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VS

HUGO’S HOTEL LIMITED (C — 8556)
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Rat ir-Rikors imressaq fis-7 ta’ Marzu, 2014, li bih u ghar-radunijiet
hemm imfissra, I-kumpannija rikorrenti talbet li din il-Qorti tohrog Mandat
ta’ Inibizzjoni biex izzomm lill-kumpannija intimata milli “(1) tbiegh,
tassenja, ¢cedi jew bi kwalunkwe mod tittrasferixxi, kemm Db’titolu
gratuwitu u kemm b’titolu oneruz, |-arja taz-zewg blokki flats ta’ cirka
seba’ mija u tnax-il (712) metri kwadri, liema flats u ¢joe’ zewq blokki
flats igibu I-isem St George’s Court Block A u Block B u huma kontigwi u
li jinsabu fil-Bajja ta’ San Gorg, San Giljan, u kif ukoll milli jikkostruwixxu
jew joholqu kwalsijasi piz, servitu’ jew dritt ta’ preferenza fuq Il-istess
immobbli...” u wkoll milli “(2) tizviluppa, tibni, tikkostruwixxi jew bi
kwalsijasi mod twettaq xi benefikati fl-arja u/jew tuza l-arja deskritta fil-
paragrafu precedenti”. Dawn it-talbiet ghamlithom biex tkun f'qaghda li
tesegwixxi konvenju |i hija kienet ghamlet fl-2004 ma’ Marcus
Development Company Limited;

Rat id-degriet taghha tas-7 ta’ Marzu, 2014, li bih laqgghet it-talba b’mod
provvizorju ghall-finijiet tal-artikolu 875(2) tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’
Malta, ordnat in-notifika lill-intimati u gieghdet ir-rikors ghas-smigh tat-3
ta’ April, 2014;

Rat it-Twediba mressqa mill-kumpannija intimata fis-17 ta’ Marzu, 2014,
li biha laqghet ghat-talba billi galet li [-Mandat ma jmissux jinhared
ghaliex, fl-ewwel lok, jidher mad-daqqa t'ghajn li I-kumpannija rikorrenti
mghandha I-ebda jedd xi thares bil-hrug ta’ Mandat bhal dak, ghaliex il-
konvenju ilu s-snin li skada. Filwaqt li stgarret li kienet tabilhaqq dahlet
f'negozjati mal-kumpannija rikorrenti biex tixtri |-arja tal-blokok ta’
appartamenti, ziedet tghid |li meta fittxet sewwa sabet li I-konvenju kien
skada u I-kumpannija rikorrenti ma kellha I-ebda jeddijiet ohrajn
x'tghaddilha. Tixli lill-kumpannija rikorrenti b’qerq lejha. Temmet tghid li
ma hemm |-ebda htiega ghall-hrug tal-Mandat u la dwar |-ewwel talba u
wisg anqgas dwar it-tieni talba u dan ghaliex il-hsara li tippretendi I-
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kumpannija rikorrenti mhijiex wahda li dwarha ma jistax jinghata rimedju
hlief bil-hrug tal-Mandat mitlub;

Rat |-atti kollha tar-Rikors;

Semghet it-trattazzjoni tal-avukati tal-partijiet waqt is-smigh tat-3 ta’ April,
2014, fliema data halliet ir-rikors ghall-provvediment;

Ikkunsidrat:

llli I-kumpannija rikorrenti (aktar ’il quddiem imsejha “OGIL”) trid izzomm
lill-kumpannija intimata (aktar ’il quddiem imsejha “HHL”) kemm milli b’xi
mod tittrasferixxi jew tghabbi bi djun, Kirjiet jew pizijiet l-arja ta’ zewg
blokok appartamenti bl-isem ta’ “St George’s Court’ Blocks “A” u “B”, fi
Trig Santu Wistin, fil-Bajja Ta’ San Gorg, f'San Giljan, u kif ukoll milli b’xi
mod ittella’ fl-istess imsemmija arja xi benefikati stabili jew bini iehor;

Tqis li OGIL kienet intrabtet li tixtri u tikseb I-imsemmija arja minghand
Marcus Development Company Limited (aktar ’il quddiem imsejha
“MDCL”) bis-sahha ta’ att ta’ konvenju tat-12 ta’ Frar, 2004, bil-patti u |-
kundizzjonijiet hemm imfissra. Kien maqbul prezz ta’ hamsa u sittin elf
lira Maltin (LM 65,000)? li minnhom thallsu hamest elef lira Maltin (Lm
5,000)* akkont fuq I-istess konvenju;

Tqis li, fost dawn il-kundizzjonijiet miftehma kien hemm li I-bilan¢ jithallas
fi “Zmien xahrejn minn meta johorgu I-permessi ghal bini ta’ zewg (2)

! Dok “OGIL1”, fpagg. 4 — 8 tal-atti
2 Li jgibu € 151,409.27 fi flus tal-lum
3 Li jaibu € 11,646.87 fi flus tal-lum
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sulari fl-arja in vendita™; li I-kuntratt finali ghandu jsir “fi Zzmien xahrejn
minn meta johorgu I-permessi kif indikat fil-klawsola 1, fug liema kuntratt
finali jithallas il-bilan¢™ tal-prezz. MDCL iddikjarat li dak inhar ma kienx
hemm kawzi pendenti fuq l-arja mertu tal-konvenju®, u ntrabtet ukoll i
tiggarantixxi li ma jinqalghux problemi mas-sidien tal-appartamenti tal-
blokok sabiex OGIL tkun tista’ tibni l-arja skond il-permessi mahruga’.
OGIL zammet il-jedd li fuq I-att finali tressaq b’xerrej lil haddiehor, kemm
dwar is-sehem kollu li hija kienet gieghda tikseb u kif ukoll dwar bi¢¢a
minnu, u wkoll i tista’ taghzel li tressaq aktar minn terza persuna

wahda®:

Tqis li I-konvenju kien registrat mat-Taqgsima relattiva tad-Dipartiment tat-
Taxxi Interni fit-28 ta’ Frar, 2004°. Ma ntweriex jekk dan bagax
jiggedded,;

Tqis li dak inhar li sar il-konvenju, kien hemm fis-sehh talba mal-Awtorita’
biex isir zvilupp tal-arja mertu tal-konvenju (t-talba tressqet f Awwissu tal-
2002). Fid-19 ta’ Settembru, 2006, |-Awtorita’ harget “Outline
Development Permit” dwar it-talba maghmula, bil-kundizzjonijiet hemm
imsemmija, fosthom dik li ma seta’ jsir I-ebda bini jew xoghol gabel ma
jinghataw permessi shah ghall-izvilupp (“full development permit’). Ma
ntweriex jekk saritx talba ghall-hrug ta’ permess bhal dan u, jekk saret,
minn min saret;

Tqis li fl-2012, HHL kienet uriet hajra li tikseb I-arja u bdiet negozjati ma’
OGIL ghax-xiri taghha™, u dan taht il-patti u |-kundizzjonijiet hemm
imfissra;

* Klawsola § 1

® Klwasola § 3

® Klawsola § 6

" Klawsola § 7

8 Klawsola § 10

® Dokti “OGIL2” u “B”, fpagg. 11 u 49 tal-atti
0 Dok “A”, fpagg. 46 — 8 tal-atti

" Dok “OGIL6", Fpagg. 33 - 6 tal-atti
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Tqis li fid-29 ta’ Mejju, 2013, MDCL baghtet tgharraf lil OGIL i I-
konvenju li kien sar fi Frar tal-2002 kien ghalag u baghtitilha lura s-
somma tad-depozitu akkont li kien thallas dak inhar tal-konveniju;

Tqis fit-30 ta’ Lulju, 2013, MDCL bieghet I-arja msemmija lil HHL
b’kuntratt pubbliku fl-atti tan-Nutar Rachel Busuttil, u dan taht il-patti u I-
kundizzjonijiet kollha hemm miftehma. Jidher li I-kuntratt imsemmi kien
insinwat fir-Registru Pubbliku fid-9 ta’ Awwissu, 2013;

Tqis li blittra ufficjali tat-18 ta’ Settembru, 2013, OGIL talbet lil MDCL
biex tersaq ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt finali tax-xiri u bejgh tal-arja
msemmija billi iddikjarat li kienet gieghda tirrinunzja ghall-klawsoli numri
wiehed (1) u tlieta (3) tal-konvenju tal-2004. Billi MDCL ma laqghetx it-
talba ta’ OGIL, fis-17 ta’ Ottubru, 2013, din fethet kawza kontra MDCL
biex tezegwixxi |-konvenju®>;

Tqis li, flimkien mat-talba ghall-hrug tal-Mandat, OGIL fethet kawza (fis-
sura tal-azzjoni pawljana) wkoll kontra HHL u MDCL™ biex titlob it-
thassir tal-kuntratt tat-30 ta’ Lulju, 2013;

Tqis li OGIL qgieghda titlob il-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni taht is-sura
tieghu “generali” taht I-artikolu 873 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.
Ghalhekk, hija trid twettaq il-gustifikazzjoni tat-talba taghha skond I-
ghazla taghha u ma tistax tistrieh biss fuq il-fatt limitativ tal-ezistenza tal-
pretensjonijiet taghha kif dedotti bl-azzjoni pawljana li hija
kontestwalment fethet kontra I-intimati, u kif huwa bizzejjed li jsir fkaz ta’
Mandat ta’ Inibizzjoni taht I-artikolu 874 tal-istess Kodici;

2 Dok “C”, fpag. 50 tal-atti

3 Dok “OGIL5", fpagg. 21 sa 32 tal-atti

* Dok “OGIL3”, fpagg. 12 — 3 tal-atti

5 Rik. Nru. 993/13AE (Dok “OGIL4") fpagg. 15 — 9 tal-process

'8 Rik. Nru. 210/14AF (imgieghed ghall-ewwel dehra fis-27.5.2014)
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Tqis li I-ghan ta’ talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’ Inibizzjoni huwa dak i
jzomm persuna milli taghmel xi haga li tkun li tista’ tkun ta’ hsara lill-parti
li titlob il-hrug tal-mandat*’;

Tqis li bil-ligi, jehtieg li r-rikorrent juri zewg hwejjeg biex ikun jisthoqqlu
jikseb il-hrug ta’ Mandat bhal dak. L-ewwel haga li jrid juri hi I-mandat
huwa mentied biex jitharsu |-jeddijiet pretizi mir-rikorrent. It-tieni haga hi li
r-rikorrent ikun jidher li ghandu, mad-daqqga t'ghajn (prima facie) dawk il-
jeddijiet. ll-htiega li jintwera li I-parti li titlob il-hrug ta’ Mandat bhal dan
ikollha prima facie I-jeddijiet pretizi hija htiega oggettiva u mhux
soggettiva li tiddependi mid-diskrezzjoni tal-gudikant'®. Tali jedd jew
jidher mad-daqqa t'ghajn jew, ghall-finijiet ta’ dan il-Mandat, ma jezistix;

Tqis li, minn Kliem il-ligi nfisha, iz-zewg elementi huma kumulativi u mhux
alternativi. Jekk xi wiehed minn dawn iz-zewg elementi ma jirrizultax, il-
Qorti ghandha tichad it-talba ghall-hrug ta’ mandat bhal dak. Siewi wkoll
li wiehed izomm quddiem ghajnejh i |-pro¢edura li hija mahsuba biex
titgies talba bhal din huwa mixtieq li tkun wahda sommarja, billi m’huwiex
mistenni li jitressag quddiem il-Qorti fi stadju bhal dak kulma jmissu
jitressag quddiemha wagqt is-smigh tal-kawza dwar l-istess jedd. Huwa
ghalhekk li llum il-ligi nbidlet u stabiliet zminijiet qosra u precizi li fihom it-
talba ghall-hrug ta’ dan il-Mandat ghandha jew tintlaga’ jew tigi
michuda'®;

Tqis li minn dan johrog li I-Mandat ta’ Inibizzjoni huwa mezz pro¢edurali
ec¢éezzjonali u mhux normali ta’ provediment legali®®.  Il-harsien i I-ligi
timmira ghalih fit-talba tal-parti rikorrenti huwa dak li, minghajr il-hrug tal-
Mandat, il-jedd Ii jista’ jkollu jitnehha darba ghal dejjem u b’mod
irrimedjabbli.  Dan ma |fissirx li |-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat ta’
Inibizzjoni tintlaga’, ikun ifisser li I-jedd huwa ippruvat. Bhalma lanqas
ifisser li I-fatt li talba ghall-hrug ta’ Mandat bhal dak ma tintlagax ikun

7 Art. 873(1) tal-Kap 12

'8 App.Civ. 14.7.1988 fil-kawza fl-ismijiet Grech pro et noe vs Manfre’ (Kollez. Vol: LXXIL.ii.290)
9 Art. 875(3) tal-Kap 12

% Ara, Kumm. 22.9.1994 fl-Att tar-Rikors fl-ismijiet Angelo Xuereb vs Marin Hili
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ifisser li I-jedd pretiz ma jezistix. It-tiftix li trid taghmel il-Qorti huwa dak
jekk, bl-eghmil li minnu gieghed jibza’ r-rikorrent, jistax jintilef darba ghal
dejjem jedd li I-istess rikorrent jidher li ghandu fil-waqt li hareg it-talba
ghall-hrug tal-Mandat;

Tqis li, fdan il-kaz, intwera li OGIL gieghda tressaq zewg (2) talbiet:
wahda li timmira li zzomm lil HHL milli b’xi mod tehles minn, tghabbi jew
b’xi mod iehor tittrasferixxi I-arja tal-blokok ta’ appartamenti jew xi parti
minnha; filwaqt li t-tieni talba hija mmirata biex izzomm lill-istess HHL
milli tibni jew ittella’ xi benefikat f'xi parti mill-istess arja;

Tqis li ghal dak Ii jirrigwarda |-jedd mad-daqqa t'ghajn li OGIL tippretendi
fir-rigward ta’ dan iz-zewg talbiet, il-Qorti hija tal-fehma li filwaqt li dan il-
jedd jidher fl-ewwel talba, ma johrodx fit-tieni wahda;

Tqis li, ghar-rigward tal-ewwel talba, HHL tghid li mad-dagga t'ghajn il-
konvenju li kien sar fi Frar tal-2004 bejn MDCL u OGIL ilu s-snin i
ghalag. Minbarra dan, torbot din il-fehma taghha mal-argument Ii |-
permessi li kienu ssemmew fil-konvenju kienu nhargu fl-2006 bla ma xi
wahda mill-kontraenti kienet talbet li I-kuntratt pubbliku jsir. [I-Qorti ma
jidhrilhiex li dan jista’ tassew jinghad: il-kwestjoni dwar jekk il-konvenju
ghadux fis-sehh jew le ma tistax, f'dan il-kaz, tirrizulta mad-daqqa
t'ghajn. Hija sewwasew il-mertu tal-kawza li OGIL fethet kontra I-istess
MDCL fl-2013 u li ghadha gieghda tinstema’. Fit-tieni lok, il-kwestjoni ta’
liema permessi kellhom f'mohhhom il-partijiet meta sar il-konvenju
(jigifieri jekk kinux qeghdin jirreferu biss ghall-“outline development
permit” jew ghall-permessi shah) mhijiex haga li tidher “ictu oculi” u din
ukoll taf tifforma I-mertu tal-imsemmija kawza;

Tqis li, fdan ir-rigward, OGIL tghid li hija kienet zammet haj il-konvenju u
ladarba ma sehhewx il-kundizzjonijiet sospensivi li kienu miftehma, z-
zmien tal-konvenju ma setax jaghlaqg qabel ma johrog c¢ar i I-
kondizzjonijiet ma kinux sejrin jigru jew gabel ma qorti tiddeciedi li taghti
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zmien biex dan isir. L-ebda wahda minn dawn iz-zewg kontingenzi ma
tirrizulta;

Tqis li, ghal dak li jirrigwarda t-tieni talba ta’ OGIL, il-jedd “prima facie”
ma jirrizultax. Tajjeb jew hazin, sallum HHL ghandha t-titolu tal-arja li
hija kisbet minghand MDCL bil-kuntratt li sar fit-30 ta’ Lulju, 2013. OGIL
tghid li I-jedd taghha johrog mill-fatt Ii hija fethet I-azzjoni pawljana kontra
HHL u ghalhekk huwa mehtieg li, sakemm tinqata’ dik il-kawza, ma jsir
xejn li jista’ jkun ta’ hsara ghall-pretensjonijiet taghha dwar I-arja li tghid li
hija ghad ghandha I-jedd li tikseb. 1l-Qorti ma tistax tagbel ma’ din is-
sottomissjoni. Diga’ nghad li OGIL trid il-hrug tal-Mandat taht I-artikolu
873 u mhux tant l-artikolu 874. Il-fatt wahdu li hemm kawza pendenti
mhuwiex bizzejjed, fil-fehma ta’ din il-Qorti, biex johloq il-jedd mad-
daqqa ta’ ghajn favur OGIL. B’zieda ma’ dan, mill-provi mressqgin minn
OGIL innifisha fl-atti ta’ dan ir-Rikors, sa mill-2012, hija kienet gieghda
tinnegozja (ma’ l-istess HHL) biex tbigh I-arja u mhux biex tizviluppaha.
L-ghan ta’ OGIL sa issa johrog ukoll minn dan il-fatt;

Tqis ukoll Ii l-istess jista’ jinghad dwar I|-element tal-htiega tal-hrug tal-
Mandat sabiex |-eghmil li OGIL trid izzomm lil HHL milli twettaq. L-
element tal-htiega ghall-hrug ta’ Mandat bhal dan tintrabat sewwa ma’ I-
fatt jekk il-hsara li minnha I-parti rikorrenti tilminta tistax tkun wahda li ma
tistax tissewwa mod iehor. Jekk I-inkonvenjent jew in-nuggas lamentat
jista’ jitnehha, mqar b’dedizjoni wara i jigi mistharreg il-kaz fil-mertu®, jigi
nieges it-tieni element mehtieg ghall-hrug tal-Mandat;

Tqis li, dwar l-ewwel talba ta’ OGIL, il-Qorti hija tal-fehma li I-hrug tal-
Mandat huwa mehtieg biex jithares il-jedd “prima facie” li l-istess OGIL
ghandha biex ma thallix li |-arja la tinbiegh, la tinkera u langas titghabba
b’xi pizijiet favur terzi. ll-hsara li OGIL taf tbati jekk kemm-il darba dan
isir gabel ma |-kwestjoni tal-kawzi li hija fethet kontra MDCL u HHL
jinqatghu tista’ tkun irrimedjabbli jekk I-arja (jew xi sehem minnha)

2 p.A. AM 2.1.1993 fl-atti tar-Rikors ghall-hrug tal-Mandat ta’ Inibizzjoni fl-ismijiet Avukat Victor Borg Grech vs Joseph
Gasan et noe
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tghaddi fidejn terzi. Min-naha I-ohra, ma hemm l-ebda htiega ghall-hrug
tal-Mandat fir-rigward tat-tieni talba. Fl-ewwel lok, dan gieghed jinghad
ghaliex il-Qorti diga waslet ghall-fehma li OGIL ma ghandha I-ebda jedd
biex izzomm lil HHL milli ttella’ benefikati fuq I-arja li xtrat. Fit-tieni lok,
ghaliex jekk OGIL isenhhilha tirbah il-kawza kontra HHL, il-benefikat
imtella’ jimxi mal-gid li jkun u jkun zied il-valur tal-arja;

Tqis, ghalhekk li, filwaqgt li ntwera li huwa mehtieg li johrog il-Mandat
dwar l-ewwel talba ta’ OGIL, mhux il-kaz li jinhareg il-Mandat ukoll fuq it-
tieni talba taghha;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti gieghda tiddeciedi billi:

Tilga’ limitatament it-talba tal-kumpannija rikorrenti ghall-hrug tal-
Mandat, billi tilgaghha f'dak li jirrigwarda |-ewwel talba li hija mahsuba li
zzomm lill-kumpannija intimata milli tbigh, tassenja, ic¢edi jew bi
kwalsijasi mod tittrasferixxi I-imsemmija arja jew parti minnha, kemm jekk
b’titolu gratuwitu u kif ukoll b’titolu oneruz;

Tichad it-talba ghall-hrug tal-Mandat safejn tirrigwarda t-tieni talba tal-
kumpannija rikorrenti, u dan billi ma ntweriex li jezistu l|-elementi
mehtiega mil-ligi biex dik it-talba tista’ tintlaga’;

Thassar contrario imperio d-degriet taghha tas-7 ta’ Marzu, 2014,
safejn kienet lagghet provvizorjament ukoll it-tieni talba tal-kumpannija
rikorrenti; u

Tordnalli I-ispejjez ta’ din il-pro¢edura jingqasmu ndaqgs bejn il-partijiet.
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