PRIM’AWLA TAL-QORTI CIVILI
IMRALLEF
ONOR. CHRISTIAN FALZON SCERRI

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 2 ta’ Mejju, 2022

Rikors Mahluf Nru: 64/2019

JK PROPERTIES LIMITED EZERCENTI L-KUMMERC TAHT L-ISEM “RE/MAX ALLIANCE
ESTATE AGENCY”

VS.

LUMEN COMPANY LIMITED

[I-Qorti:

1. Din hija sentenza finali dwar it-talbiet kollha maghmula mill-kumpannija attrici JK
Properties Limited sabiex hija tigi mhallsa mill-kumpannija konvenuta Lumen
Company Limited is-somma ta’ €24,721, li hija tghid li hija dovuta lilha fagency fees,
wara li Lumen Company Limited kriet lil terzi |-post imsemmi “Is-Sajjied Complex”,

fMarsaxlokk;

Dahla

2.  B’rikors mahluf imressaq fit-23 ta’ Jannar, 2019, JK Properties Limited fissret li fit-2 ta’
Frar, 2018, Lumen Company Limited dahlet fkuntratt sabiex taghti btitolu ta’ kirja I-

post maghruf bhala “Is-Sajjied Complex”, f Marsaxlokk, liema kuntratt kien gie iffirmat



fil-prezenza ta’ letting associate ta’ JK Properties Limited. JK Properties Limited
sanhget li skont il-klawsola 17 tal-kuntratt, Lumen Company Limited kellha thallasha s-
somma ta’ €28,792 fagency fees. Hija tghid li hija sejhet lil Lumen Company
Limited ghadd ta’ drabi biex twettaq dan il-hlas izda din tal-ahhar baqghet ma
hallsitha xejn;

Ghalhekk hija talbet lil din il-qorti sabiex permezz tal-procedura sommarja (ahjar
maghrufa bhala |-procedura bil-giljottina) misjuba fl-artikolu 167 et sequitur tal-Kap
12 tal-Ligijiet ta’ Malta:

«1. Tiddeciedi u tiddikjara li s-socjeta intimata ghandha thallas lis-socjeta
rikorrenti s-somma ta’ tmienja u ghoxrin elf seba’ mija tnejn u disghin Euro
(€28,792), inkluz il-VAT, rapprezentanti agency fees dovuti lilha wara |i s-
soc¢jeta intimata kriet lil Victor Fenech u Marco Paul Muscat il-fond imsemmi
“Is-Sajjied Complex”, Marsaxlokk;

2. Tordna u tikkundanna lis-socjeta intimata thallas lis-soc¢jeta esponenti s-
somma ta’ €28,792 kif fug spjegat.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk tal-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju numerat
[numru thalla barra] prezentat kontestwalment, u bl-imghax kummerdcjali
komputat mit-2 ta’ Mejju, 2017, li hija d-data li fiha |-hlas kellu jsir lis-
socjeta intimata, bid-diretturi taghha minn issa ngunti ghas-subizzjoni.»

B’digriet tal-5_ta’ Frar, 2019, din il-gorti appuntat ir-rikors ghas-smigh fit-18 ta’ Frar,
2019. Dakinhar deher ghas-seduta d-direttur ta’ Lumen Company Limited, Jean Paul

Baldacchino, li permezz tal-avukat tieghu sahaq li Lumen Company Limited kellha
eccezzjonijiet validi xi tressaq kontra t-talbiet attri¢i. Ghalhekk, il-gorti tat lill-kumpannija
konvenuta Lumen Company Limited ghoxrin jum sabiex hija tressaq it-twegiba taghha

ghar-rikors mahluf;

Din ipprezentat it-twegiba mahlufa taghha fis-27_ta’ Frar, 2019, u fiha hija ressget
dawn l-e¢cezzjonijiet:




«1. lli s-so¢jeta konvenuta ma ghandha l-ebda rabta guridika mas-
socjeta attrici u ghalhekk ma ghandhiex twiegeb ghat-talbiet tas-socjeta
attrici u ma ghandha taghti xejn lis-socjeta attrici;

2. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost s-socjeta konvenuta
tirrikonoxxi li ghandha thallas senserija b’rabta mat-twellija tal-fond
maghruf bhala Is-Sajjied Complex, Marsaxlokk izda ¢ertament mhux lis-
socjeta attrici u certament mhux fl-ammont mitlub;

3. llli minghajr pregudizzju ghas-suespost ma huwiex il-kuntratt
esebit bhala Dok A mar-rikors guramentat promotur izda ftehim iehor
datat 3 ta’ Awwissu 2017 u fi kwalsiasi kaz ghadhom ma avverawx
ruhhom i¢-Cirkostanzi li maghhom kien jiskatta I-obbligu tal-hlas tas-
senserija.

Salv eccezzjonijiet ulterjun.»

6. Fis-sedutatal-14 ta’ Marzu, 2019, JK Properties Limited ipprezentat nota ta’ riduzzjoni,

li permezz taghha hija naqgset l-ammont li gieghda tippretendi minghand Lumen
Company Limited ghal €24,721;

7.  ll-partijiet ghalqu I-provi kollha taghhom fis-seduta tal-10 ta’ Novembru, 2021;

8. JK Properties Limited ressqget is-sottomissjonijiet taghha bil-miktub fit-18 ta’ Frar, 2022
(ara pagni 149 sa 152 tal-atti tal-kawza), filwaqt li Lumen Company Limited ressget is-
sottomissjonijiet bil-miktub taghha fit-22 ta’ April, 2022 (ara pagni 155 sa 163 tal-atti tal-

kawza);

9. Din il-gorti wara li hadet gies tal-provi u tas-sottomissjonijiet kollha mressga fdin il-

kawza, issa tinsab fgaghda li tghaddi ghal din is-sentenza;

Fatti

10. Permezz ta’ kitba privata datata 2 _ta’ Frar, 2017, il-kumpannija konvenuta Lumen

Company Limited, kif rapprezentata mid-direttur taghha Jean Paul Baldacchino, tat il-



11.

12.

13.

14.

proprieta maghrufa bhala “Is-Sajjied Complex”, fMarsaxlokk b’titolu ta’ kirja lil Victor

Fenech u Marco Paul Muscat (ara minn pagna 4 sa 18 tal-atti tal-kawza);

Fi klawsola 17 ta’ dan il-kuntratt, kemm sid il-kera Lumen Company Limited min-naha
l-wahda u kif ukoll |-kerrejja Victor Fenech u Marco Paul Muscat min-naha |-ohra,
iddikjaraw li huma kienu gew imlaggghin minn Gordi Felice ta’ Remax Alliance Estate
Agency. Ghalhekk iz-zewg partijiet gablu li kull wahda minnhom kellha thallas lill-
Agenzija mizata li tammonta ghal 10% tal-kera totali li kellha tithallas fis-sena skont il-
kuntratt, flimkien mat-taxxa fuq il-valur mizjud fuq l-istess mizata. Min-naha taghha,
Lumen Company Limited gablet ukoll li hija thallas lill-istess Agenzija is-somma
ekwivalenti ghal 5% tal-premium imhallas minnha skont I-imsemmi kuntratt, flimkien

mat-taxxa fuq il-valur mizjud fuq din is-somma;

Skont l-istess klawsola, dawn il-mizati kellhom jithallsu fil-jum li fih kellu jinghata bidu
lill-kuntratt tal-kirja u kienu suggetti ghall-kundizzjoni rizoluttiva espressa u tacita li I-
kerrejja jiksbu finanzjament mill-bank dwar il-proprjeta li kienu geghdin jikru u kif ukoll li

I-flejjes dovuti lil Lumen Company Limited skont il-kuntratt jigu mghoddija lilha;

Lumen Company Limited iddikjarat ukoll fi klawsola 20 ta’ dan il-kuntratt li hija kienet
gieghda taghraf li I-kerrejja kienu fil-process li jwaqqfu entita guridika sabiex imexxu n-
negozju taghhom. Ghalhekk, hija accettat li I-inkwilini kellhom il-jedd li jéedu d-drittijiet u
[-obbligi taghhom taht dan il-kuntratt lill-entita guridika li taghha huma kienu sejrin ikunu

sidien fil-futur;

Fil-fatt, Victor Fenech u Marco Paul Muscat spi¢¢aw biex ghamlu uzu minn dan il-jedd

permezz ta’ kuntratt ta’ ¢essjoni datat 11 ta’ April, 2017. Ghalhekk, fit-3 ta’ Awwissu,

2017, Lumen Company Limited regghet resqet ghal kitba privata ohra fejn din id-darba
hija kriet il-proprjeta maghrufa bhala “Is-Sajjied Complex”, fMarsaxlokk lil TMS
Leisure & Catering Limited (ara minn pagna 29 sa 45 tal-atti tal-kawza). Il-klawsola

17 ta’ dan il-kuntratt, li fugha JK Properties Limited gieghda issejjes I-azzjoni taghha
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kontra Lumen Company Limited, hija kompletament identika ghal dik li taghmel parti
mill-kuntratt tat-2 ta’ Frar, 2017,

Skont JK Properties Limited, Lumen Company Limited bagghet ma hallsithiex il-mizati

msemmija fil-klawsola 17 tal-kuntratt, u kien ghalhekk li hija kellha tiftah din il-kawza;

Konsiderazzjonijiet

16.

17.

18.

Din hija kawza fejn il-kumpannija attrici JK Properties Limited gieghda titlob minghand
Lumen Company Limited il-hlas tal-mizati dovuti lilha skont il-kawsola 17 tal-kuntratt ta’
kirja li sehh fit-3 ta’ Awwissu, 2017, wara li kien I-agent taghha Gordi Feli¢ce li lagga’
flimkien lil Lumen Company Limited u TMS Leisure & Catering Limited u ghenhom

biex jaslu ghall-ftehim tal-kirja li eventwalment gie ffirmat;

Mill-banda |-ohra, Lumen Company Limited tghid li m’hemm l|-ebda hlas dovut lil JK
Properties Limited minghandha. Hija ssejjes id-difiza taghha fuq tliet binarji:

i.  li hijja m’ghandha |-ebda rabta guridika ma’ JK Properties Limited;

ii. li hija ghandha thallas il-mizati lil Gordi Felice u mhux lil JK Properties Limited, u
li JK Properties Limited gieghda titlob hlas ta’ ammont li huwa akbar minn dak li
jsemmi I-ftehim; u

iii. i ¢-Cirkostanzi li jwasslu biex jitlaq I-obbligu tal-hlas ghadhom ma sehhewx;

Din il-gorti thoss li jkun ghagli li hija tibda billi I-ewwel tqis it-tieni binarju hawn fuq
imsemmi, u dan safejn Lumen Company Limited gieghda tghid li hija ghandha thallas
il-mizati inkwistjoni lil Gordi Felice u mhux lil JK Properties Limited. Tassew, jekk
jinstab li I-hlas tal-mizati ghandu jsir lil JK Properties Limited, dan ikun ifisser li Lumen
Company Limited fil-fatt ghandha rabta guridika ma’ JK Properties Limited. Ghalhekk,

il-qorti sejra tghaddi biex tgis flimkien |-ewwel zewq eccéezzjonijiet ta’ Lumen

Company Limited;
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20.
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Issa fil-kaz taghna, il-kumpannija konvenuta tishaq li hija gatt ma nnegozjat ma’
rapprezentanti ta’ JK Properties Limited izda li n-negozjati sehhew dejjem ma’ Gordi
Felice. 1zzid tghid li Gordi Felice ma setax kien qgieghed jirrapprezenta lil JK Properties
Limited fdawn in-negozjati, u dan ghal numru ta’ ragunijiet, fosthom: (i) li m’hemm I-
ebda relazzjoni bejn Gordi Felice u JK Properties; (i) li Gordi Feli¢e jimpjega lilu nnifsu
u mhuwiex impjegat ta’ JK Properties Limited; (iii) li Gordi Felice m'ghandu I-ebda
ftehim bil-miktub ma’ JK Properties Limited; (iv) li Gordi Felice m’ghandux permess
minn JK Properties Limited biex jopera taht I-isem tar-REMAX; u (v) li fil-kuntratt tat-3
ta’ Awwissu, 2017, JK Properties Limited ma tissemma mkien. Tghid ukoll li ma sar |-

ebda ¢essjoni ta’ xi kreditu jew drittijiet lil JK Properties Limited minghand Gordi Felice;

Min-naha l-ohra, JK Properties Limited tinsisti li Gordi Felice dejjem agixxa bhala I-
agent taghha fdawn in-negozjati. Hija ssostni li I-kuntratt tal-kirja inkwistjoni gie
maghlug minn Gordi Felice ghan-nom taghha u mhux fismu personali, u ghalhekk il-
hlas tal-mizati ghandu jsir lilha. Ghaldagstant, il-qorti sejra tistharreg jekk fdak li jolgot
il-kirja li hija I-mertu ta’ din il-kawza, Gordi Felice kienx gieghed jinnegozja fismu

personali jew bhala rapprezentant ta’ JK Properties Limited;

Bil-ligi skont I-artikolu 998 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta,

«Ghandu jitgies illi wiehed wieghed jew ftiehem ghalih innifsu,
ghall-werrieta tieghu, u ghal dawk illi minnu gejjin il-jeddijiet taghhom,
meta |-kuntrarju mhux stabbilit espressament mil-ligi, jew mill-partijiet
fil-ftehim, jew ma jkunx jidher mix-xorta tal-ftehim»;

ll-gurisprudenza Maltija wkoll tagbel li tezisti I-presunzjoni iuris tantum illi bniedem
normalment jikkontratta ghalih innifsu. Dan sakemm huwa ma jindikax li jkun gieghed
jikkontratta fisem haddiehor, jew fkaz li dan ma jigix indikat b’'mod espress, li I-parti |-
ohra fil-kuntratt setghet ragonevolment tifhem u taghraf li huwa kien gieghed
jikkontratta fisem haddiehor (ara Joseph Chetcuti nomine v. Peter Paul Camilleri,
Qorti tal-Kummer¢, 4 ta’ Dicembru, 1988; Anthony Caruana et v. John Magro et,
Appell Civili, 6 ta’ Ottubru, 1999; Sign It Limited v. Anthony Attard noe, Appell
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Inferjuri, 12 ta’ Dicembru, 2008 u J&C Contractors Limited v. Paul Debattista,
Appell Superjuri, 21 ta’ Lulju, 2021);

Din hija riflessjoni ta’ dak li jipprovdu l-artikoli 1871(1) u (2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta, li fihom jinghad li jekk mandatarju jagixxi fismu, la I-mandant ma jkollu azzjoni
kontra dawk li I-mandatarju jkun fliehem maghhom u langas dawn ma jkollhom azzjoni
kontra |-mandant. F’kaz bhal dan, il-mandatarju jkun obbligat direttament lejn il-
persuna li maghha kkuntratta dagslikieku |-affari kienet tieghu nnifsu (ara Darren Borg

et v. Geomike Limited et, Appell Superjuri, 12 ta’ Lulju, 2019);

Gie wkoll imtenni bosta drabi fil-gurisprudenza li I-piz tal-prova li persuna tkun dahlet fi
ftehim fisem haddiehor, jaga’ fug min jaghmel din l-allegazzjoni (ara Camel Brand Co
Ltd v. Michael Debono, Prim’Awla tal-Qorti Civili, 21 ta’ Marzu, 2002);

Hekk ukoll, fis-sentenza fl-ismijiet Bernard Attard v. Raymond Cassar Torreggiani, li
giet deciza fl-14 ta’ Novembru, 1966, il-Prim’Awla tal-Qorti Civili fissret illi,

«l-appellanti (konvenuti fil-kawza) kellhom jipprovaw mhux biss Ii n-
negozju sar ghas-socjeta gestita mill-appellant imma wkoll illi fil-
mument meta sar tali negozju s-socjeta attrici kienet konsapevoli tal-
fatt illi min pogga l-ordni maghha u min maghha kien ikkonkluda n-
negozju kien qieghed fdak il-mument jagixxi in rapprezentanza tas-
socjeta gestita mill-konvenut. Hu dak il-mument li kien rilevanti u kien
fdak il-mument illi min innegozja mas-socjeta attrici kellu jirrileva
b’mod ¢ar u univoku illi fdik il-kontrattazzjoni ma kienx qgieghed jidher
fismu imma fisem persuna ohra ben identifikata.»

Min fil-mument tal-kuntatt ma jizgurax li |-parti I-ohra fil-kuntratt tkun taf li huwa jkun
gieghed jidher fuq il-kuntratt fisem haddiehor, huwa jkun gieghed jerfa’ personalment
ir-responsabbiltajiet u l-obbligi li johorgu mill-istess kuntratt (ara fdan is-sens John

Vella nomine v. Anthony Vella et, Appell Civili, 3 ta’ Dicembru, 1999):;

F’kaz bhal dan, fejn ikun hemm tilwima dwar jekk persuna dehritx fuq kuntratt fisimha

jew fisem haddiehor, huwa fid-dmir tal-gudikant li jizen i¢-Cirkostanzi ta’ kull kaz biex
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jasal ghall-fehma dwar jekk kellux ikun ¢ar ghal parti fkuntratt li I-parti I-ohra dehret fuq
il-kuntratt fisem haddiehor. Certi kaZijiet huma owvji, filwaqt li ohrajn mhumiex dagstant
owvji. Madankollu, fejn ikun hemm id-dubju, wiehed ghandu jippresumi li I-persuna tkun
dahlet fkuntratt fismiha propriju (ara Lawrence Formosa et nomine v. Silvio Felice,
Appell Civili, 6 ta’ Ottubru, 1999);

Fil-kaz taghna, ma hemmx dubju li kien Gordi Felice li lagga’ lil Lumen Company
Limited u TMS Leisure & Catering Limited, u wassalhom biex ftehmu dwar il-kiri tal-
post maghruf bhala “Is-Sajjied Complex”, fMarsaxlokk. Il-kontestazzjoni li hemm bejn
il-partijiet hija dwar jekk Gordi Felice agixxiex ta’ sensar fismu personali jew inkella

fisem JK Properties Limited;

Matul l-istadju tal-provi, Edward Agdius, li jahdem bhala Letting Manager ma’ JK
Properties Limited, spjega li din il-kumpannija akkwistat id-drittijiet ta’ master franchise
sabiex topera taht l-isem “RE/MAX” fMalta u Ghawdex. Hija ghandha wkoll il-jedd li
tawtorizza lil terzi li jmexxu uffi¢ini dwar il-proprjeta immobbli. Dawn it-terzi, li jissejhu
franchisees, ikunu geghdin jagixxu dejjem fisem tal-kumpannija meta jressqu flimkien
zewq partijiet biex jidhlu fkuntratt ta’ kirja. Fil-fatt, ghalkemm il-mizati relatati man-
negozju ta’ bejgh ta’ proprjeta jingabru mill-franchisees individwalment, il-mizati li jkunu

dovuti minn kuntratti ta’ kirjiet jithallsu direttament lil JK Properties Limited,;

Skont Edward Agius, Gordi Felice kien agent ta’ JK Properties Limited, u fil-fatt huwa
kien innegozja |-kuntratt tal-kirja inkwistjoni taht it-trade name RE/MAX Alliance Estate
Agency;

Din il-verzjoni ta’ Edward Agius hija kkonfermata minn Gordi Felice nnifsu li xehed li
huwa dejjem identifika ruhu ma’ Jean Paul Baldacchino (id-direttur ta’ Lumen
Company Limited) u ma’ missieru Joseph Baldacchino bhala “Gordi Felice tar-
REMAX”. Huwa xehed li Jean Paul u Joseph Baldacchino kien jafu li huwa kien

jahdem mar-REMAX tant li I-avukat taghhom Lucio Sciriha kien ircieva korrispondenza
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elettronika minghandu taht I-isem tar-REMAX (ara x-xiehda ta’ Gordi Felice fpagni 55

u 56 tal-atti u I-korrispondenza elettronika fpagna 62 tal-atti tal-kawza);

Gordi Felice kompla jtenni li huwa gatt ma thallas personalment ta’ xoghlu bhala
sensar. Spjega li I-flus li jkunu dovuti f'senserija mill-partijiet ghal kuntratt, I-ewwel
jithallsu lil JK Properties Limited u mbaghad din tghaddilu persentagg mill-gligh. Qal
ukoll li ghalkemm huwa mhux impjegat ta’ JK Properties Limited u m’ghandux ftehim
bil-miktub maghha, huwa ma jistax jahdem bhala sensar fismu personali izda jista’
jaghmel hekk biss fisem JK Properties Limited (ara x-xiehda ta’ Gordi Felice fpagni 59

u 60 tal-atti tal-kawza);

L-istess Gordi Felice kkonferma li I-mizati ma kinux dovuti lilu izda lil JK Properties
Limited, tant li wara nharget il-fattura biex Lumen Company Limited thallas dawn il-
mizati, Joseph Baldacchino kien gallu li huwa kien sejjer johrog ¢ekk fuq JK Properties

Limited (ara x-xiehda tieghu fpagna 59 tal-atti);

Ghalkemm Jean Paul Baldacchino u missieru Joseph Baldacchino jsostnu li huma
kienu jafu biss lil Gordi Felice u ghalhekk huma ma kinux jafu li dan tal-ahhar kien
gieghed jinnegozja fisem JK Properties Limited, din il-qorti ma ssib l-ebda raguni
ghalfejn hija m'ghandhiex temmen il-verzjoni ta’ Edward Adius u Gordi Felice. Wara
kollox, il-klawsola 17 tal-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017 tghid iswed fuq l-abjad li z-

zew( partijiet ghall-kuntratt kienu gew imlaggghin minn Gordi Felice ta’ Remax

Alliance Estate Agency u ghalhekk il-mizati inkwistjoni kellhom jigu mhallsa lill-

agenzija;

Ghalhekk, Lumen Company Limited fiz-zgur ma tistax tghid li fi-mument li sar il-
kuntratt hija ma kinitx taf li Gordi Felice ma kienx gieghed jinnegozja fismu. Dan
ghaliex fil-kuntratt gie indikat b’mod espress li huwa kien gieghed jaghmel dan fisem

Remax Alliance Estate Agency;
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Ghalkemm fil-kuntratt ma tissemmiex il-kumpannija attri¢ci JK Proporties Limited, matul
is-smigh tal-kawza gie spjegat illi I-istess JK Properties Limited ghandha I-jedd i
tezercita |-kummerc¢ taht l-isem tar-REMAX, wara li hija kienet kisbet id-drittijiet ta’
master franchise biex taghmel dan. Dan huwa kkonfermat ukoll mill-estratt tal-website
ta’ JK Properties Limited (ara d-dokument immarkat bhala ‘JB3’ li gie pprezentat fl-atti

minn Lumen Company Limited fpagna 140 tal-atti tal-kawza);

Madankollu, Lumen Company Limited lanqas tista’ tghid li hija ma kinitx taf li JK
Properties Limited topera taht Il-isem tar-REMAX. Fix-xiehda tieghu, Jean Paul
Baldacchino spjega li missieru Joseph Baldacchino kien ha hsieb in-negozjati li wasslu
ghall-kuntratt tal-kirja inkwistjoni, fisem Lumen Company Limited (ara pagna 111 tal-
atti tal-kawza). Dan Joseph Baldacchino, lura fit-30 ta’ Lulju, 2015, kien dahal fReal
Estate Agency Fees Agreement ma’ JK Properties Limited biex ibiegh il-proprjeta li
eventwalment giet mikrija permezz tal-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017. Dan il-ftehim
sar tant I-isem tar-REMAX u barra minn hekk huwa ttimbrat bil-kliem “Operated by JK
Properties Ltd” (ara d-dokument immarkat ‘AE2” fpagna 53 tal-atti tal-kawza);

B’hekk, mejqus dan kollu, fghajnejn il-qorti jirrizulta b’'mod mill-aktar ¢ar li meta sar il-
kuntratt ta’ kirja fit-3 ta’ Awwissu, 2017, Lumen Company Limited kienet ferm konxja, (i)
kemm li Gordi Felice kien agixxa bhala sensar fisem Remax Alliance Estate Agency u
(i) kif ukoll li Remax Alliance Estate Agency ma kienet hadd hlief il-kumpannija JK
Properties Limited, li kienet gieghed topera taht dak |-isem. Wara kollox, kien Jean
Paul Baldacchino stess li waqt ix-xiehda tieghu tal-25 ta’ Gunju, 2020 ammetta li s-

senserija hija dovuta lil JK Properties Limited (ara pagna 102 tal-atti tal-kawza);

Fid-dawl ta’ dan kollu, dan ifisser li Lumen Company Limited mhijiex siewja meta tghid
li hijja m’ghandha I-ebda rabta guridika ma’ JK Properties Limited minhabba li JK
Properties Limited ma tissemma mkien fil-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017. Din ir-rabta
guridika tabilhaqq tirrizulta mill-klawsola 17 tal-kuntratt hawn fug imsemmi, li permezz
taghha Lumen Company Limited intrabtet li thallas il-mizati lil JK Properties Limited,

hekk kif kienet maghrufa fuq il-kuntratt bhala Remax Alliance Estate Agency;
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Langas hija korretta meta tghid li m’hemm l-ebda relazzjoni bejn Gordi Felice u JK
Properties u li Gordi Felice m'ghandux permess minn JK Properties Limited biex jopera
taht I-isem tar-REMAX ghaliex il-kumpannija attrici rnexxielha turi kemm li Gordi Felice
huwa |-agent ta’ JK Properties Limited u kif ukoll li huwa kellu permess sabiex jagixxi

fisimha, tant li huwa seta’ jahdem biss bhala sensar fisem JK Properties Limited;

Hekk ukoll, tghid hazin Lumen Company Limited fejn hija targumenta li Gordi Felice
ried ikun impjegat ta’ JK Properties Limited biex huwa jagixxi fisimha. Ir-relazzjoni
kuntrattwali ta’ bejn JK Properties Limited u Gordi Felice hija wahda ta’ mandant u
mandatarju rispettivament, hekk kif imfissra fl-artikolu 1856 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’
Malta. B’'dan il-mandat JK Properties Limited tat is-setgha lil Gordi Felice i jagixxi

bhala sensar fisimha, u min-naha tieghu huwa ac¢cetta din is-setgha;

Kuntrarjament ghal dak li targumenta Lumen Company Limited, il-mandat li nghata
minn JK Properties Limited lil Gordi Felice ma kellux ghalfejn isir permezz ta’ ftehim bil-
miktub u kien bizzejjed li dan jinghata bil-fomm, kif fil-fatt sar fdan il-kaz. Kif gie
imfisser mill-Qorti tal-Appell fis-sentenza moghtija fid-9 ta’ Mejju, 1997 fl-ismijiet

Emmanuele Zahra noe v. John Pace et noe,

«Anke jekk il-prokura miktuba hi naturalment I-ahjar prova tal-mandat
din ma hijiex bil-ligi essenzjali ad validatem ghall-ezistenza ta’ tali
mandat. [l-mandat jista’ jkun bil-kitba u f'dan ir-rigward jista’ ma jkunx
b’xi forma sagramentali sakemm ma jkunx hekk rikjest minn xi
disposizzjoni specjali tal-ligi, u jista’ wkoll ikun bl-fomm (art. 1857(2)
tal-Kodic¢i Civili)...Kif inghad il-mandat jista’ jkun bil-fomm u tacitu.»

Minbarra dan l-artikolu 1857(2) tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta jghid li I-mandat jista’
jinghata b’att pubbliku, b’kitba privata, b'ittra, jew bil-fomm, jew ukoll tacitament (ara
Richard Rizzo Bamber v. Giuseppina Rizzo et dediza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili
fil-11 ta’ Jannar, 1950 u Simone Eve Collette Sammut et v. Adam Sammut deciza
mill-Qorti tal-Appell fis-17 ta’ Marzu, 2021). Langas l-ac¢ettazzjoni min-naha tal-
mandatarju ma tehtieg xi forma partikolari ghaliex skont l-artikolu 1858 tal-Kap 16 tal-
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44.

45.

46.

47.

48.

Ligijiet ta’ Maltta, din tista’ ukoll tkun tacita u tidher mill-fatt (ara Vincent Camilleri v.
Emanuel Camilleri et deciza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-27 ta’ Ottubru, 2011 u
kkonfermata mill-Qorti tal-Appell fis-26 ta’ Gunju, 2015);

Fid-dawl ta’ dan, taga’ wkoll id-difiza ta’ Lumen Company Limited li m’hemm |-ebda
relazzjoni kuntrattwali bejn Gordi Felice u JK Properties Limited ghaliex dawn
m’ghamlu I-ebda ftehim bil-miktub. Irid jinghad ukoll li ladarba kien hemm fis-sehh dan
i-mandat bejn JK Properties Limited u Gordi Felice ma kien hemm |-ebda htiega li dan

tal-ahhar icedi xi drittijiet jew krediti dowvuti lilu lil JK Properties Limited,;

Darba li gie stabbilit li I-mizati msemmija fil-klawsola 17 tal-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu,
2017 huma fil-fatt dovuti lil JK Properties Limited u mhux lil Gordi Feli¢e imiss issa li tgi
mistharrga d-difiza ta’ Lumen Company Limited fejn hija tishaq li JK Properties Limited

gieghda titlob hlas ta’ ammont li huwa akbar minn dak li hemm fil-ftehim;

Skont il-klawsola imsemmija hawn fug, Lumen Company Limited ghandha thallas lil JK
Properties Limited: (i) mizata li tammonta ghal 10% tal-kera totali li kellha tithallas fis-
sena skont il-kuntratt, flimkien mat-taxxa fuq il-valur mizjud fuq I-istess mizata u (ii) is-
somma ekwivalenti ghal 5% tal-premium imhallas minnha skont I-imsemmi kuntratt,

flimkien mat-taxxa fuq il-valur mizjud fuq din is-somma;

Issa, skont I-Anness B |li hemm mal-kuntratt (ara pagna 42 tal-atti tal-kawza) il-kera fl-
ewwel hames snin tal-kuntratt kellha tkun dik ta’ €109,500 fis-sena, filwaqt li skont il-
klawsola 3 tal-kuntratt, il-premium jew rigal kellu jkun dak ta’ €200,000. Meta jigu
mhaddma I-persentadgi ta’ 10% u 5% rispettivament ghal dawn [-ammonti tirrizulta
s-somma ta’ €20,950, li meta jigi mizjud maghha I-persentagg ta’ 18% bhala taxxa

fuq il-valur mizjud, din is-somma titla’ ghal €24,721;

Ghalkemm orginarjament JK Properties Limited talbet I-ammont ta’ €28,792 fir-rikors
mahluf taghha, aktar tard, fl-14 ta’ Marzu, 2019, dan I-ammont gie mnagqgas minnha
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49.

50.

51.

52.

53.

54.

ghal €24,721. Jigi b’hekk, li -ammont li JK Properties Limited gieghda titlob illum il-

gurnata minghand Lumen Company Limited huwa wiehed korrett;

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, I-ewwel zew§ e¢¢ezzjonijiet ta’ Lumen Company

Limited geghdin jigu michuda;

Jifdal biss i tigi mistharrga t-tielet u |-ahhar eccezzjoni ta’ Lumen Company

Limited, fejn hija tghid li ¢-Cirkostanzi li jwasslu biex jitlaq |-obbligu tal-hlas tal-mizati

ghadhom ma sehhewx;

Skont il-klawsola 17 tal-kuntratt tal-kirja, il-mizati kellhom jithallsu fil-jum i fih kellu
jinghata bidu lill-kuntratt tal-kirja u kienu suggetti ghall-kundizzjoni rizoluttiva espressa u
tacita li TMS Leisure & Catering Limited tikseb finanzjament mill-bank dwar il-proprjeta
li gieghda tikri u kif ukoll li -flejjes dovuti lil Lumen Company Limited skont il-kuntratt

Jigu mghoddija lilha;

Min-naha taghha, Lumen Company Limited tghid li dawn iz-zewg c¢irkostanzi baqghu

ma sehhewx u ghalhekk sa issa ghad m’hemm xejn dovut lil JK Properties Limited;

ll-qorti tqis li lil hemm minn jekk dawn iz-zewg cirkostanzi sehhewx, il-klawsola 17
hawn fug imsemmija taghmilha ¢ara li I-mizati inkwistjoni kellhom jithallsu fil-jum Ii fih
kellu jinghata bidu lill-kuntratt tal-kirja. Skont I-Anness B li hemm mal-kuntratt, dan il-
jum kellu jahbat jew fl-gheluq ta’ xahar minn meta |-proprjeta mikrija tiftah ghan-
negozju jew inkella fil-gurnata tal-31 ta’ Jannar, 2018, skont liema wahda minnhom tigi

l-ewwel (ara pagna 42 tal-atti tal-kawza);

Matul is-smigh ta’ din il-kawza ma tressqget |-ebda prova dwar meta I-proprjeta mikrija
fil-fatt fethet ghan-negozju. Ghalhekk, il-qorti gieghda tqis li I-mizati msemmija fil-
klawsola 17 tal-kuntratt kellhom jigu mhallsa lil JK Properties Limited fil-31 ta’ Jannar,
2018;
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55.

56.

S57.

[l-gorti tgis ukoll li I-klawsola 17 taghmilha ¢ara li I-kundizzjoni hawn fug imsemmija hija
wahda rizoluttiva u mhux sospensiva. Il-kundizzjoni sospensiva taghmel |-ezistenza tal-
obbligazzjoni tiddependi minn grajja li ghad trid tigi fil-futur li mhijiex zgura. Fil-fatt, |-
obbligazzjoni taht kundizzjoni bhal din ma tezistix gabel ma tigri din l-imsemmija grajja.
(ara l-artikolu 1063 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Mill-banda I-ohra, il-kundizzjoni
rizoluttiva hija dik illi, meta ssehh, tholl |-obbligazzjoni, u terga’ tgieghed il-hwejjeg fl-
istess stat bhallikieku |-obbligazzjoni ma kienet qgatt giet maghmula. Din il-kondizzjoni
ma twaqqafx |-esekuzzjoni tal-obbligazzjoni, izda, jekk il-grajja mahsuba fil-kondizzjoni
tigri, il-kreditur ikun obbligat irodd dak li jkun ir¢ieva (ara I-artikolu 1066 tal-Kap 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta);

|d-differenza bejn il-kundizzjoni sospensiva u rizoluttiva hija mfissra b’'manjiera mill-
aktar elokwenti mill-awturi Andrea Torrente u Piero Schlesinger, fl-opra taghhom,
Manuale Di Diritto Privato, il-hdax-il edizzjoni, Giuffré Editore, fpagna 236 fejn huma
jaghtu dan l-ezempju (ara wkoll Carmen Muscat v. John Aquilina et, moghtija mill-
Qorti tal-Magistrati (Ghawdex), Gurisdizzjoni Superjuri, fis-26 ta’ Settembru, 2007):

«Esempio di condizione sospensiva; ti regalo un orologio, se
consequirai la laurea; l'orologio non passera nel tuo patrimonio, se
prima non si verifichera quell'avvenimento futuro ed incerto che é il
conseguimento della laurea. Se, invece, ti regalo fin d’ora l'orologio, che
quindi diventa tuo, ma, se sarai bocciato, il dono deve intendersi come
non fatto e dovrai restituirlo, ecco che la condizione é risolutiva......
dipende dalla interpretazione della volonta delle parti stabilire se nel
caso concreto si tratta di condizione sospensiva o risolutiva.»

Fl-argumenti mressga minn Lumen Company Limited, hija tipprova taghti x’tithem i I-
kundizzjoni marbuta mal-hlas tal-mizati hija wahda ta’ xejra sospensiva, ghaliex hija
tghid li I-hlas tal-mizati huwa dovut biss minn Lumen Company Limited ladarba jsehhu
z-zewq grajjiet li kienu ghadhom iridu jsehhu fil-futur, jigifieri (i) meta TMS Leisure &
Catering Limited tikseb finanzjament mill-bank dwar il-proprjeta li gieghda tikri; u kif
ukoll (i) meta I-flejjes dowvuti lil Lumen Company Limited skont il-kuntratt jigu fil-fatt

mghoddija lilha;
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58.

59.

60.

61.

62.

Madankollu, dan mhuwiex il-kaz ghaliex il-klawsola 17 taghmilha ¢ara li [-mizati
inkwistjoni kellhom jithallsu fil-jum li fih kellu jinghata bidu lill-kuntratt tal-kirja, jigifieri fil-
31 ta’ Jannar, 2018. Dawn kellhom jigu mhallsa fdik il-gurnata irrispettivament minn
jekk iz-zewg Ccirkostanzi kinux sehhew sa dakinhar. L-intenzjoni tal-kundizzjoni
rizoluttiva fdin il-klawsola hija li JK Properties trodd lura dak li jkun thallas lilha fmizati
jekk kemme-il darba z-zewg grajjiet imsemmija fil-paragrafu precedenti jibgqghu ma
jsehhux u mhux li JK Properties tibga’ ma tithallasx dak dovut lilha sakemm dawn il-

grajjiet isehhu;

Ghalhekk, Lumen Company Limited mhijiex siewja meta hija tghid li ¢-Cirkostanzi li

jwasslu biex jitlaq l-obbligu tal-hlas tal-mizati ghadhom ma sehhewx;

Lil hemm minn dan, fkull kaz din il-qorti ma jirrizultaliex li z-zewg grajjiet hawn fuq
imsemmija ma sehhewx. Matul is-smigh tal-kawza, Lumen Company Limited ma
ressqet l-ebda prova li TMS Leisure & Catering Limited bagghet ma Kkisbitx il-
finanzjament mill-bank li hemm imsemmi fil-kawsola 17 tal-kuntratt. Ghaldagstant, din
[-allegazzjoni ta’ Lumen Company Limited baqghet ma gietx ippruvata. F'kull kaz, kif
ha jinghad aktar ‘il quddiem fdin is-sentenza, jirrizulta li TMS Leisure & Catering
Limited hallset id-dejn li Lumen Company Limited kellha mal-Awtorita tal-Artijiet minflok
hallsitha tal-kera. Dan il-hlas jaghti x’jithem lil din il-qorti li I-finanzjament inkiseb ghaliex

kieku I-hlas lill-Awtorita tal-Artijiet ma kienx isir;

Dwar jekk TMS Leisure & Catering Limited hallsitx il-flejjes dovuti lil Lumen Company
Limited skont il-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017, il-qorti jirrizultalha li ghalkemm il-
kumpannija konvenuta ma réevietx fidejha il-flejjes imsemmija, dan gara biss ghaliex
minflok, TMS Leisure & Catering Limited hallset id-dejn li kellha Lumen Company
Limited mal-Awtorita tal-Artijiet (ara x-xiehda ta’ Jean Paul Baldacchino fpagni 104 u
105 tal-atti tal-kawza);

Skont dokument immarkat ‘AX1’, li gie pprezentat fl-atti tal-kawza minn Jean Paul

Baldacchino (ara pagna 113 tal-atti tal-kawza), u kif ukoll skont ix-xiehda ta’ Joseph
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63.

64.

65.

66.

67.

Baldacchino (ara pagna 117 tal-atti tal-kawza), jirrizulta li I-kumpannija Lumen
Company Limited kellha dejn x’aktarx sostanzjali mal-Awtorita tal-Artijiet u ghalhekk
il-hlasijiet li kienu dovuti minn TMS Leisure & Catering Limited lil Lumen Company
Limited skont il-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017 saru direttament lill-Awtorita tal-

Artijiet sabiex jibda jingata dan id-dejn;

Dan, pero, ma jfissrx li TMS Leisure & Catering Limited ma qdietx I-obbligi taghha tal-
hlasijiet skont il-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017 ghaliex fil-fatt xorta wahda jirrizulta li
hija kienet gieghda twettaq il-hlasijiet b’mod indirett lil Lumen Company Limited billi
thallsilha d-dejn taghha. Fuq kollox, kien Jean Paul Baldacchino stess illi gabel li kien
hemm raguni valida ghaliex huwa ma réeviex il-hlasijiet direttament minghand TMS

Leisure & Catering Limited (ara x-xiehda tieghu fpagni 104 u 105 tal-atti tal-kawza);

Ghaldagstant, fid-dawl ta’ dan kollu, fiz-zgur ma jistax jinghad li ghadhom ma sehhewx
¢-Cirkostanzi li jwasslu biex jidhol fis-sehh |-obbligu tal-hlas tal-mizati skont klawsola 17
tal-kuntratt tat-3 ta’ Awwissu, 2017. B’konsegwenza thekk, it-tielet e¢cezzjoni ta’

Lumen Company Limited gieghda tigi michuda wkoll;

Isegwi ghalhekk li t-talbiet imressqa minn JK Properties Limited geghdin jintlaqghu;

Dwar I-imghax mitlub mill-kumpannija rikorrenti, il-qorti tqis li I-kreditu mitlub minnha gej

minn operazzjoni kummer¢jali li sehhet fis-sena 2017;

ll-qorti tgis li s-senserija li twettqget minn JK Properties Limited hija fil-fatt att tal-
kummeré. Dan gieghed jinghad ghaliex il-Kodiéi Civili taghna, bil-kontra ta’ kodicijiet
ta’ pajjizi ohra, imkien ma jipprovdi ghall-kuntratt ta’ senserija. Dan jissemma biss
b’mod indirett fejn il-Kodici jipprovdi ghad-dritt li ghandu jithallas ghas-senserija (ara I-
artikolu 1362 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). Madankollu, ladarba s-senserija
hawnhekk giet imwettga minn sensar ta’ proprjeta immobbli, wiehed ghandu jithem li
ghall-kaz jghoddu d-dispozizzjonijiet misjuba fl-artikoli 79 sa 95 tal-Kodici tal-
Kummeré (ara Francesco Cutajar et v. Carmela Demarco, Appell Civili, 12 ta’
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68.

69.

70.

71.

Dicembru, 1919 u Caroline Ebejer et v. Savior Galea et, Appell Inferjuri, 17 ta’
April, 2009);

Darba ghalhekk li din l-operazzjoni kummercjali nzammet bejn intraprizi wara |-1 ta’
Lulju, 2005, allura I-imghax li jrid jithallas mhuwiex soggett ghad-dispozizzjonijiet tal-
artikoli 1139 sa 1141 tal-Kap 16 tal-Ligijiet ta’ Malta izda huwa soggett ghad-
dispozizzjonijiet tal-artikoli 26A sa 26J tal-Kap 13 tal- Ligijiet ta’ Malta, kif dawn gew
emendati bl-Avvizi Legali tal-2012 u tal-2014 (ara fdan is-sens Blye Engineering
Co. Ltd v. Allegro Andante Limited deciza mill-Qorti tal-Appell fit-28 ta’ Mejju, 2010 u
Godwin Gatt v. Joseph Camilleri et deéiza mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fil-21 ta’
Ottubru, 2021). Jekk wiehed ihares lejn it-tifsira ta’ intrapriza, kif migjuba fl-artikolu
26A tal-Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta, wiehed isib li hemm maghdud maghha, kull
organizzazzjoni li twettaq attivita ekonomika. Barra minn hekk, fit-tifsira tal-kliem
“‘ammont dovut” li hemm fl-artikolu 26A tal-Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta, hemm

imnizzel ukoll mizati;

Issa skont il-Kodi¢i tal-Kummeré (Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta), I-interess legali li jrid
jithallas bejn intraprizi ghandu jkun imghax semplic¢i bbazat fuq rata li tkun ugwali ghas-
somma tar-rata ta’ referenza u ghallingas tmienja fil-mija (8%) (ara artikolu 26A tal-
Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta). Fil-prezent, ir-rata ta’ referenza mahruga mill-Bank
Centrali Ewropew hija ta’ 0,00 %. Jigi b’hekk, li r-rata tal- imghax applikabbli f'dan il-kaz

ghandha tkun ta’ 8% fis-sena;

i kreditur jista’ jipprocedi bit-talba ta’ imghax ghall-hlas tardiv kontra d-debitur
minghajr ma jfakkar lid-debitur li l-ammont hu dovut (ara artikolu 26€(2) tal-Kap 13
tal-Ligijiet ta’ Malta) u I-kreditur ikollu d-dritt ghall-imghax minhabba hlas tardiv mill-
gurnata li tigi wara d-data jew wara t-terminu ghall-hlas stabbilit fil-kuntratt (ara artikolu
26C(3) tal-Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta);

Minkejja kull ligi ohra, il-perijodu ghall-hlas iffissat fkuntratt ma jistax jagbez sittin
gurnata kalendarja, izda I-partijiet jistghu specifikatament jiftehmu dwar perijodu itwal,
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sakemm din |-estensjoni taz-zmien ma tkunx manifestament ingusta ghall-kreditur (ara
artikolu 26C(4) tal-Kap 13 tal-Ligijiet ta’ Malta);

72. Fil-kaz taghna, ma jidhirx li I-partijiet ftiehmu li kellu jkun hemm xi terminu ta’ zmien
ghall-hlas tal-mizati. Huma ftiehmu biss dwar il-gurnata li fiha kellu jsir il-hlas, li fdan il-
kaz kienet dik tal-31 ta’ Jannar, 2018. Ghalhekk, il-qorti tgis li l-imghax ghandu
jinhadem skont dak provdut fl-artikolu 26C(3) tal-Kapitolu 13 tal-Ligijiet ta’ Malta,
jigifieri mill-1 ta’ Frar, 2018 (I-ghada tad-data tal-hlas stabbilita fil-kuntratt) sad-data tal-
hlas effettiv;

Decizjoni

Ghaldagstant, ghar-ragunijiet fuq imsemmija din il-qorti gieghda taqgta’ u tiddeciedi din il-

kawza billi:

Tichad I-ec¢cezzjonijiet kollha ta’ Lumen Company Limited ghaliex sabet li dawn

mhumiex tajba;

Tilga’ I-ewwel talba ta’ JK Properties Limited u tiddikjara li Lumen Company Limited
ghandha thallas lil JK Properties Limited is-somma ta’ €24,721 bhala agency fees
dovuti lilha, wara li Lumen Company Limited kriet il-fond imsemmi “Is-Sajjied
Complex” lil TMS Leisure & Catering Limited, kif rapprezentata minn Leon Fenech

u Marco Paul Muscat; u

Tilga’ t-tieni talba ta’ JK Properties Limited u tordna b’hekk lil Lumen Company
Limited thallas lil JK Properties Limited is-somma ta’ €24,721 b’imghax semplici bit-
8% fis-sena, li jibda ghaddej mill-1 ta’ Frar, 2018 sad-data tal-hlas effettiv;

Fl-ahhar nett, peress li Lumen Company Limited hija I-parti telliefa fdin il-kawza, il-gorti
gieghda tordna bit-thaddim tal-artikolu 223(1) tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, li din

ghandha tbati l-ispejjez kollha marbuta ma’ dawn il-pro¢eduri, maghduda maghhom dawk li
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jolgtu I-mandat ta’ sekwestru kawtelatorju li gie pprezentat minn JK Properties Limited

flimkien ma’ din il-kawza.

Christian Falzon Scerri
Imhallef

Mary Josephine Musu

Deputat Registratur
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