatalhomx skont dawk il-formalitajiet mitluba fl-Artikoli

1233(1) u (2) tal-Kodiéi Civili.

28. Fit-tielet aggravju, I-appellanti jargumentaw li I-Ewwel Qorti kellha

tilga’ t-tieni eccezzjoni taghhom li fiha sostnew li |I-kontrotalba ghandha
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tigi michuda billi mhijiex marbuta mat-talbiet taghhom kif mitlub bl-

Artikolu 396 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

29. Fir-raba’ aggravju, l-appellanti jiimentaw li fkull kaz, I-Ewwel Qorti
langas ma kellha tilga’ I-ewwel u t-tieni talbiet fil-kontrotalba ghaliex mhux
biss ma hemm |-ebda azzjoni fil-ligi biex tigi attakkata nota ta’ insinwa,
izda wkoll ghaliex in-nota tal-insinwa inkwistjoni kienet biss
konsegwenzjali ghal att dikjaratorju li iddokumenta stat ta’ fatt li ghandu
mis-sewwa. Skont l-appellanti, in-nota tal-insinwa inkwistjoni ma fiha
ghalhekk xejn li mhuwiex veritier, jew inkella hija niegsa mill-elementi

mehtiega mil-ligi ghas-siwi taghha.

30. ll-hames aggravju huwa mbaghad dwar id-decizjoni tal-Ewwel
Qorti sa fejn ghandhom x’jagsmu t-tielet, ir-raba’ u |I-hames talbiet tal-
kontrotalba ta’ Lucienne Agius, jigifieri minn dik il-parti tad-decizjoni li fiha
nzammu responsabbli ghad-danni u gew ikkundannati jhallsu lil Lucienne
Agius id-danni fl-ammont ta’ 8% fuq is-somma ta’ 300,000 mid-data tal-1
ta’ April, 2019. F'dan l-aggravju l-appellanti geghdin jishqu li huma ma
kellhomx jinzammu responsabbli ghad-danni, ghaliex kulma ghamlu
huwa biss li daru lejn il-kenn tal-ligi, u ezercitaw il-jeddijiet taghhom fil-

gies li jmiss.

Pagna 20 minn 57



App. Civ.325/2019/1

31. Fl-ahhar nett, fis-sitt aggravju, l-appellanti geghdin imbaghad
jargumentaw |li anke kieku stess, din il-Qorti jkollha twarrab I-ewwel
hames aggravji taghhom, fkull kaz, is-sentenza appellata ghandha tigi
mibdula ghaliex I-Ewwel Qorti ma kellhiex tikkundannahom ihallsu lil
Lucienne Agius id-danni fllammont ta’ 8% fuq is-somma ta’ 300,000 mid-

data tal-1 ta’ April, 2019.

32. Nibdew bl-ewwel aggravju, li fin l-atturi appellanti geghdin

jikkritikaw id-decizjoni tal-Ewwel Qorti kif moghtija b’digriet tal-21 ta’

Gunju, 2021 (fpagna 242 tal-atti tal-kawza).

33. Kifinghad iktar kmieni, b’dan id-digriet I-Ewwel Qorti ordnat I-isfilz
ta’ dokument li ntehmez kemm mar-rikors mahluf tal-atturi (Dok OM2), kif

ukoll mal-affidavit tal-attur Oliver Mallia (Dok E).

34. Id-dokument inkwistjoni jikkonsisti femail, li ntbaghat minn Andy
Hubner, li jigi s-sieheb ta’ Lucienne Agius, u I-kwistjoni kollha dwaru
gamet ghaliex sa mill-ewwel vers tieghu, Hubner nizzel il-kliem: «Without

prejudice.»

35. L-atturi mhumiex imeru dan I-istat ta’ fatt, perd qeghdin
jargumentaw li I-kontenut ta’ dik I-korrispondenza ma kienx kollu minghajr

pregudizzju. Jirragunaw li s-suggett li Hubner «prezubbilment ried illi jigi
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trattat minghajr pregudizzju» kien biss b’rabta mat-twegiba tieghu dwar il-
kwistjoni li kien hemm bejnhom u bejn Lucienne Agius dwar I-istat

strutturali tal-hitan divizoriji.

36. F’dan il-kuntest, jishqu Ii din il-kawza mhijiex dwar dik il-kwistjoni,
izda dwar il-jedd tal-ewwel rifjut, u billi fdak iz-zmien ma kien hemm |-
ebda tilwima dwar din il-kwistjoni tal-ahhar, I-atturi geghdin jirragunaw li
dak kollu li nkiteb minn Hubner dwar il-jedd tal-ewwel rifjut ghax-xiri tal-

proprjeta ta’ Lucienne Agius, ghandu jiswa bhala prova.

37. Bil-ghan li jsostnu dak li geghdin jghidu, jirreferu ghall-komunika
mahruga mill-Kamra tal-Avukati dwar l-uzu, jew ahjar I-uzu hazin tat-
terminu «minghajr pregudizzju», li fiha huwa enfasizzat li tali terminu
ghandu jintuza biss fi sfond ta’ sforzi sabiex jintlahaq xi forma ta’ ftehim

bejn il-partijiet, u dan sewwasew sabiex imewwtu t-tilwima ta’ bejniethom.

38. F’dan l-isfond, jirragunaw li ma jaghmilx sens li dokument ma jkollu
I-ebda sahha fi proc¢eduri udizzjarji ghas-semplic¢i raguni li I-awtur tieghu
jidhirlu li ghandu jimmarkah bil-kliem «minghajr pregudizzju.» Dan ghaliex
skont l-appellanti, wiehed ghandu jhares lejn il-kontenut tad-dokument

kollu u mhux jieqaf hesrem mal-frazi ta’ «minghajr pregudizzju.»

39. Jaghlqu billi jghidu li anke I-fatt li dan id-dokument ma nkitibx minn
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Lucienne Agius izda mis-sieheb taghha, li mhuwiex parti f'din il-kawza,
ma jnaggas xejn mill-valur probatorju jew ahjar is-siwi ta’ dak id-dokument

bhala prova.

40. Din il-Qorti tagbel mal-appellanti, li I-fatt wahdu Ii d-dokument
inkwistjoni ma nkitibx minn Lucienne Agius, izda mis-sieheb taghha li
mhuwiex parti fdin il-kawza, ma jnaggas xejn mis-siwi ta’ dak id-
dokument bhala prova. Mill-kontenut ta’ dak id-dokument jirrizulta li Andy
Hubner gharraf lill-appellanti li: «The administration of the sale of 4, Triq
id-Duluri, St Paul’s Bay, has been passed on to me from Lucienne», u
ghaldagstant huwa c¢ar li Hubner kien gieghed jikteb dak I-email bhala

mandatarju ta’ Lucienne Agius.

41. Fl-Artikolu 1880(1) tal-Kodiéi Civili, il-ligi taghmilha ¢ara li I-
mandant huwa obbligat li jwettaq dawk I-obbligazzjonijiet kollha Ii I-
mandatarju jkun ikkuntratta skont is-setghat li huwa jkun tah, u
ghaldagstant il-fatt wahdu li d-dokument inkwistjoni nkiteb mis-sieheb ta’
Lucienne Agius u mhux minn Lucienne Agius infisha, ma jnaggas xejn
mis-siwi ta’ dak id-dokument bhala prova tal-obbligazzjoni msemmija
fdak l-istess dokument. Jekk xejn, kien imbaghad jaqa’ fuq Lucienne
Agius li tmeri dan, u turi li b’dik il-korrispondenza, il-mandatarju kien

gieghed jadixxi 'l barra mis-setghat moghtija lilu.
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42. L-Ewwel Qorti ma kellhiex ghalhekk tqgis il-fatt li d-dokument
inkwistjoni «langas gie miktub minn persuna li huwa parti fil-kawza
odjerna» bhala wahda mill-konsiderazzjonijiet li ghalihom sfilzat dak I-

istess dokument.

43. Mill-banda I-ohra, I-Ewwel Qorti perd kellha kull ragun li tisfilza dak
l-istess dokument ghar-raguni li mill-kontenut tieghu jirrizulta fic-car li

ntbaghat fuq bazi ta’ «minghajr prequdizzju.»

44. Minbarra li sa mill-ewwel vers tal-email inkwistjoni, jidhru stampati
b’tipa grassa I-kliem «Without prejudice», din il-Qorti jidhrilha, li d-diskors
b’rabta mal-ghotja tal-jedd tal-ewwel rifjut dwar ix-xiri tal-proprjeta ta’
Lucienne Agius, inghad bil-ghan |i joqtol dik it-tilwima dwar il-hsarat
strutturali li I-atturi kienu geghdin jghidu li darrbu fil-proprjetajiet taghhom

minhabba xi xoghlijiet li allegatament saru grib il-hajt divizorju.

45. Dan mhux biss hareg bi¢-¢ar mix-xhieda ta’ Lucienne Agius li fiha
stgarret kif ir-ragunament taghha kien li «jaghmel sens ghalija Ii jiena
noffri I-post lil Oliver Mallia biex naghlaq I-affarijiet» u li «|-bejgh lilu kien
isolvili I-problema tal-pretensjonijiet li kellu» (siltiet mehuda mill-affidavit
ta’ Lucienne Agius, fpagna 142 tal-atti tal-kawza), izda wara kollox huwa

wkoll sa ¢ertu punt ikkonfermat mix-xhieda tal-attur Olivier Mallia stess.
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46. Kemm hu hekk, fl-affidavit tieghu, Mallia stgarr li: «[d]war il-hsarat

hija kienet dejjem tweghdni illi ser iggib valuation u se ninnegozjaw biex

meta nixtri d-dar taghha nsolvi I-problemi strutturali li kien hemm jien

ersonali» (ara l-affidavit tal-attur Oliver Mallia, fpagna 97 tal-atti tal-

kawza).

47. Ghal din il-Qorti, minn dan kollu jidher bi¢-car li d-diskors dwar il-
jedd tal-ewwel rifjut li ssemma fl-email ta’ Hubner, kien tassew parti mill-
isforzi tieghu u ta’ Lucienne Agius sabiex jippruvaw imewwtu I-
pretensjonijiet tal-atturi ghad-danni, u ghaldagstant I-Ewwel Qorti kellha
ragun li tqis dak id-dokument bhala prova mhux ammissibbli fi pro¢eduri

gudizzjariji.

48. Huwa principju maghruf sewwa fis-sistema guridika taghna li jekk
il-korrispondenza ssir fuq bazi ta’ «minghajr prequdizzju», din ghandha
tinftiehem li m’ghandhiex isservi biex dak li jinghad fiha, b’xi mod jintuza
biex isawwat lil xi wahda mill-partijiet fxi pro¢eduri gudizzjariji li jistghu
jitressqu fil-gejjieni (ara Rita Agius v. Nutar Joseph Vassallo Agius
moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-20 ta’ Lulju, 2020 u Dr Adrian’s Garden
Centre Co. Limited v. AX Construction Limited moghtija mill-Qorti tal-

Appell fl-4 ta’ Lulju, 2008).
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49. Bil-maqglub ghal dak li geghdin jirragunaw l-appellanti, din ir-regola
hija msejsa fuq |-ordni pubbliku, ghaliex hija mahsuba sabiex thajjar lil kull
min ikun dahal fxi kwistjoni ma’ haddiehor, sabiex jipprova jsib tarfha
malajr kemm jista’ jkun u’l boghod mill-ghatba tal-Qorti (ara Chef Choice
Limited v. Raymond Galea et, Appell Superjuri moghtija mill-Qorti tal-

Appell fit-27 ta’ Ottubru, 2017).

50. Korrispondenza li tintbaghat fuq bazi ta’ minghajr pregudizzju hija
ghalhekk generalment megqjusa bhala privileggata u dak il-privilegg
ghandu jinhall biss bil-kunsens tal-kontroparti (ara Margaret Camilleri et
v. Joseph Camilleri moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-22 ta’ Lulju,

2022 u kkonfermata mill-Qorti tal-Appell fit-8 ta’ April, 2024).

51. F’dan il-kaz, Lucienne Agius mhux talli ma tatx lill-atturi dak il-
kunsens, anzi talbet lill-Ewwel Qorti, ghal darba darbtejn, sabiex tnehhi
dak id-dokument mill-atti tal-kawza (ara t-tieni ec¢¢ezzjoni fit-twegiba
mahlufa ta’ Lucienne Agius u r-rikors ta’ Lucienne Agius tad-19 ta’ Mejju,
2021, fpagna 229 tal-atti tal-kawza). Din ir-raguni hija ghalhekk bizzejjed
biex I-Ewwel Qorti setghet tordna I-isfilz tad-dokument inkwistjoni u

ghaldagstant I-ewwel aggravju gieghed jigi michud.

52. Nghaddu issa ghat-tieni aggravju li jmiss sewwasew mal-galba ta’
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din it-tilwima, jigifieri I-kwistjoni dwar il-jedd tal-ewwel rifjut.

53. L-argument ewlieni fdan I-aggravju huwa li |-jedd tal-ewwel rifjut
mhuwiex ekwivalenti ghal weghda ta’ trasferiment jew ta’ akkwist ta’
proprjeta jew jedd iehor fuq il-beni immobbli kif imsemmija fl-Artikolu
1233(1)(a) tal-Kodiéi Civili, u ghaldagstant I-appellanti geghdin igisu i I-
jedd tal-ewwel rifjut seta’ jinghatalhom minghajr ma jitharsu I-formalitajiet

ta’ att pubbliku jew inkella ta’ skrittura privata.

54. Sabiex isostnu dan, I-appellanti jfissru li I-jedd tal-ewwel rifjut huwa
biss jedd ta’ preferenza li m’ghandu x’jagsam xejn ma’ weghda ta’
trasferiment, jew fi kliem iehor: konvenju. Ifissru li b’differenza ghal
konveniju, il-jedd tal-ewwel rifjut mhuwiex weghda ta’ bejgh, izda huwa
biss obbligu unilaterali u personali tal-proprjetarju tal-gid immobbli, li bl-
istess prezz u bl-istess kundizzjonijiet offruti minn terzi, tinghata
preferenza lill-persuna li favuriha jkun inghata I-jedd tal-ewwel rifjut.
Jishqu li fdan il-kaz, huma mhumiex geghdin jghidu li kien hemm xi
weghda ta’ bejgh favurihom, izda biss li I-konvenuta Lucienne Agius

tathom il-jedd tal-ewwel rifjut.

55. Izidu li differenza ewlenija ohra bejn weghda ta’ trasferiment u I-
jedd tal-ewwel rifjut, hija dik li filwaqt li fil-kaz ta’ weghda ta’ trasferiment
ikun hemm prezz specifiku u determinat, fil-kaz tal-jedd tal-ewwel rifjut il-

prezz ikun ghadu ma giex determinat, ghaliex dan jiddependi ghalkollox
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mill-offerta li jikseb «il-bejjiegh» minghand terzi.

56. Jissoktaw billi jenfasizzaw li I-ligi ma tahseb ghall-ebda formalita
sabiex jinghata I-jedd tal-ewwel rifjut u ghaldaqgstant jinsistu li I-Ewwel
Qorti ma kellhiex tikkonkludi li ghas-siwi tieghu, dak il-jedd, kellu bilfors
jinghatalhom skont il-formalitajiet imsemmija fl-Artikolu 1233(1)(a) tal-

Kodici Civili.

57. Ifissru li fdan il-kaz, il-jedd tal-ewwel rifjut gie moghti lilhom mill-
konvenuta Lucienne Agius b’messagg mibghut fis-17 ta’ Gunju, 2018.
Jenfasizzaw li fdak il-messagg, Agius kitbet ¢ar u tond Ii hija kienet
gieghda taghtihom il-jedd tal-ewwel rifjut, u dan minghajr I-ebda rizervi
jew inkella xi kundizzjonijiet. Ifakkru li Agius stess ikkonfermat i hija
tassew baghtet dak il-messagg, u li min-naha taghhom huma wegbuha
lura b’'tali mod li wrewha li kienu geghdin jacc¢ettaw dak il-jedd moghti

lilhom.

58. Jirragunaw li bil-messagg imsemmi, il-konvenuta Lucienne Agius
assumiet obbligazzjoni unilaterali kif imfissra fl-Artikolu 961(2) tal-
Kodiéi Civili. lkomplu billi jirreferu ghall-Artikolu 1000 tal-Kodiéi Civili,
kif ukoll lejn I-Artikoli 992(1) u 993 tal-Kodiéi Civili, li fihom jinghad kif
il-kuntratti maghmula skont il-ligi ghandhom is-sahha ta’ ligi bejn il-
partijiet, u jorbtu lill-partijiet kemm fdak li jinghad fihom kif ukoll

jobbligawhom ghall-konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni
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skont ix-xorta taghha.
59. Jishqu ghalhekk li I-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti mhijiex dusta, u
jilmentaw li b’'dik is-sentenza, Lucienne Agius thalliet b’mod indust, tinhall

minn obbligu legali u validu li hija assumiet minn jeddha.

60. Jghidu wkoll li I-Ewwel Qorti ma wettqitx apprezzament xieraq tal-
provi sabiex wasslet ghall-konkluzjoni hazina, li I-jedd tal-ewwel rifjut
moghti lilhom mill-konvenuta, ma kienx jorbotha. B’mod partikolari, jichdu
li Lucienne Agius tathom il-jedd tal-ewwel rifjut, b’konsegwenza ta’ xi
pressjoni min-naha taghhom, u jinsistu li dan kien biss spontanju u mhux
provokat. Dwar dan, ifakkru kif min-naha taghha, Agius ma ressqet I-ebda
talba fil-kontrotalba taghha, sabiex dak dikjarat minnha jigi mhassar

minhabba xi vizzju tal-kunsens min-naha taghha.

61. Izidu li hemm ukoll raguni ta’ xejra procedurali li ghaliha is-
sentenza appellata hija zbaljata. Dwar dan ifissru li ghalkemm fil-qafas
tas-sentenza appellata, I-Ewwel Qorti laqghet biss it-tielet ec¢ezzjoni u
wagqfet milli tqis il-bgija tal-e¢¢ezzjonijiet ta’ Agius, madankollu, fil-parti
dispozittiva ta’ dik is-sentenza, I-Ewwel Qorti lagghet I-e¢cezzjonijiet tal-
konvenuta minghajr l-ebda distinzjoni. Itemmu Ii I-Ewwel Qorti ma
setghetx tilga’ dawk |-ec¢ezzjonijiet li ma qisietx fil-konsiderazzjonijiet, u
langas ma setghet tilga’ I-ewwel ec¢ezzjoni ghaliex il-kwistjoni mgajma

f'dik I-e¢cezzjoni giet meghluba hekk kif huma ddikjaraw |-bazi legali wara
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I-kawza taghhom.

62. Fil-fehma tal-Qorti, dan I-aggravju mhuwiex fejjiedi.

63. Jibda billi jigi osservat li fdan l-aggravju l-appellanti mhumiex
geghdin imeru li I-messagg tas-17 ta’ Gunju, 2018, ma jissodisfax I-
elementi ta’ skrittura privata. Mod iehor, I-appellanti geghdin jibnu dan I-
aggravju fuqg I-argument, li I-obbligu msemmi ftali messagg, jigifieri dak
dwar |-ghotja tal-jedd tal-ewwel rifjut, ma kellux ghalfejn jinghata bi
skrittura privata, ghaliex skonthom dan mhuwiex ekwivalenti ghal weghda
ta’ trasferiment, u b’hekk il-formalitajiet ta’ att pubbliku jew inkella ta’
skrittura privata, kif mitluba fl-Artikolu 1233 tal-Kodici Civili ma

jghoddux.

64. Ghalkemm jidher li I-appellanti ghamlu dak kollu li setghu sabiex
ippruvaw isibu xi ‘differenzi’ bejn il-kuncett ta’ weghda ta’ trasferiment u |-
jedd tal-ewwel rifjut, din il-Qorti jidhrilha li ‘d-differenzi’ msemmija
minnhom, jekk jistghu jissejhu hekk, huma artificjali ghalkollox, u dan
ghaliex fil-prattika, l-effetti tal-jedd tal-ewwel rifjut dwar il-bejgh ta’

immobbli, huma I-istess bhal dawk ta’ weghda ta’ bejgh ta’ gid immobbili.

65. Fis-sewwa, kull min jaghti I-jedd tal-ewwel rifjut lil haddiehor dwar
it-trasferiment ta’ gid immobbli, ikun gieghed jintrabat mal-benefic¢jarju ta’

dak il-jedd, li huwa sejjer jittrasferilu |-gid tieghu, f'kaz li dan jacc¢etta li jixtri
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I-proprjeta bl-istess prezz u bl-istess kundizzjonijiet offruti minn terzi.

66. ll-jedd tal-ewwel rifjut ma huwa ghalhekk xejn ghajr weghda
unilaterali ta’ trasferiment, soggetta ghal kundizzjoni sospensiva, li fiha
nfisha, ma tnaqqgas xejn mill-effetti u r-rabta ta’ weghda ta’ trasferiment
(ara Ruth Sammut Casingena v. James Capello et moghtija mill-

Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-5 ta’ Mejju, 2009).

67. Wara kollox, I-appellanti stess jidhru li geghdin jaghrfu dan, ghaliex
huma stess qeghdin ifissru li |-jedd tal-ewwel rifjut huwa: «obbligu
unilaterali u personali assunt mill-parti illi hija proprjetarja ta’ gid immobbli
illi bl-istess prezz u bl-istess kundizzjonijiet offruti minn terzi tinghata
preferenza lill-persuna li favuriha jkun inghata r-right of first refusal» (silta

mehuda minn paragrafu 11.8 fpagna 15 tar-rikors tal-appell).

68. Bir-ragunament tal-appellanti stess, min jaghti |-jedd tal-ewwel rifjut
dwar it-trasferiment ta’ gid immobbli, huwa obbligat |i jittrasferixxi I-gid
tieghu lill-benefi¢jarju ta’ dak il-jedd, fkaz li dan tal-ahhar jaccetta li jikseb
dak il-gid bl-istess prezz u kundizzjonijiet offruti minn terzi. L-effett ahhari
tal-jedd tal-ewwel rifjut huwa ghalhekk |-istess bhal dak ta’ weghda ta’
trasferiment, u ghaldaqstant, fl-essenza tieghu, il-jedd tal-ewwel rifjut, ma

huwa xejn ghajr weghda ta’ trasferiment.

69. Dan kollu mhijiex gieghda tohrog bih din il-Qorti ghall-ewwel darba,
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u bhalma qgieghda tghid sewwa Lucienne Agius fit-twegiba ghall-appell,
hemm bosta sentenzi li fihom inghad li I-jedd tal-ewwel rifjut, jew dak ta’
«opzjoni», ghandhom min-natura ta’ konvenju, u li b’hekk huma ghall-
ghanijiet u effetti kollha tal-ligi megjusa bhala «weghda ta’ bejgh» (ara
Suzanne Borg v. Iris Vella et moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-31 ta’
Mejju, 2013 u r-riferenzi lejn il-gurisprudenza kollha hemmhekk

imsemmija).

70. Tassew, inghad mhux darba li n-natura unilaterali tal-jedd ta’
opzjoni jew dak tal-ewwel rifjut, ma tnaqgas xejn mill-elementi ta’
«weghda ta’ bejgh.» Dan ghaliex il-weghda ta’ trasferiment mhux bilfors
tkun weghda bilaterali, izda wkoll tista’ tkun wahda unilaterali, jigifieri sew
min-naha tal-bejjiegh biss jew inkella min-naha tax-xerrej wahdu (ara
b’ezempju Prokuratur Legali Carmelo Daniel sive Lino Abela v.
Vincent Curmi noe moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Di¢embru,

2015).

71. Kif tithimha din il-Qorti, in-nuggas ta’ prezz determinat fil-kaz tal-
jedd tal-ewwel rifjut, langas ma jista’ jbiddel xejn minn dak kollu li ghadu
kif jinghad, u dan billi, fil-kaz ta’ weghda ta’ bejgh, il-ligi ma tahsibx biss
ghal: «weghda ta’ bejgh ta’ haga bi prezz determinat», izda wkoll ghal
weghda ta’ bejgh: «bi prezz li ghandu jigi stabbilit minn persuna wahda

jew izjed...» (ara |-Artikolu 1357(1) tal-Kodiéi Civili).
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72. Fil-kaz tal-jedd tal-ewwel rifjut, il-prezz generalment jithalla fil-
gudizzju tal-bejjiegh, u dan billi huwa dan tal-ahhar, li fl-anhhar mill-ahhar
irid jacc¢etta |-offerta tat-terz, li mbaghad ghandha tigi komunikata lill-
benefi¢c¢jarju tal-jedd tal-ewwel rifjut. Dan il-mod ta’ kif jigi stabbilit il-prezz
huwa ghalkollox permissibbli, u I-ligi tahseb ghalih fl-Artikolu 1353(2) tal-

Kodici Civili.

73. Galadarba din il-Qorti gieghda thaddan il-pozizzjoni li I-jedd tal-
ewwel rifjut huwa ekwivalenti ghal weghda ta’ trasferiment, u I-kwistjoni
tal-lum ghandha x’tagsam ma’ gid immobbli, mela allura, |-appellanti
langas ma jistghu jigu jghidu li I-ligi ma tahseb ghall-ebda formalita li biha

ghandu jinghata I-jedd tal-ewwel rifjut.

74. Kif qalet sewwa |-Ewwel Qorti, il-ligi, fl-Artikolu 1233(1)(a) tal-
Kodi¢i Civili titiob li weghda ta’ trasferiment ta’ gid immobbli ghandha
ssir: «b’att pubbliku jew b’kitba privata, taht piena ta’ nullita», u galadarba
I-jedd tal-ewwel rifjut huwa ekwivalenti ghal weghda ta’ bejgh, dan kellu
bilfors jitnissel bil-formalita ta’ att pubbliku jew inkella imqgar b’kitba

privata.

75. F’dan il-kaz, il-jedd li fuqu I-appellanti sawwru I-kawza taghhom, la

tnissel minn kitba privata u wisq ingas minn xi att pubbliku. U la
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f'¢irkostanzi bhal dawn, il-ligi timponi I-piena kiefra tan-nullita, mela allura,
din il-Qorti ma tista’ taghmel xejn, ghajr li bhall-Ewwel Qorti tikkonkludi li
[-obbligu msemmi minn Lucienne Agius fil-messagg tas-17 ta’ Mejju,

2018, ma jorbothiex ghaliex ma tnissilx bil-mod ta’ kif inhu mitlub mil-ligi.

76. Ifisser b’hekk li t-tielet e¢¢ezzjoni ta’ Lucienne Agius hija tabilhaqq
misthoqgqga, u billi dik [-e¢¢ezzjoni hija bizzejjed biex toqtol it-talbiet kollha
tal-atturi fl-azzjoni principali taghhom, it-tieni aggravju ma jista’ jkun tal-

ebda fejda ghall-atturi appellanti.

77. Sabiex ikun inghad kollox u gabel ma’ nghaddu ghall-aggravju li
jmiss, xieraq jinghad li I-appellanti lanqgas m’ghandhom radgun fl-ilment li
I-Ewwel Qorti lagghet I-e¢cezzjonijiet ta’ Lucienne Agius minghajr ma

nizzlet xi konsiderazzjonijiet dwarhom.

78. Kif inhu maghruf sewwa fil-gurisprudenza, dak kollu li jitnizzel fid-
dispozittiv ta’ sentenza ghandu dejjem jingara u jinftiehem fid-dawl ta’ dak
li jkun inghad qabel fil-konsiderazzjonijiet li jkunu tnizzlu fil-gafas tal-istess
sentenza (ara Doreen Galea Souchet v. Joseph Farrugia pro et noe

moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-31 ta’ Mejju, 2023).

79. Ghalkemm huwa kollu minnu li fdan il-kaz, I-Ewwel Qorti setghet

kienet aktar ¢ara u precCiza meta giet biex tfassal il-parti dispozittiva tas-
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sentenza appellata, madankollu mill-konsiderazzjonijiet ta’ dik is-
sentenza, I-Ewwel Qorti ma halliet I-ebda dubiju li hija kienet gieghda tilqa’
biss it-tielet ec¢ezzjoni, tant li hemmhekk hija mhux biss galet li: «il-Qorti
ser tghaddi sabiex ftilga’ t-tielet eccezzjoni», izda wkoll ziedet i

f¢irkostanzi bhal dawk, hija ma kellhiex: «ghaliex tinoltra oltre fit-talbiet |-

ohra u_l-ec¢ezzjonijiet u ser tghaddi sabiex titratta |-kontrotalba» (ara

pagna 21 tas-sentenza appellata).

80. Ifisser b’hekk li I-frazi: «[tliiga’ I-e¢cezzjonijiet tal-intimata [Agius]

sakemm dawn huma kompatibbli ma’ dak hawn deciz», ma tista’ tfisser

xejn ghajr li I-Ewwel Qorti kienet gieghda tilga’ biss it-tielet ec¢ezzjoni tal-
istess Lucienne Agius. Mhuwiex ghalhekk il-kaz li I-Ewwel Qorti lagghet

I-e¢cezzjonijiet kollha tal-konvenuta minghajr distinzjoni.

81. Wara kollox, anke |-appellanti stess jidhru li fehmu dan, ghaliex
fwahda mit-talbiet finali tar-rikors tal-appell taghhom, huma stiednu lil din

iI-Qorti: «tibghat I-atti ta’ din il-kawza lura lill-Ewwel Qorti sabiex tiddeciedi

fug il-bqija tal-ec¢¢ezzjonijiet u fuq il-mertu tal-kawza.» Naturalment, li

kieku I|-Ewwel Qorti verament laqghet I-e¢cezzjonijiet kollha tal-
konvenuta minghajr I-ebda distinzjoni, l-appellanti ma kienu gatt sejrin
iressqu talba bhal din, u fid-dawl ta’ dan kollu, it-tieni aggravju ta’ Olivier

u Josianne Mallia gieghed jigi michud.
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82. Nghaddu issa ghat-tielet aggravju li huwa mbaghad dwar id-

decizjoni tal-Ewwel Qorti sa fejn ghandha x'tagsam il-kontrotalba tal-

konvenuta Lucienne Agius.

83. F’dan l-aggravju, I-atturi appellanti geghdin jargumentaw li I-Ewwel
Qorti ma kellhiex tichad it-tieni e¢cezzjoni taghhom, ghaliex it-talbiet fil-
kontrotalba mhumiex marbuta mat-talbiet taghhom, bil-mod kif mitlub fl-

Artikolu 396 tal-Kodiéi ta’ Organizzazzjoni u Proé¢edura Civili.

84. Isostnu li biex Lucienne Agius setghet tressaq kontrotalba, is-
suggett ta’ dik il-kontrotalba kellu jkun biss dwar kwistjoni li gejja mill-

istess fatt jew kuntratt, u mhux dwar affarijiet ohra.

85. F’dan il-kuntest, jargumentaw li |-kontrotalba ta’ Lucienne Agius
hija msejsa fugq nota ta’ insinwa |li m’ghandha x’tagsam xejn mal-mertu
tal-kawza mressga minnhom. Jghidu wkoll li I-pro¢eduri gudizzjariji li kien
hemm gabel bejn il-partijiet dwar il-kwistjoni ta’ danni langas m’ghandhom

x’jagsmu xejn mal-jeddijiet imfittxija minnhom f'din il-kawza.

86. Skont l-appellanti, il-kontrotalba ta’ Lucienne Agius hija ghalhekk
«guridikament improponibbli» u b’hekk [-Ewwel Qorti kellha tilga’ t-tieni

eccezzjoni taghhom u ma tiehux gies tat-talbiet fil-kontrotalba.
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87.

88.

Fil-fehma tal-Qorti, dan I-aggravju huwa bla bazi.

L-ewwel nett, u bil-maqlub ghal dak li geghdin jghidu |-appellanti,

in-nota tal-insinwa attakkata fil-kontrotalba hija dwar I-istess fatt li dwaru

tressqget din il-kawza.

89.

90.

Kemm hu hekk, fdik in-nota tal-insinwa tnizzel:

«By virtue of the deed, the said Olivier Mallia inter alia declared that he
wished to make known to third parties that he has the right of first
refusal granted to him in connection with the townhouse
numbered four (4), Triq id-Duluri Saint Paul’s Bay, property of
Lucienne Blanche Georgina Edwins sive Agius, separated from Antoine
Agius, daughter of Eddie Daniel Edwins and Josephine Mary sive
Joyce nee Quattromani, born in England on the 5th August, 1968 and
residing at Saint Paul’s Bay, holder of identity card number 61603(L)
and this should the said property be put for sale to third parties.
The said Oliver Mallia also declared that the said property is subject
to litigious action undertaken to safeguard his rights and
claims...» (silta mehuda minn Dok LA5, fpagna 48 tal-atti tal-kawza.
L-enfasi huwa ta’ din il-Qorti).

Fil-fehma tal-Qorti, il-kontenut ta’ din is-silta jitkellem wahdu, u li

jinghad li n-nota tal-insinwa mhijiex dwar I-istess fatti msemmija fir-rikors

mahluf huwa biss tentattiv li bih |-atturi geghdin jippruvaw jghattu x-xemx

bl-gharbiel.

91.

Sa fejn imbaghad ghandhom x’jagsmu t-talbiet dwar id-danni, din

il-Qorti tosserva li dawk it-talbiet huma wkoll prin¢ipalment marbuta dwar

l-istess fatt li dwaru hija din il-kawza. Fil-fatt, fil-premessi tal-kontrotalba,
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Lucienne Agius tilmenta li kemm minhabba n-nota tal-insinwa, kif ukoll
minhabba |-pro¢eduri legali li tressqu kontriha mill-atturi, hija ma setghetx
tbiegh il-proprjeta taghha lil terzi u b’hekk hija giet imtellfa mill-uzu tal-flus

li hija kienet sejra ddahhal minn dak il-bejgh.

92. Issa |-proc¢eduri gudizzjarji li effettivament Zzammew lil Lucienne
Agius milli tbiegh ma huma xejn ghajr dawk b’rabta mal-kwistjoni tad-dritt
tal-ewwel rifjut, u ghaldagstant anke minn dan I-aspett, ma jistax jinghad
li t-talbiet dwar id-danni mhumiex marbutin dwar l-istess fatti li ghalihom

[-atturi ressqu din il-kawza.

93. L-appellantilangas ma jistghu jistriehu fuq il-fatt li x-xorta ta’ azzjoni
taghhom mhijiex l-istess bhal dik li dwarha tressqet fil-kontrotalba. L-
azzjoni principali u dik rikonvenzjonali huma meqjusa bhala zewd
azzjonijiet li kapaci jogoghdu wahedhom, u b’hekk il-kelma «konnessjoni»
m’ghandhiex tinftiehem li I-kontrotalba ghandha tiddependi fuq it-talba
jew in-natura taghha (ara Airmalta plc v. South Rays Limited moghtija

mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-30 ta’ Gunju, 2004).

94. Sakemm it-talbiet fil-kontrotalba jirrizultaw mill-istess fatt, kuntratt
jew titlu, jew inkella jitressqu biex joqtlu, ipacu jew igibu fix-xejn dawk it-
talbiet, il-kontrotalba mhux talli titgies li hija ammissibbli, anzi huwa fl-

interess tal-ekonomija tal-gudizzju li tigi mistharrga mill-Qorti (ara Joseph
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Deguara et v. Noel Deguara moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-5

ta’ Lulju, 2001).
95. L-Ewwel Qorti ghamlet ghalhekk sewwa li ma qaghditx lura milli
tiddeciedi I-kontrotalba ta’ Lucienne Agius, u ghaldagstant anke dan I-

aggravju gieghed jigi michud.

96. Induru issa ghar-raba’ aggravju tal-atturi Oliver u Josianne Mallia,

li fih geghdin jilmentaw minn dik il-parti tas-sentenza appellata fejn |-
Ewwel Qorti lagghet I-ewwel zew( talbiet tal-kontrotalba ta’ Lucienne
Agius, u b’konsegwenza ta’ dan sabet li n-nota tal-insinwa bin-numru
progressiv 23103/2018 hija bla siwi, u b’hekk ordnat lill-appellanti sabiex
fi zmien ta’ mhux iktar minn xahar, jaghmlu att dikjaratorju iehor li bih
ihassru u jannullaw I-effetti ta’ dik in-nota, kif ukoll jehmzu kopja tas-

sentenza tal-Qorti.

97. Hawnhekk, l-appellanti jitilqu billi jfissru li n-nota tal-insinwa
attakkata minn Lucienne Agius hija biss sunt ta’ att dikjaratorju, li fih
innifsu, ma fih xejn hazin jew irregolari, izda huwa biss dikjarazzjoni ta’
stat ta’ fatti, u sewwasew dawk li huma nghataw il-jedd tal-ewwel
preferenza dwar il-bejgh tal-proprjeta msemmija f'dak I-att, kif ukoll li kien

hemm litigazzjoni pendenti sabiex iharsu l-interessi taghhom.
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98. F’danis-sens, jishqu li t-talbiet fil-kontrotalba ma kellhomx jitressqu
fil-konfront tan-nota tal-insinwa, u jargumentaw li jekk xejn, il-konvenuta

kellha tattakka dak I-att dikjaratorju li minnu tnisslet in-nota tal-insinwa.

99. lzidu li fiha nfisha, in-nota tal-insinwa ma fiha xejn li huwa «monk,
irritu jew null», u wisq ingas li hija niegsa mill-elementi mitluba mil-ligi.
Sabiex isostnu dan, jirreferu ghax-xhieda tan-Nutar Fiona Zammit
Armeni, li din stqarret kif mil-lenti legali, din in-nota ma fiha xejn li huwa
nieges, ghaliex li kieku dan kien il-kaz, tali nota ma kinitx sejra tigi

accettata min-naha tad-Direttur tar-Registru Pubbliku.

100. Fuq nota ahharija, jilmentaw li [-Ewwel Qorti mank biss gieset ir-
raba’ ec¢ezzjoni taghhom, li fiha gajmu d-difiza li ma tezisti I-ebda azzjoni
fil-ligi li ghaliha I-konvenuta Lucienne Agius setghet tressaq |-ewwel zewg

talbiet fil-kontrotalba sabiex tattaka n-nota tal-insinwa inkwistjoni.

101. Din il-Qorti titlaqg billi tosserva, li ghalkemm huwa minnu li I-Ewwel
Qorti nagset milli tindirizza b’'mod specifiku r-raba’ ec¢cezzjoni tal-atturi
appellanti, fil-verita dik I-e¢cezzjoni hija ghalkollox minghajr bazi, u dan
ghaliex in-nota tal-insinwa inkwistjoni tolgot fil-laham il-haj wiehed mil-
jeddijiet fundamentali ta’ Lucienne Agius bhala I|-proprjetarja tal-gid

immobbli li ghalih tirreferi dik in-nota.
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102. Bilkemm hemm ghalfejn jinghad li wiehed mill-agwa jeddijiet ta’ kull
proprjetarju huwa li jiddisponi minn hwejgu kif irid, u galadarba n-nota tal-
insinwa inkwistjoni kienet gieghda taghmel il-bsaten fir-roti lil Lucienne
Agius milli tiddisponi minn gidha kif trid, mela allura hija kellha kull dritt fil-

ligi li thares il-jeddijiet proprjetarji taghha u tattakka dik in-nota tal-insinwa.

103. Sa fejn imbaghad ghandu x’jagsam mal-mertu, din il-Qorti tagbel
ghalkollox mal-Ewwel Qorti, li galadarba l-atturi ma jistghux jghidu li
jgawdu mill-jedd tal-ewwel rifjut, mela allura dak li nghad fin-nota tal-

insinwa huwa tabilhaqq fattwalment skorrett.

104. Kif tithimha din il-Qorti, ikun kontra |-ghan ewlieni wara t-twaqqif
tar-Registru  Pubbliku li jkun hemm fih informazzjoni skorretta, u
galadarba li mil-lenti legali, I-atturi gatt ma kienu jgawdu mill-jedd tal-
ewwel rifjut, mela allura, dik in-nota ma kellhiex tigi mdahhla fir-Registru

Pubbliku.

105. Sabiex ikun inghad kollox, il-Qorti langas ma tagbel mal-appellanti,
li Lucienne Agius kellha tattakka I-kontenut tal-att dikjaratorju u mhux tan-
nota tal-insinwa. Fih innifsu, att dikjaratorju ma jista’ jkun tal-ebda hsara
ghal min ma jkunx parti fih, u ghalhekk Lucienne Agius ma kellha I-ebda

interess |i tattakka dak l-att dikjaratorju. Kienet l-insinwa ta’ dak I-att
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dikjaratorju Ii laqgtet lil Lucienne Agius fil-laham il-haj, u ghalhekk hija

ghamlet sewwa li attakkat in-nota tal-insinwa u mhux |-att dikjaratorju.

106. Thares minn fejn thares, dan I-aggravju langas ma jirrizulta li huwa

misthoqq u ghalhekk qgieghed ukoll jigi mi¢hud.

107. Nghaddu issa ghall-hames aqgraviju, li fih [-appellanti geghdin

jilmentaw minn dik il-parti tas-sentenza appellata li fiha [-Ewwel Qorti

zammithom responsabbli ghad-danni.

108. Dwar dan, l-appellanti geghdin jishqu li huma ghamlu dak kollu li
ghamlu ghaliex genwinament jemmnu li jgawdu mill-jedd tal-ewwel rifjut

dwar il-bejgh tal-proprjeta tal-konvenuta.

109. Jirragunaw li I-fatt wahdieni li huma ghazlu li jduru lejn mezzi legali
sabiex jippruvaw iharsu dak id-dritt li geghdin iqgisu li ghandhom, ma
jaghmilhomx responsabbli ghall-hlas tad-danni, u dan billi huma ma
ghandhomx rieda hazina u nqgdew biss bl-ghodod moghtija lilhom mil-ligi

fil-gies li jmiss.

110. Fost affarijiet ohra, isostnu li dan mhuwiex xi kaz fejn geghdin
jimmagdinaw xi dritt, u f'dan is-sens ifakkru li kienet il-konvenuta stess li

fil-fatt baghtitihom messagg li fih qaltilhom ¢ar u tond i hija kienet
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gieghda taghtihom id-dritt tal-ewwel rifjut dwar il-bejgh tal-proprjeta

taghha.

111. Jghidu wkoll li I-Ewwel Qorti langas ma setghet issib xi raguni
sabiex izzommhom responsabbli ghad-danni minhabba I-fatt li huma
oggezzjonaw ghall-permessi ta’ zvilupp mitluba mix-xerrej prospettiv li
dahal fkonvenju ma’ Lucienne Agius. Isostnu li I-oggezzjonijiet taghhom
kienu misthoqqa, tant li t-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u lppjanar
laga’ l-appell taghhom u hassar il-permess mahrug mill-Awtorita tal-

Ippjanar.

112. Fuq ix-xagliba I-ohra, Lucienne Agius gieghda tilga’ ghal dan billi
tenfasizza li I-Ewwel Qorti sabet lill-atturi responsabbli ghad-danni ghaliex
ma wrewx rieda tajba fil-bosta pro¢eduri gudizzjarji li ressqu kontriha, u
sewwasew dawk li ghamlet riferenza ghalihom fil-premessi tal-
kontrotalba taghha. Tosserva wkoll li l-atturi sahansitra gabdu u minn

wara dahra insinwaw nota fir-Registru Pubbliku fuq ‘dritt’ li ma kellhomx.

113. Targumenta li l-atturi ghamlu dan kollu sabiex jaghmlu pressjoni
fugha bil-ghan li hija ssib runha dahra mal-hajt u jkollha bilfors tbiegh

lilhom u mhux lil terzi.

114. Fid-dawl ta’ dan, l-appellata tishaq li I-Ewwel Qorti applikat il-
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principji legali b’'mod tajjeb ghall-fatti ta’ dan il-kaz, u targumenta i |-
iimenti tal-appellanti huma essenzjalment dwar il-mod ta’ kif I-Ewwel Qorti

apprezzat il-provi.

115. Dwar dan, targumenta li hija «gurisprudenza ben stabbilita» |i |-
Qorti tal-Appell «m’ghandhiex tiddisturba I-apprezzament tal-provi li tkun
ghamlet I-Ewwel Qorti sakemm ma jkunux jissusistu raguniet gravi u serji
bizzejjed Ii jissuggerixxu mod iehor.» Sabiex issostni dan tirreferi ghal

bosta sentenzi.

116. F’dan il-gafas, tinsisti i I-Ewwel Qorti gharblet sewwa I-provi li
tressqu quddiemha u tqis li I-appellanti ma gabu |-ebda ragunijiet gravi u
serji, li ghalihom din il-Qorti ghandha tirfes fuq id-diskrezzjoni tal-Ewwel
Qorti u tbiddel l-apprezzament tal-provi hekk kif maghmul mill-Ewwel

Qorti.

117. Taghlaq billi tghid li kulhadd ghandu jinzamm responsabbli ghal

ghemilu, u ghaldagstant tikkonkludi li I-atturi ghandhom iwiegbu ghall-

ghemil abbuziv taghhom billi jhallsuha d-danni.

118. Fil-fehma tal-Qorti dan l-aggravju huwa misthoqgq.

119. Qabelxejn u sa fejn, il-konvenuta gieghda tipprova tilga’ ghal dan I-
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aggravju billi ssostni I-princ¢ipju li dawn il-Qrati qgajla ghandhom
jiddisturbaw id-diskrezzjoni tal-Ewwel Qorti fejn jidhlu kwistjonijiet dwar |-
apprezzament tal-provi, il-Qorti tibda billi tfakkar li, ghalkemm huwa
minnu li din il-Qorti, bhala qorti ta’ revizjoni, ma titbieghedx b’mod laxk
mill-apprezzament tal-provi li jkun twettaq mill-gorti tal-ewwel grad,
madankollu, il-gurisprudenza |-aktar ricenti ta’ din il-Qorti hija fis-sens |i |-
Qorti tal-Appell tgawdi minn awtonomija shiha fl-apprezzament tal-fatti u
b’hekk ghandha kull setgha li tinterpreta |-fatti mod iehor minn kif tkun
fehmithom il-Qorti tal-ewwel grad. Intgal ukoll bosta drabi li I-Qorti tal-
Appell mhux biss ghandha s-setgha, izda fuq kollox id-dmir li tikkoregi kull
apprezzament ta’ fatt li jidhrilha li jkun zbaljat, u dan irrispettivament mill-
gravita tal-izball (ara f'dan is-sens Robert Pellicano et v. Darren Grima

et moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-21 ta’ Novembru, 2024).

120. Issa ghalkemm huwa wkoll minnu li fl-Artikolu 1031 tal-Kodici
Civili nsibu mnizzel li kull wiehed ghandu jwiegeb ghall-hsara li tigri bi
htija tieghu, madankollu wiehed ghandu dejjem izomm fmohhu li dan il-
princ¢ipju generali ghandu dejjem jinqara fid-dawl tal-artikolu ta’ qablu,
jigifieri dak tal-Artikolu 1030, fejn il-ligi taghmilha ¢ara li: «[k]Jull min
Jaghmel uzu ta’ jedd tieghu fil-qies li jmiss, ma jwegibx ghall-hsara li tigri

b’dan l-uzu.»

121. Dan l-artikolu tal-ahhar li huwa mera tal-principju qui suo iure utitur
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non videtur damnum facere, jitlob li kull min jiftah kawza u jikseb il-hrug
ta’ xi mandat kawtelatorju sabiex ihares I-interessi tieghu, ghaliex
genwinament ihoss li ghandu ragun, dak I-ghemil m’ghandux jaghmlu
responsabbli ghad-danni, u dan anke jekk eventwalment jirrizulta li huwa
ma kellux ragun jew fi kliem iehor jitlef il-kawza (ara Joseph Sammut et
v. Carmelo sive Charles Scerri et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-6 ta’
Ottubru, 2020 u Ratan Mohnani v. Carmelo Stivala moghtija mill-Qorti

tal-Appell (Kompetenza Inferjuri), fil-11 ta’ Gunju, 2010).

122. Imbilli wiehed ma jinghatax ragun fkawza ma jfissirx b’dagshekk li
huwa jkun abbuza mill-jeddijiet moghtija lilu mil-ligi, u ghaldagstant, dan
ma jaghmlux awtomatikament responsabbli ghall-hlas tad-danni lill-
kontroparti (ara Ignazio Gatt v. Zakkarija Calleja moghtija mill-Qorti tal-

Appell fit-30 ta’ April, 2019).

123. L-gharbiel li ghandu jintuza mill-Qrati fi kwistjonijiet ta’ din ix-xorta,
huwa ghalhekk dak, dwar jekk il-parti attrici tkunx uzat il-jeddijiet taghha
fil-qgies li jmiss (ara f'dan is-sens Alfred Falzon Sant Manduca v. John
sive Gino Cutajar et moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-21 ta’ Jannar,

2025).

124. Ir-raguni wara dan kollu hija ghaliex li kieku I-affarijiet kellhom ikunu

mod iehor, ikun ifisser li I-Qorti tkun gieghda tirfes fug wiehed mill-iprem
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jeddijiet tac-¢ittadin, u sewwasew dak li jdur ghall-kenn tal-Qorti sabiex
ihares dawk il-jeddijiet li genwinament igis li jgawdi minnhom (ara John
Debono v. Gianna Cauchi et moghtija mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza

Inferjuri) fit-12 ta’ Settembru, 2008).

125. Hija tabilhagq haga ragunata li kieku wiehed kellu jinzamm
responsabbli ghad-danni fug is-semplic¢i fatt li huwa ma jinghatax ragun
fkawza, il-biza’ reali li wiehed jista’ jitlef kawza, tista’ twassal biex
tbieghed lil min ikun fis-sewwa milli jitlob rimedju lill-Qorti. Naturalment,
din is-sitwazzjoni ghandha kemm jista’ jkun tigi evitata, u ghalhekk huwa
biss f'kazi fejn hemm rieda hazina jew traskurata li parti fkawza tista’
tinzamm responsabbli ghad-danni li jirrizultaw b’konsegwenza ta’ dawk il-

proceduri.

126. Minhabba fhekk, huwa biss fejn tkun «tezZisti I-kuxjenza tal-
infondatezza tal-pretensjoni», jew almenu fejn parti tonqos bl-uzu tad-
diligenza ta’ genitur tajjeb tal-familja milli tikseb I-gharfien dwar in-nuggas
ta’ siwi tal-pretensjoni taghha, li hija ghandha taghmel tajjeb ghad-danni
li jirrizultaw b’konsegwenza ta’ dawk il-pro¢eduri legali li tkun ghazlet li
ddur ghalihom (erga’ ara John Debono v. Gianna Cauchi et moghtija

mill-Qorti tal-Appell (Kompetenza Inferjuri) fit-12 ta’ Settembru, 2008).

127. L-abbuz mill-pro¢edura gudizzjarja huwa ghalhekk generalment
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marbut mal-gerq tal-persuna li tkun irrikorriet ghal dawk il-pro¢eduri jew
inkella mal-frugha tal-pretensjoni nfisha. Kemm hu hekk, inghad mhux
darba li fejn ikun hemm element ta’ agir fieragh fi procedura gudizzjarja,
dan normalment jixhed I-abbuz mill-pro¢ess gudizzjarju (ara Pierre Galea
et v. Seaborg Company Limited moghtija mill-Qorti tal-Appell fl-20 ta’
Gunju, 2024 u First Gozo Limited v. John Cordina et moghtija mill-Qorti

tal-Appell fil-21 ta’ Jannar, 2024).

128. Kaz klassiku fejn ghalhekk jista’ jinghad li jkun hemm abbuz mill-
pro¢edura gudizzjarja huwa meta I-jeddijiet imfittxija mill-parti attrici jkunu
arbitrarji jew inkella kapri¢¢uzi (ara Edward Pavia v. Dr. Joseph Ellis et

noe moghtija mill-Qorti tal-Appell fit-18 ta’ Jannar, 2024).

129. Issa ghalkemm fil-kaz tal-lum I-Ewwel Qorti gablet ma’ Lucienne
Agius li -atturi daru lejn ir-rimedji moghtija lilhom mil-ligi b’rieda hazina, u
sewwasew bil-ghan li jippersegwitawha u jisfurzawha tbiegh il-proprjeta
taghha lilhom, bil-kundizzjonijiet u I-prezz Ii jridu huma, din il-Qorti b’kull

rispett ma tagbilx, u dan ghal bosta ragunijiet.

130. Hawnhekk wiehed ghandu jzomm f'mohhu, li sa mill-bidu nett ta’
dawn il-proceduri, Lucienne Agius stgarret li hija giet im¢ahhda mill-uzu
tal-flejjes li kellha ddahhal mill-bejgh tal-proprjeta taghha, mill-jum tal-1

ta’ April, 2019 ’il quddiem, jigifieri mill-ghada li ghalaq it-terminu originali
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tal-konvenju tat-28 ta’ Gunju, 2018 (ara Dok LA1, fpagni 28 u 29 tal-atti
tal-kawza). Agius mhijiex ghalhekk gieghda tghid li I-atturi ¢ahduha mill-
uzu ta’ dawk il-flejjes ghal xi zmien iehor li jmur lura ghall-perjodu ta’ qabel

I-1 ta’ April, 2019.

131. Ifisser b’hekk li kull pro¢eduri legali li lahqu gew fi tmiemhom jew
ceduti sa qabel il-jum tal-1 ta’ April, 2019, ma setghu qatt fattwalment
zammew jew imqar xekklu lil Lucienne Agius milli titrasferixxi |-proprjeta

taghha lil terzi mill-1 ta’ April, 2019 il quddiem.

132. Ghaldagstant, I-unika proc¢eduri li setghu ¢ahdu lil Agius mill-uzu
ta’ dawk il-flus li hija kellha ddahhal mill-prezz tal-bejgh tal-proprjeta
taghha lil Abela, huma biss dawk li kien fadal fis-sehh wara I-1 ta’ April,

20109.

133. Dwar dan, mill-atti tal-kawza jirrizulta li I-uni¢i proceduri gudizzjarji
li kien fadal fis-sehh wara |-1 ta’ April, 2019, kienu biss din il-kawza, u I-
mandat ta’ inibizzjoni bin-numru ta’ riferenza 417/2019 JZM, li tressaq
fimkien ma’ din il-kawza. Dan il-mandat tal-ahhar intlaga’ b’mod
provizorju u wara b’mod definittiv b’digriet tal-25 ta’ April, 2019 (ara pagni

128 sa 131 tal-atti ta’ din il-kawza).

134. Minn kif rajna iktar kmieni, it-talbiet kollha tal-atturi f'din il-kawza
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tressqu b’rabta mal-kwistjoni dwar il-jedd tal-ewwel rifjut, u anke I-kawzali
li ghalihom I-atturi talbu I-hrug tal-mandat ta’ inibizzjoni bin-numru

417/2019J3ZM, kienu wkoll dwar I-istess kwistjoni legali.

135. L-istess jinghad ghall-kontenut tan-nota tal-insinwa bin-numru
progressiv 23103/2018, li essenzjalment huwa wkoll dwar I-istess fatti u
kwistjoni b’rabta mal-jedd tal-ewwel rifjut (ara n-nota tal-insinwa, Dok

LA5, fpagna 48 tal-atti tal-kawza).

136. Issa irrispettivament mill-konsiderazzjonijiet legali li ghadhom kif
jissemmew b’rabta mat-tieni aggravju tal-atturi, din il-Qorti ma tistax ma
tapprezzax kif bhala stat ta’ fatt, il-konvenuta Agius tabilhaqq baghtet

messaggq lill-atturi li fih din galtilhom:

«We place the property on the market, as | said | am offering you first
refusal, Frank salt are dealing with the property and we have already
been offered the asking price. It happened very fast. We are goon (sic!)
to the UK for 10 days. | did not get the architect report. If u (sic!) like we
can meet on my return, thanks, Lucienne.» (ara Dok OM1, fpagna 6
tal-atti tal-kawza)

137. Min-naha taghha, il-konvenuta mhux talli ma ¢ahditx li baghtet dan
il-messagg, anzi hija stess ikkonfermat li kienet proprju hi I-awtri¢i ta’ tali
messagg (ara I-kontroezami ta’ Lucienne Agius fpagni 268 u 269 tal-atti

tal-kawza).

138. F’gafas bhal dan, din il-Qorti jidhrilha li ma huwa xejn sewwa li I-

Pagna 50 minn 57



App. Civ.325/2019/1

konvenuta gabbdet u waddbet il-gebla fug saqajha, u issa trid lill-
haddiehor jaghmillha tajjeb ghal griehi li sofriet b’konsegwenza ta’

ghemilha stess.

139. Fis-sewwa, kemm dawn il-pro¢eduri, kif ukoll in-nota tal-insinwa
bin-numru progressiv 23103/18, x’aktarx ma kienu gatt sejrin jitressqu li
kieku Lucienne Agius ma qalitx lill-atturi li hija kienet gieghda taghtihom

il-jedd tal-ewwel rifjut dwar il-bejgh tal-proprjeta taghha.

140. Wisq inqas kienu sejrin isiru li kieku Agius zammet kelmtha u ma
ffirmatx il-konvenju ma’ terzi, gabel ma kellha rifjut ¢ar min-naha tal-atturi,
li b’dak I-istess prezz u kundizzjonijiet offruta mit-terzi, huma ma kinux

lesti li jixtru.

141. Ghalkemm huwa veru li Lucienne Agius ippruvat tinheba wara
subghajha billi taghti I-impressjoni li hija baghtet il-messagg tas-17 ta’
Gunju, 2018, ghaliex allegatament kienet fi stat vulnerabbli u riedet tehles
ta’ malajr mill-atturi milli jiffittawha iktar, din il-Qorti jidhrilha |i bil-livell tal-
edukazzjoni li ghandha, jigifieri dak ta’ ghalliema, Agius mhijiex mara ta’
subghajha f'halgha, u ghalhekk zgur u mhux forsi ghandha taf tajjeb
bizzejjed li hija m’ghandhiex tikkommetti ruhha b’messaggi li taghmel xi

haga, imbaghad terga’ lura minn kelmtha.
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142. F’sitwazzjoni li fiha I-atturi réevew messagg li fih gew mgharrfa ¢ar
u tond li kienu geghdin jinghataw il-jedd tal-ewwel rifjut ghax-xiri ta’
proprjeta li tant kellhom interess li jixtru ghaliex tmiss mal-proprjeta
taghhom minn zewgt ibnadi, din il-Qorti ma tarax kif tista’ tlum lill-atturi li
ghazlu li jduru lejn il-mezzi legali kollha li taghtihom il-ligi sabiex jippruvaw
iwaqqfu lil Agius milli tbiegh lil terzi, u jisfurzawha twettaq dak li fl-ahhar

mill-ahhar weghdithom.

143. Wiehed ghandu wkoll jithem u japprezza, li raguni ghalfejn din il-
Qorti ma sfurzatx lill-konvenuta Agius sabiex izzomm kelmtha, huwa biss
ghaliex din il-Qorti hija tal-fehma li I-obbligu li dahlet ghalih Agius huwa
ekwivalenti ghal weghda ta’ bejgh ta’ immobbli, u b’hekk kellu bilfors isir
b’kitba privata jew inkella b’att pubbliku, sabiex ikun jiswa’ u enforzabbli

skont il-ligi.

144. Ghalkemm jista’ jigi argumentat, li b’pariri legali siewja, I-atturi
setghu jkunu jafu minn gabel, li dak li dahlet ghalih Agius ma kellu I-ebda
siwi fghajnejn il-ligi, din il-Qorti tifhem li minkejja I-ligi hija oggettivament
l-istess ghal kulhadd, fl-istess waqt hija perd soggetta ghal diversi

interpretazzjonijiet.

145. Tant hu hekk, li kemm fil-passat, u anke fi zminijiet mhux tant
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imbeghda, kien hemm xi sentenzi li fihom il-Qrati hadu I-pozizzjoni i |-
jedd ta’ opzjoni ma jistax jitqies li huwa weghda ta’ trasferiment, imma
huwa biss ftehim milhug taht kundizzjoni potestattiva. Ghall-istess
ragunijiet li nghataw fis-sentenza fil-kawza fl-ismijiet ta’ Prokuratur
Legali Carmelo Daniel sive Lino Abela v. Vicent Curment noe
moghtija mill-Qorti tal-Appell fil-15 ta’ Dicembru, 2015, din il-Qorti ma
tagbilx mal-pozizzjoni mehuda fdawk is-sentenzi, pero dan kollu jixhed il-

fatt dwar kemm il-pretensjonijiet tal-atturi ma kinux fiergha.

146. Anke sa fejn ghandha xtagsam il-kwistjoni dwar in-nuqqgas ta’
registrazzjoni tal-jedd tal-ewwel rifjut mal-Kummissarju tat-Taxxi, din il-
Qorti tqis li l-atturi kellhom ukoll argument fil-komma, ghaliex bl-Avviz
Legali 117 tal-2019, il-Legislatur dahhal provvediment fil-ligi li jghid:
«M’ghandu jinghata ebda avviz u ma jsir I-ebda pagament ta’ taxxa
provvizorja fkaz ta’ obbligazzjoni unilaterali ta’ trasferiment ta’ proprjeta
immobbli jew xi dritt reali fugha, b’mod komuni maghrufa bhala «a right
of first refusal», jew fkaz ta’ dritt ta’ tigdid ta’ koncessjoni enfitewtika
temporanja» (ara Regolament 10(9) tar-Regoli dwar Taxxa fuq
Dokumenti u Trasferimenti, kif ukoll paragrafu 7.23 fpagni 398 u 399
tan-nota ta’ sottomissjonijiet tal-atturi). Issa jekk dan il-provvediment
setax jigi mhaddem ghal dan il-kaz hija kwistjoni ohra, pero jibga’ xorta

wahda I-fatt li I-atturi kellhom argument legali u mhux xejn.
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147. Wara kollox anke Lucienne Agius stess jidher li gharrfet sewwa s-
serjeta tal-proceduri tal-atturi u I-possibbilta reali li din il-kawza setghet
tingata’ kontriha. Kemm hu hekk, fl-ahhar tigdid tal-konvenju, tnizzlet
klawsola fis-sens li |I-ebda parti fdak il-konvenju ma kellha tinzamm
responsabbli ghad-danni, fkaz li I-weghda ta’ bejgh u xiri ma setghetx
titwettaq minhabba li din il-kawza tinqata’ favur l-atturi Oliver u Josianne
Mallia (ara Dok SB1, fpagna 372 tal-atti tal-kawza, kif ukoll Dok SB2

fpagna 408 tal-atti tal-kawza).

148. Naturalment, li kieku I-pretensjonijiet tal-atturi kienu fiergha,
Lucienne Agius jew ahjar il-konsulenti legali taghha ma kienu qatt sejrin

ihossu I-htiega li jahsbu ghal xenarju li fih din il-kawza tintrebah mill-atturi.

149. L-istess jghodd dwar l-oggezzjonijiet tal-atturi mal-Awtorita tal-
lppjanar ghall-hrug tal-permessi ta’ zvilupp favur ix-xerrej prospettiv
Roderick Abela. Kif qeghdin jghidu sewwa |-atturi appellanti, mis-
sentenza tat-Tribunal ta’ Revizjoni tal-Ambjent u I-lppjanar (fpagna 356
tal-atti tal-kawza) jirrizulta li fil-parti I-kbira taghhom, I-ilmenti tal-atturi
kienu misthoqqa, tant li dak it-Tribunal hassar id-decizjoni tal-Awtorita tal-
Ippjanar dwar il-hrug tal-permess u baghat I-atti lura lill-istess Awtorita, fl-

istadju ta’ gabel ir-rapport tal-case officer.
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150. Thares minn fejn thares, din il-Qorti ma tarax kif jista’ jinghad li |-
jeddijiet imfittxija mill-atturi kienu b’xi mod jew iehor immaginariji, arbitrarji
jew inkella kapriccuzi, u ghaldagstant din il-Qorti jidhrilha li [-atturi
tabilhaqq inqdew bil-jeddijiet moghtija lilhom mil-ligi fil-gies li jmiss u mhux
b’mod traskurat jew b’rieda hazina. Dan kollu minkejja fl-ahhar mill-ahhar

ma nghatawx ragun fl-argumenti taghhom.

151. Galadarba din il-Qorti gieghda tasal ghal konkluzjoni bhal din, mela
allura, bi thaddim tal-Artikolu 1030 tal-Kodi¢i Civili, I-atturi ma kellhomx
jinzammu responsabbli ghal kull hsara li setghet garrbet Lucienne Agius

bit-thaddim ta’ dawk I-istess jeddijiet.

152. Il-hames aggravju huwa ghalhekk misthoqq u billi minghajr is-
sejbien ta’ responsabbilta ghad-danni, ma jista’ jkun hemm I-ebda
kundanna ghall-nlas tad-danni, din il-Qorti ma fadlilha I-ebda htiega li

tindirizza s-sitt aggraviju tal-atturi.

153. Fl-ahhar nett u sabiex ikun inghad kollox, il-Qorti tosserva li
ghalkemm [-atturi talbu lil din il-Qorti sabiex tilga’ I-appell taghhom «bl-
ispejjez taz-zewgq istanzi kontra I-konvenuta», madankollu huma ma
ressqu l-ebda aggravju dwar il-kap tal-ispejjez, u fin-nuqqas ta’ argumenti

specifici fir-rigward, din il-Qorti mhijiex sejra tkun gieghda twettaq xi bdil
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fil-kkap tal-ispejjez hekk kif deciz mill-Ewwel Qorti (ara fdan is-sens
Anthony Ellul v. Josef Aquilina et moghtija mill-Qorti tal-Appell fis-7 ta’

Novembru, 2024).

Decizjoni

Ghaldagstant ghar-radunijiet fuq imsemmija, din il-Qorti gieghda tilqa’
fparti minnu l-appell tal-atturi Oliver Mallia u Josianne Mallia, b’dan illi
gieghda tirriforma s-sentenza appellata billi: (i) thassarha sa fejn ¢ahdet
il-hames ecc¢ezzjoni tal-atturi ghall-kontrotalba ta’ Lucienne Agius, u
minflok tilga’ dik I-e¢¢ezzjoni; u (ii) thassarha wkoll fejn laqghet it-tielet, ir-
raba’ u |-hames talbiet tal-kontrotalba ta’ Lucienne Agius dwar ir-

responsabbilta u I-hlas tad-danni, u minflok gieghda tichad dawk it-talbiet.

Mill-bgija d-digriet tal-11 ta’ Gunju 2021, kif ukoll is-sentenza appellata
ghandhom jibqghu kif inhuma, sa fejn huma kompatibbli ma’ din is-

sentenza.

L-ispejjez b’rabta mas-sentenza tal-Ewwel Qorti ghandhom jibqghu hekk
kif dec¢izi mill-Ewwel Qorti, filwaqt li l-ispejjez ta’ dan I-appell ghandhom
jithallsu fil-kwoti rispettivi ta’ tliet kwarti mill-atturi Oliver Mallia u Josianne
Mallia, filwaqt li I-kwart li jifdal ghandu jithallas mill-konvenuta Lucienne

Agius.
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Sabiex I-affarijiet ikunu ¢ari, iz-zmien ta’ xahar li matulu I-atturi ghandhom
jersqu ghal dak I-att dikjaratorju kif ordnat mill-Ewwel Qorti, ghandu jitlaq
mil-lum, u flimkien mal-insinwa ta’ dak I-att dikjaratorju, l-atturi ghandhom
ukoll jizguraw li jehmzu kopja ta’ din is-sentenza bi spejjez taghhom. Bla
hsara ghal dan u fkull kaz, il-Qorti gieghda tawtorizza lill-konvenuta
Lucienne Blanche Georgina Agius sabiex tinsinwa kopja legali ta’ din is-
sentenza fir-Registru Pubbliku u dan b’rihet I-Artikolu 239 tal-Kodic¢i ta’

Organizzazzjoni u Pro¢edura Civili.

Mark Chetcuti Christian Falzon Scerri Josette Demicoli
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
jb
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