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S.T.O. PRIM IMRALLEF MARK CHETCUTI
ONOR. IMHALLEF JOSEPH R. MICALLEF
ONOR. IMRALLEF TONIO MALLIA

Seduta ta’ nhar I-Erbgha, 25 ta’ Jannar, 2023.

Numru 30

Rikors numru 265/15/1 LM

MF Holdings Company Limited (C-3573)
V.

Vodafone Malta Limited (C-10865)

[I-Qorti:

1. Rat ir-rikors guramentat tas-socjeta attrici MF Holdings Company

Limited ipprezentat fit-23 ta’ Marzu, 2015, li permezz tieghu nghad:

“1. llli permezz ta’ skrittura privata tal-17 ta’ Lulju 2000 (kopja ta’
liema ftehim huwa hawn esebit u mmarkat bhala Dokument MF1) is-
socjeta rikorrenti, li dak iz-zmien kienet maghrufa bhala Mike Farrugia
Contractors Limited, ikkoncediet, b’titolu ta’ lokazzjoni, lis-socjeta
intimata, ghal perijodu ta’ tlettax-il sena, il-fond kummercjali, fl-istat li
kien ta’ gebel u sagaf, li kellu in-numru 115A, fMsida Valley Road,
B’Kara bil-kondizzjonijiet u tant il-pattijiet hemm indikati, fosthom bil-
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kondizzjoni illi s-so¢jeta intimata kellha tinstalla is-servizzi ta’ dawl, ilma
u telephones fl-istess ambjenti.

2. lli is-soc¢jeta intimata kienet tokkupa I-fond adja¢enti u ghalhekk
talbet u inghatat il-fakolta li tniffed iz-zewg fondi. Kondizzjoni ohra
miftehma bejn il-partijiet kienet illi “at the termination of the lease, for
whatever reason that this may return back to the landlord, the Tenant
shall have no right to compensation for such works, fixtures and/or
improvements which shall remain to the sole benefit of the Landlord.”

3. llli permezz ta’ ftehim iehor tat-18 ta’ Marzu 2005, (kopja ta’
liema ftehim huwa hawn esebit u markat bhala Dokument MF2) bejn I-
istess partijiet gie miftiehem illi is-so¢jeta intimata tiehu b’titolu ta’
lokazzjoni ukoll minghand is-so¢jeta esponenti “the third, fourth, fifth
floors and part of the ground-floor of the adjacent premises mentioned
in the original Agreement,......”

4, [lli ai termini tal-istess zewg skritturi privati, I-ewwel ftehim skada
fl-14 ta’ Awwissu 2013 u it-tieni ftehim skada fil-17 ta’ Settembru 2014.

5. llli is-socjeta intimata, oltre ghal dawn iz-zewg skritturi privati
mas-socjeta rikorrenti kellha ukoll skrittura privata ohra proprjeta
adjacenti ghal dik tar-rikorrenti li hija kienet tikri minghand is-soc¢jeta
HSBC Life Assurance (Malta) Limited.

6. llli din l-ahhar socjeta u cioeé HSBC Life Assurance (Malta)
Limited, fil-26 ta’ Jannar 2010, kienet dahlet fkuntratt ta’ Commodatum
(kopja ta’ liema ftehim huwa hawn esebit u markat bhala Dokument
MF3) mal-Korporazzjoni “on condition that it will be used and equipped
as an electricity sub-station, so as to supply electricity exclusively to
Premises 115A Msida Valley Road, Birkirkara. The latter company ius
hereby accepting and giving its consent to such transfer. For a period
of 25 years which period is going to start as from to-day.”

7. llli is-servizz tas-sistema tal-elettriku inghata minn kamra li giet
izolata u serviet bhala sub-station mill-fond tal-istess HSBC Life
Assurance (Malta) Limited, li serviet esklussivament biex provdiet is-
servizz fil-fond imsemmi, proprjeta tas-socjeta rikorrenti.

8. i, kif fuq inghad, iz-zewg ftehim ta’ lokazzjoni gew terminati, u
b’rizultat ta’ dan il-fatt, iz-zewg fondi li kienu gew interkonnessi, u ¢ioe
dawk li jappartjenu lis-socjeta rikorrenti u dak ta’ HSBC Life Assurance
(Malta) Limited, regghu gew segregati u dan billi jappartjenu lil zewg
proprjetarji differenti. Gara ghalhekk illi fejn, waqt il-kirja li kien hemm
vigenti bejn il-partijiet, il-fondi tas-socjeta esponenti kienu forniti bis-
servizz tal-elettriku, meta il-fondi gew separati u segregati, l-istess
servizz gie sospiz b’'mod definittiv fil-proprjeta tas-socjeta rikorrenti.

9. llli dan il-fatt imur kontra il-kondizzjoni numru [1] tal-ftehim
markat Dokument MF1 u dan stante li kienet kondizzjoni miftehma illi I-
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istess servizz ta’ I-elettriku u ilma, apparte tat-telephones, kellu jibga’ fl-
istess fond anke wara li tintemm |-istess lokazzjoni u dan minghajr ebda
dritt ta’ kumpens lis-socjeta intimata.

10. i apparte dan in-nuggas da parte tas-socjeta intimata, l-istess
so¢jeta intimata ghadha gatt ma ghaddiet lura il-fond ufficjalment billi
ghadha tiddetjeni kopja tac-Cavetta tal-istess fondi. Inoltre, parti mill-
equipment tas-socjeta rikorrenti li kien jinsab fil-fond in kwistjoni li
jithaddem u dan apparte il-fatt ukoll li il-kondizzjoni tal-hitan u is-sogfa
u partijiet mill-art ma humiex fkondizzjoni tajba bizzejjed li il-fond jista’
jagbad u jinkera minghajr ma jkun hemm I-intervent tas-socjeta
esponenti. Infatti dawn il-fatturi jimpedixxu lis-so¢jeta rikorrenti milli tikri
l-istess kumditajiet lil terzi, b'telf sostanzjali ta’ introjtu ghas-socjeta
rikorrenti.

11. i is-socjeta intimata giet invitata sabiex tirrimedja ghall-istess
nuggas taghha izda din, ghalkemm ghall-bidu kienet inklinata i
taccetta, meta irrealizzat I-ispiza involuta bagghet inadempjenti.

12. llli, wara ¢ertu zmien, is-socjeta rikorrenti, wara li ghamlet xi
xogholijiet hi fl-imsemmija proprjetd, irnexxilha tikri uhud mill-
imsemmija kumditajiet izda mhux kollox.

13. llli -inadempjenza tas-so¢jeta intimata ikkawzat u ged tikkawza
danni lis-socjeta rikorrenti billi minghajr tali servizz u minghajr ma I-
istess ambijenti jigu repristinati fkondizzjoni tajba u aécettabli, hija fl-
impossibilita li jew taghmel uzu mill-fond hija stess jew i tikrih lil terzi.

14. Tghid ghalhekk is-socjeta intimata, prevja id-dikjarazzjonijiet
kollha necessarji u moghtija il-provvedimenti kollha opportuni, ghaliex
din il-Qorti ma ghandhiex [1] tiddikkjara illi hija kienet tenuta li meta
tintemm il-kirja u allura tirritorna il-fondi lura lis-socjeta rikorrenti,
taghmel dan b’mod li l-istess fondi setghu jergaw jintuzaw u jew jinkrew
lil terzi minghajr ebda problema ta’ xejn u ghaldaqgstant ukoll bis-
sistema tal-istess servizzi fuq indikati installati u funzjonanti fl-
imsemmija fondi, [2] tordna lill-istess soc¢jeta intimata sabiex tesegwixxi
dawk ix-xogholijiet necessarji u opportuni sabiex Il-istess fondi jigu
repristinati ghall-uzu taghhom u inoltre li tinstalla is-servizzi tad-dawl u
ilma, apparte sistema tat-telefonija fl-imsemmija fondi fi Zzmien gasir u
perentorju li jigi iffissat minn din il-Qorti, [3] in difett li taghmel dan fiz-
zmien lilha moghti minn din il-Qorti illi l-istess soc¢jeta rikorrenti tigi
awtorizzata taghmel dan hija stess a spejjes u riskju tas-socjeta
intimata, [4] tigi dikjarata responsabbli ghad-danni li baghtiet u ged
tbaghti is-socjeta rikorrenti, minhabba dawn in-nuggasijiet da parte tas-
socjeta intimata, [5] jigu likwidati id-danni sofferti mis-socjeta rikorrenti,
jekk hemm bzonn permezz ta’ periti nominandi u [6] tigi ikkundannata
thallas dawk id-danni hekk likwidati lis-socjeta rikorrenti — kollox skond
kif intgal fug u ghar-ragunijiet fug premessi.
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15. B’riserva ta’ kull azzjoni ohra spettanti lis-socjeta rikorrenti u bl-
ispejjes inkluzi dawk ta’ tlett ittri legali mibghuta lis-so¢jeta intimata fil-
27 ta’ Awwissu, 17 ta’ Settembru u 30 ta’ Ottubru, 2014 kif ukoll tal-ittra
ufficcjali tal-17 ta’ Dicembru 2014 kontra l-istess so¢jeta intimata li minn
issa tibga’ ingunta ghas-subizzjoni taghha”.

2. Rat ir-risposta guramentata tas-socjeta konvenuta Vodafone Malta

Limited, ipprezentata minnha fis-27 ta’ April, 2015, |i permezz taghha

eccepiet:
“Preliminari
1. llli preliminarjament, ir-rikors u t-talbiet tas-socjeta rikorrenti

huma proc¢eduralment u legalment insostenibbli stante li ma hemmx
indikazzjoni tal-Artikoli tal-ligi li fuqu ged jigu bbazati t-talbiet promossi
minnha u ghaldagstant t-talbiet ghandhom jigu rigettati;

2. llli preliminarjament ukoll is-so¢jeta intimata tikkontendi illi
m’hijiex ledittimu kontradittur tat-talbiet attri¢i kif detotti f'dawn il-
proc¢eduri stante illi I-pretensjonijiet tas-soc¢jeta attrici jirreletaw ma

drittijiet li ged tippretendi li ghandha s-socjeta attri¢i skond kuntratt li sar
fl-2010 bejn HSBC Life Assurance (Malta) Ltd u I|-Korporazzjoni
Enemalta (anness bhala DOK MF3 mar-Rikors Promotur). Dawn d-
drittijiet i gieghda tavvanta s-so¢jeta attrici huma marbuta ma dan il-
kuntratt li sar bejn terzi u ghaldaqgstant is-socjeta attrici kellha, semmaj,
tippro¢edi kontra dawn it-terzi u ghalhekk s-socjeta esponenti ghandha
tigi lliberata mill-osservanza tal-gudizzju;

Mertu

3. [l minghajr pregudizzju ghas-suespost, fuq il-mertu, is-socjeta
esponenti tikkontesta l-allegazzjonijiet u t-talbiet kollha tas-socjeta
attrici stante illi huma infondati fil-fatt u fid-dritt u dan ghar-ragunijiet
segwenti;

Temm tal-lokazzjoni bejn il-Patrtijiet

4, llli fl-ewwel lok is-soc¢jeta esponenti tikkonferma illi I-partijiet
kienu iffirmaw kuntratt ta’ kirja datat 17 ta’ Lulju 2000 ghal-proprjeta kif
ukoll kuntratt iehor tat-18 ta’ Marzu 2005 ghal proprjeta ulterjuri (gja
esebiti bhala DOK MF1 u DOK MF2 mar-Rikors promotur tal-kumpanija
attrici) liema skritturi skadew u itterminaw cioé poprju I-ewwel ftehim
skada fl-14 ta’ Awwissu 2013 u t-tieni skada fis-17 ta’ Settembru 2014,
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5. llli ghaldagstant kif tajjeb ikkonfermat is-socjeta attrici fit-tmien
(8) paragrafu tar-Rikors taghha, iz-zewg ftehim ta’ lokazzjoni kienu
itterminaw u |-effetti kollha tal-kuntratti li kienu jezistu bejn il-kumpanija
attri¢i u dik esponenti tterminaw;

6. [lli tant hu minnu illi I-lokazzjoni skada li I-istess soc¢jeta esponenti
kienet tat lura il-pussess tal-proprjetajiet mikrija lis-socjeta attrici (stante
wkoll peress illi tat lura kopja ta¢-¢wievet) u ma hemm I-ebda dubju illi
fil-fatt s-socjeta attrici hadet lura I-pusses tal-proprjetajiet mikrija b’mod
uffi¢jali u dan kif ser jigi pruvat waqt is-smigh tal-kawza;

7. [l meta intemmu il-kuntratti ta’ lokazzjoni bejn il-partijiet |-istess
socjeta esponenti kienet irritornat il-proprjetajiet fkundizzjoni tajba,
skond |-obbligi taghha, u mhux minnu illi xi fond gie ritornat f’kundizzjoni
li ma setax jigi uzat jew mikri lil terzi minghajr ebda problema minhabba
s-socjeta esponenti kif ged tallega illum s-so¢jeta attrici;

8. Il mhux talli I-proprjetajiet gew ritornati fkundizzjoni tajba, izda
s-socjeta attri¢i taf ben tajjeb illi gew ritornati lilha ahjar milli kienu meta
ikkumparat mal-ewwel gurnata tal-kirja rispettiva;

Servizz tad-Dawl

9. [l sommarjament s-socjeta attri¢i ged tippretendi li llum, wara li
ttemmew il-kirjiet u wara li l-istess socjeta attrici hadet lura I-pussess
tal-proprjetajiet, ghandha tkun is-socjeta esponenti li tibga responsabbli
hu u tbaghti hi l-ispejjez ghal servizz tad-dawl specifiku (tal-ghazla tas-
socjeta attri¢i) fil-proprjetajiet (u sahansitra donnu ged tippretendi xi
servizzi ohra — izda dan jibga mhux ¢ar mir-Rikors promotur).
Specifikament is-socjeta attri¢i ged tippretendi li s-so¢jeta esponenti
thallas hi ghal servizz ta’ dawl mgabbad ma substation specifiku minflok
taccetta li jigi konness is-servizz ta’ dawl standard tal-Enemalta li
facilment seta’ jista’ jitgabbad mal-proprjetajiet biex ikun hemm is-
servizz ta’ dawl;

10. llli s-so¢jeta attri¢i tibbaza din il-pretensjoni fuq provvediment fil-
kuntratt tal-kiri originali li jiddisponi illi “the tenant undertakes to install
the electrical, water and telephone services”.

11. Il huwa minnu illi s-soc¢jeta esponenti kienet originarjament kriet
[-ewwel fond minghajr is-servizz tad-dawl imgabbad u ghaldagstant il-
partijiet kienu ftehmu Ii kienet ser tkun is-soc¢jeta esponenti
responsabbli li tgabbad is-servizz tad-dawl, liema servizz tqabbad a
spejjes tas-socjeta esponenti maghtul il-kirja. Illi fattwalment |-ewwel
kirja bdiet fis-sena 2000 u |-obbligu li s-so¢jeta tinstalla s-servizz ta’
dawl gie onorat skond dak il-ftehim.

12. i I-partijiet dahhlu ghat-tieni kuntratt (li kien japplika ghal
facilitajiet ohra fbinja biswit) fl-2005. Illi meta s-soc¢jeta esponenti
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dahnhlet ghal dan it-tieni kuntratt ¢ertu partijiet tal-bini li inkrew §ja
kellhom is-servizz tad-dawl u servizzi ohra mgabbdin.

13. llli ghalhekk ghal dawn is-snin kollha minn ¢irca s-sena 2000 il-
guddiem s-socjeta esponenti kienet gja ged taghmel uzu mill-kirja u
cioe tuza I-proprieta bhala uffi¢ini, bis-servizzi tad-dawl, ilma u
telephone installati — u dan ferm gabel 1-2010 meta sar il-kuntratt bejn
[-HSBC u |-Korporazzjoni Enemalta (anness bhala DOK MF3 mar-
Rikors promotur tas-socjeta attrici).

14. llli ghaldagstant hu ¢ar u manifest li mal-kirja originali tas-sena
2000 u sahansitra dik tal-2005 is-soc¢jeta esponenti kellha biss |-obbligu
li tinstalla xi servizzi ta’ dawl, ilma u telephone — liema servizzi gew
installati a spejjes tas-socjeta intimata sakemm ma kienx hemm gja
servizz. llli s-socjeta attrici ma kellha gatt I-obbligu li tinstalla xi servizz
tad-dawl (jew tal-ilma jew telephone specifiku kif ged tippretendi s-
socjeta attrici u ghaldagstant is-socjeta attrici ma ghandha I-ebda jedd
tippretendi li (A) ikun hemm installat servizz ta’ dawl (jew servizzi ohra)
partikolari fil-proprjetajiet a spejjez ta’ terz ossia s-soc¢jeta esponenti.
llli bir-rispett kollu ma jezisti ebda ftehim, la bil-fomm wisq angas bil-
miktub li s-socjeta esponenti kellha tkompli tiehu r-responsabilta hi
ghall-installazzjoni ta’ servizzi godda anke wara li jitterminaw il-kuntratti
mal-kumpanija attrici.

15. llli s-soc¢jeta esponenti langas ma kellha (u ma ghandiex) I-
obbligu li tinstalla xi taghmir partikolari biex ikun hemm servizz ta’ dawl
(jew servizz iehor) partikolari fil-proprjetajiet mikrija kif ged tippretendi
l-istess socjeta attrici.

16. llli s-soc¢jeta attric¢i tibni l-argumenti kollha taghha b’referenza
ghal kuntratt li sar bejn terzi fl-2010, u ¢ioe bejn HSBC Life Assurance
(Malta) Limited mal-Korporazzjoni Enemalta.

17. i s-socjeta attrici mhijiex parti fil-kuntratt tal-2010 u l-angas s-
socjeta esponenti m’hi parti fil-kuntratt li kien sar fl-2010. Ghaldaqgstant
la s-so¢jeta attri¢i u langas s-socjeta esponenti m’ghandhom xi jedd li
johrog minn dak il-kuntratt u I-angas m’ghandhom sahha jenforzaw il-
kuntratta kontra xi parti fdak il-kuntratt jew li jenforzaw xi drittijiet li
johorgu minn dak il-kuntratt. Illi mill-kuntratt tal-2010 johrog ¢ar illi I-
installazjoni tat-taghmir kien taht kundizzjonijiet ta’ commodatum, fejn
il-partijiet (u ¢ioé I-HSBC u I-Korporazzjoni Enemalta) zammew id-
drittijiet illi jitterminaw I|-ftehim b’avviz sempli¢i bejniethom.

18. llli in ogni caso huwa ¢ar illi jekk is-substation li kien installat fil-
fond adjacenti (u cioé, |-fond li s-sid tieghu huwa I-HSBC, u mhux is-
socjeta attri¢i)kellu jkun ikkunsidrat bhala ‘improvement’ f'xi fond, dan
il-miljorament sar fdak il-fond tal-HSBC u mhux fil-fond tas-socjeta
attrici.
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19. i s-socjeta attrici minn dejjem kienet taf illi -ac¢ess ghall-
proprjeta adjacenti kien biss temporanju u li s-sid tal-proprjeta kien sid
iehor u mhux is-socjeta esponenti. Lil-access spic¢a meta intemmu |-
kirjiet kien mahsub u accettat minn kull parti u s-soc¢jeta esponenti ma
tistax taccetta illi s-so¢jeta attrici llum donnu qged tippretendi li b’xi mod
ghanda tkun ikkompensata minhabba li spi¢¢a dan |-a¢cess.

20. i bir-rispett kollu I-pretensjonijiet tas-socjeta attri¢ci m’huma xejn
hlief abbuz mir-relezzjoni illi hija kellha mas-socjeta esponenti fejn ged
tipprova takkwista in mala fede izjed milli gja hadet mill-kirja inkluz
servizz specifiku fil-fond taghha a spejjez tas-socjeta esponenti meta
tista’ facilment tacc¢etta illi jitgabbad servizz tad-dawl standard mal-
proprjetajiet kif dejjem gie ssuggerit lilha.

21. llli ghal kull buon fini, is-socjeta esponenti kienet ikkunsidrat,
minghajr pregudizzju u biss in buona fede biex il-kwistjoni tigi solvuta
amikevolment, illi jekk ikun hemm bzonn xi spejjez biex I-Korporazzjoni
Enemalta tqabbad xi tghamir iehor biex ikun jista’ jwassal is-servizz
standard lill-proprjetajiet hija kienet lesta tikkunsidra li tbghati xi spejjez
hi — izda ¢ertament gatt ma offriet li thallas sabiex ikun hemm servizz
ta’ dawl minn xi substation specifiku tal-Enemalta tal-ghazla tas-socjeta
attrici. llli s-socjeta intimata ma tafx jekk illum hemm servizz ta’ dawl
imgabbad mal-proprjetajiet de quo (proprju ghaliex ma ghandiex
access ghall-proprjetajiet), izda jekk ma hemmx servizz ¢ertament
mhux tort tas-socjeta esponenti izda biss sforz I-insistenza tas-socjeta
attric¢i li bagghet tinsisti li ma riedetx servizz normali izda li trid tgabbad
id-dawl ma substation a spejjez tas-socjeta intimata. L-istess rigward
is-servizzi |-ohra (bhal telephone), jekk mhemmx servizz imgabbad
mhux tort tas-socjeta esponenti.

22. i allahares kull sid ta’ proprjeta li jikri post hawn Malta jibda
jippretendi illi kwalunkwe servizz li jkun gie imgabbad fil-post mill-
inkwilin ikollu dritt li jkompli jgawdi minnu a spejjes tal-inkwilin wara t-
temm tal-kirja ghaliex mur gib l-abbuz li jista’ jinholog bis-servizzi tat-
telephone, tas-satelliti, tat-televizjoni jew tal-Internet modems li jigu
installati hafna drabi mill-inkwilini li kieku iridu huma jiggarantixxu li s-
sid jibga jgawdi mill-istess servizzi li ghogbu jinstalla wara li tintemm il-
kirja. Servizz, ikun xi jkun, li inkwilin igawdi minnu waqt il-kirja a spejjes
tieghu ma jista’ qatt ikun ikkunsidrat bhala miljorament li sar lill-fond u
li minnu ghandu dritt jibga jgawdi s-sid. Iktar minn hekk, it-taghmir li
minn fuqu jkun ghaddej is-servizz (u li ma jkunx installat fil-proprjeta
mikrija izda fuq proprieta esterna ta’ terzi) certament ma tistax u
m’ghandiex tkun ikkunsidrata bhala miljorament fil-proprjeta mikrija
u/jew li s-sid tal-post mikri ghandu xi drittijiet fuq dak it-taghmir jew li
jkollu acc¢ess ghal taghmir simili anke wara li tintemm il-kirja!

23.  llli minghajr pregudizzju ghas-suespost, dato ma non concesso

li sar meljorament fil-fond, il-kerrej dejjem jibgalu il-jedd jiehu lura dawk
il-miljoramenti, billi jerga’ jgieghed il-haga fl-istat li kienet gabel ma saru.
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24. i inoltre, anke jekk dina I-Onorabbli Qorti joghgobha tilga’ t-
talbiet attri¢i u tordna li jsiru xi xogholijiet u/jew li jigu installati xi servizzi
partikolari, dawn ix-xogholijiet u/jew servizzi ghandhom ikunu relattivi u
proprzjonali mal-proprjetajiet li kienet kriet is-soc¢jeta esponenti
permezz taz-zewg kirjiet separati li bdew u spi¢caw f'dati differenti.

Taghmir mhux serviced

25.  llli fl-ghaxar (10) paragrafu tar-Rikors promotur, is-so¢jeta attrici
tallega illi parti mit-taghmir tas-socjeta rikorrenti li kien jinsab fil-
proprjetajiet in kwistjoni ma giex serviced mis-so¢jeta intimata u mhux
fkondizzjoni li jithaddem u sahansitra tghid illi I-hitan u s-soqfa u partijiet
mill-art ma humiex f'’kondizzjoni tajba bizzejjed li I-fond jagbad u jinkera
minghajr ma jkun hemm l-intervent tas-socjeta attri¢i u dawn il-fatturi
jimpedixxu lis-soc¢jeta rikorrenti milli tikri |-istess kumditajiet lil terzi, b’'telf
sostanzjali ta’ introjtu ghas-socjeta rikorrenti.

26. llli s-so¢jeta esponenti tikkontendi illi hija dejjem hadet hsieb it-
taghmir installat fil-propjetajiet mikrija u sahansitra ghamlet is-service
necessarju u ghaldagstant is-soc¢jeta attrici mhiex korretta meta tallega
illi s-socjeta attrici ma ghamlitx is-service necessarju.

27.  llli kif gja suespost is-socjeta esponenti irritornat il-proprjetajiet
fkundizzjoni tajba u fi stat tajjeb ta’ tiswija u jekk is-socjeta attri¢i ma
hadietx hsieb il-manteniment adegwat tal-fond minn mindu hadet
pussess tieghu ghaldagstant ma ghandiex tkun is-so¢jeta intimata li
tbaghti I-konsegwenzi;

28 lli tispetta lis-soc¢jeta attrici tipprova illi I-hsarat li ged issemmi
kienu hsarat ikkawzati mis-socjeta esponenti fiz-zmien li hija kienet
ghadha ged tgawdi |-pussess tal-fond;

Stedina biex Tirrimedja

29. llli s-socjeta esponenti tikkontesta bil-qawwa illi hija kienet b’xi
mod accettat jew kienet inklinata ta¢cetta li ghamlet xi nugqgasijiet kif
tallega s-socjeta attrici, u fil-waqt illi tikkonferma li hija kienet lagghet |-
istedina biex tifhem x’kienu |-pretensjonijiet tas-soc¢jeta attrici u fil-waqt
illi hija ppruvat, sa fejn tista’ tagevola lis-so¢jeta attri¢i fid-diskussjonijiet
li kellhom, dan kollu kien biss attentata in buona fede li sar minghajr
pregudizzju u c¢ertament minghajr ebda forma ta’ accettazzjoni ta’
responsabbilta kif ged tippretendi s-socjeta attrici;

Mitigazzjoni tad-Danni

30. i inoltre u minghajr pregudizzju ghas-suespost, fil-konfront tal-
pretensjonijiet kollha mressqa mis-socjeta attri¢i, huwa principju ben
accettat illi s-socjeta attrici, bhala s-sid tal-proprjeta li hadet lura I-
pussess tal-proprjetajiet mikrija, tispetta lilha li tipprova li gdiet I-obbligu
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taghha li timmitiga d-danni li allegatament garrbet jew li tallega li ged
issofri illum;

31. i bir-rispett kollu, dato ma non concesso li s-socjeta attric¢i ged
issofri xi danni, l-istess socjeta attri¢i setghet facilment ma ssofrix dawn
id-danni Ii hija ssostni li ged issofri, u in ogni kaz, tispetta lilha tipprova
illi fil-fatt ged titlef jew sofriet xi danni u li s-soc¢jeta esponenti ghandha
tkun responsabbli ghad-danni;

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi t-talbiet attrici fil-konfront tas-
socjeta intimata ghandhom jigu michuda bl-ispejjez kollha (inkluz ta’ ittri
legali u uffi¢jali mibghuta) kontra I-istess so¢jeta attrici li hija minn issa
ngunta in subizzjoni u b’rizerva ghal kull azzjoni ohra spettanti lis-
socjeta esponenti;

Salv e¢¢ezzjonijiet ulterjuri jekk ikun il-kaz”;

3. Rat is-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tad-19 ta’ Ottubru,

2017, li permezz taghha |-kawza giet deciza fis-sens illi:

“1. Filwaqt li tichad it-tieni e¢cezzjoni preliminari tas-socjeta konvenuta;

2. Tilga’ l-ewwel talba tas-socjeta afttrici u tiddikjara illi s-socjeta
konvenuta kienet tenuta li meta jintemmu I-kirjiet u allura tirritorna I-
fondi bin-numru 115A, fMsida Valley Road, Birkirkara lura lis-socjeta
attrici, taghmel dan b’'mod li I-istess fondi setghu b’mod immedjat
Jergghu jintuzaw u jew jinkrew lil terzi minghajr ebda problema ta’ xejn
u ghaldaqgstant ukoll bis-sistema tal-istess servizzi installati u
funzjonanti fl-imsemmija fondi;

3. Tilga’ limitatament it-tieni talba tas-socjeta attrici fis-sens li I-istess
socjeta konvenuta ghandha tipprovdi lis-socjeta attrici bil-provvista
effettiva tal-elettriku ghall-fondi rilaxxjati 115A, Msida Valley Road,
Birkirkara, ta’ komplessivament 250 amps three phase mill-
Korporazzjoni Enemalta a spejjez taghha u dan fi Zzmien tliet xhur mil-
lum;

4, Tilga’ limitatament it-tielet talba tas-socjeta attrici fis-sens li in
difett li s-soc¢jeta konvenuta taghmel dan fiz-zmien lilha moghti minn din
I-Qorti, is-socjeta attrici qgieghda tigi awtorizzata taghmel dan hija stess
a spejjez tas-socjeta konvenuta.

5. Tichad ir-raba’, il-hames u s-sitt talba attrici peress li s-soc¢jeta

attrici ma ressqitx provi sal-grad rikjest mil-ligi in sostenn tal-imsemmija
talbiet;
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4.

Fi¢-Cirkostanzi kwart (1/4) tal-ispejjez ghandhom jigu sopportati mis-
socjeta attrici filwaqt Ii t-tiet kwarti (3/4) rimanenti tal-ispejjez
ghandhom jigu sopportati mis-socjeta konvenuta.”

Dik il-Qorti tat is-sentenza taghha wara li ghamlet is-segwenti

konsiderazzjonijiet:

“II-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-vertenza bejn I-partijiet fdin il-kawza tikkon¢erna principalment I-
interpretazzjoni li ghandha tinghata liz-zewg kuntratti ta’ lokazzjoni bejn
is-soc¢jeta attrici (is-sid) u s-socjeta konvenuta (l-inkwilin). Fl-ewwel
kuntratt ta’ lokazzjoni datat 17 ta’ Lulju, 2000 kien gie stipulat? illi “at the
termination of the lease for whatever reason that this may return back
to the landlord, the Tenant shall have no right to compensation for such
works, fixtures and/or improvements which shall remain to the sole
benefit of the Landlord” u fl-ewwel artikolu tal-istess kuntratt li “the
tenant undertakes to install the electrical, water and telephone
services”. Fit-tieni kuntratt ta’ lokazzjoni datat 18 ta’ Marzu, 20052 gie
stipulat li “at the termnation of the lease, for whatever reason that this
may come about, the Tenant shall have no right to compensation for
such works, fixtures and/or improvements which may be carried out
and which therefore shall remain to the sole benefit of the landlord.”
Peress li s-socjeta attici kienet tat permess lis-socjeta konvenuta biex
tniffed il-fond mikri lilha ma’ fond adjacenti mikri lilha minn terzi, ¢joé
HSBC Life Assurance (Malta) Limited, biex iz-zewg fondi mniffdin
jintuzaw  bhala I-uffi¢ini  prinCipali  tas-socjeta  konvenuta.
Sussegwentement kienet giet installata substation fil-proprjeta ta’
HSBC Life Assurance (Malta) Limited mikrija lis-socjeta konvenuta biex
jigi pprovdut I-elettriku ghall-uffi¢ini tas-soc¢jeta konvenuta. Wara lil gew
fi tmiemhom Il-imsemmija zewq kuntratti ta’ lokazzjoni, is-socjeta attri¢i
tippretendi li s-soéjeta konvenuta ftirripristina I-fond |i kien mikri
minghandha ghall-istat li kien meta |-fond kien gieghed jintuza mis-
so¢jeta konvenuta bhala ufficini, inkluz l-installazzjoni tas-sistema
telefonika u tal-provvista tad-dawl u ilma, bl-uzu tal-imsemmija
substation. Is-socjeta attrici gieghda tippretendi wkoll il-hlas tad-danni
mis-socjeta konvenuta kemm ghax ma setghetx terga’ tikri
immedjatament il-fond lil terzi peress li dan thalla minghaijr provvista tal-
elettriku u kemm minhabba hsarat ohra fl-istess proprjeta.

Is-socjeta konvenuta gieghda tilga’ ghal dawn it-talbiet billi issostni li
hija kienet irritornat il-fond mikri lis-socjeta attrici fi stat tajjeb. Kwantu
ghall-provvista tal-elettriku mis-substation, is-soc¢jeta konvenuta tghid
illi hija ma kinitx obbligata li tipprovdi xi provvista tal-elettriku partikolari

1 Fl-ahhar tal-klawsola 4 fil-kuntratt ta’ kera, a fol. 5 retro.
2 Fl-ahhar tal-klawsola 6 fil-kuntratt ta’ kera, a fol. 8 retro.
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u li fi kwalunkwe kaz is-substation kienet giet installata fil-fond adjacenti
proprieta ta’ HSBC Life Assurance (Malta) Limited u mhux fil-fond
proprieta tas-socjeta attrici u kien regolat permezz ta’ kuntratt ta’
commodatum bejn estranji ghal din il-kawza, ¢joé bejn HSBC Life
Assurance (Malta) Limited u |-Enemalta Corporation, fejn il-partijiet
zammew id-drittijiet illi jitterminaw I|-ftehim b’avviz sempli¢i bejniethom.

Provi u rizultanzi

Xehed permezz ta’ affidavit Herman Mizzi®, amministratur u manager
finanzjarju tal-grupp tal-kumpanniji tal-familja Farrugia, fosthom is-
socjeta attrici MF Holdings Co. Limited, gia Mike Farrugia Contractors
Limited, Ii hi proprjetarja tal-fond 115A, Msida Valley Road, Birkirkara li
krietu lis-so¢jeta konvenuta. Ix-xhud jghid li I-ewwel kuntratt ta’
lokazzjoni mas-socjeta konvenuta kien ghall-kirja tal-pjan terran u ghall-
ewwel u t-tieni sular, filwaqt li t-tieni kuntratt kien ghal-lokazzjoni tat-
tielet, ir-raba’ u I-hames sular dawn u ta’ parti mill-pjant terran tal-fond
adjacenti. Ix-xhud jghid li kien involut fit-trattattivi rigward dawn il-kirjiet
flimkien mal-ahwa Stefan u Charles Farrugia, diretturi tas-socjeta attrici
fuq naha, u fug in-naha l|-ohra d-direttur manigerjali tas-socjeta
konvenuta ta’ dak iz-zmien, Joseph Grioli u I-konsulent legali taghhom,
[-avukat Joanna Drake. Ix-xhud jispjega li gabel il-fond kien mikri bhala
store u nkera fl-istat li kien b’dan li s-socjeta konvenuta kellha tinstalla
mill-§gdid is-servizzi tad-dawl, ilma, telephones, |-arja kundizzjonata,
madum, tikhil, tibjid, bibien, partitons u dak kollu li kien jirrikjedi uffic¢ju
modern, inkluz provvista ta’ elettriku suffi¢jenti. Ix-xhud jghid li peress li
dawn is-servizzi kellhom isiru mis-socjeta konvenuta a spejjez taghha,
dan kien irrifletta ruhu fi thaqqis fil-kera. Il-partijiet kienu ftiehmu wkoll i
s-socjeta konvenuta setghet tniffed il-fond mikri mis-socjeta attrici mal-
ufficini adjacenti li kellha mikrija minghand terzi biex taghmel il-
headquarters taghha hemmhekk. Ma’ tmiem il-kuntratti ta’ lokazzjoni,
il-proprjeta tas-socjeta attri¢i kellha tigi segregata u ma tibqax imniffda
mal-proprjeta adjacenti ta’ terzi u dawn ix-xoghlijiet kellhom isiru a
spejjez tas-socjeta konvenuta, b’dan li s-servizzi fil-fond proprjeta tas-
socjeta attri¢i jkunu jiffunzjonaw separatament mis-servizzi li kellu I-
fond adjacenti mikri minghand terzi. Ix-xhud ipprezenta pjanta li turi I-
fond li s-socjeta konvenuta kienet tikri minghand [-HSBC, il-parti tal-
fond li kienet tikri minghand is-socjeta attri¢i permezz tal-ewwel kuntratt
u l-parti tal-fond li kienet tikri minghand is-socjeta attri¢i permezz tat-
tieni kuntratt u |-post fejn kienet tinsab is-substation li kienet tissupplixxi
wkoll il-fond tas-socjeta attri¢i, liema substation kienet tinsab fil-fond
mikri minghand I-HSBC.

Herman Mizzi jghid illi meta s-socjeta konvenuta kienet ser tirriloka ghal
Sky Parks, din xtaqet li tinhall mill-irbit kuntrattwali li kellha mas-socjeta
attrici gabel ma jigu fi tmiemhom il-kuntratti ta’ lokazzjoni. Is-soc¢jeta
konvenuta kienet ghalhekk offriet li thallas parti mill-kera bil-quddiem u
pproponiet lis-soc¢jeta attrici jekk riditx taccetta ¢-cwievet bil-quddiem u

8 A fol. 38 sa 45 u affidavit addizjonali a fol. 119.
4 Afol. 120.
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fl-istess hin tnaqgsilha ghoxrin elf Euro mill-kera dovuta sal-ahhar tal-
kuntratti. Is-socjeta konvenuta riedet ukoll illi s-servizz tal-elettriku li
kien gej originalment minn substation li kienet tinsab fparti mill-
proprjeta mniffda mikrija minghand terzi jigi mgabbad direttament mal-
proprjeta tas-socjeta attrici a spejjez tas-socjeta attrici. Mizzi jghid li s-
soc¢jeta konvenuta kienet ippreparat proposta ta’ ftehim® fug dawn il-
binarji u kienet anki hejjiet I-applikazzjoni tal-Enemalta ffirmata mill-
inginier ta’ Panta, il-kuntrattur ta’ Vodafone Malta Limited sabiex is-
socjeta attrici tapplika ghall-provvista tal-elettriku. Ix-xhud jghid illi skont
I-impjegat tas-soc¢jeta konvenuta, William Borg, il-fond proprjeta tas-
socjeta attrici kellu bzonn 250 amps ta’ elettriku, kif konfermat wara
kollox fl-imsemmija applikazzjoni tal-Enemalta li giet mimlija mis-
socjeta konvenuta. Herman Mallia jghid li HSBC Life Assurance (Malta)
Limited li kienet ghamlet kuntratt ta’ commodatum® mal-Enemalta
Corporation biex taghmel substation fil-fond adjacenti ghal dak tas-
soc¢jeta attrici ghall-provvista ta’ elettriku ghas-soc¢jeta konvenuta,
kienet oggezzjonat li s-substation tintuza mill-fond tas-socjeta attrici
meta dan Jie ritornat lilha ma’ tmiem il-kirja. Mizzi jghid i
sussegwentement is-socjeta konvenuta kienet offriet li thallas is-
somma ta’ €30,000 bhala bilan¢ tal-kera li kienet tkun ghadha dovuta
meta jispi¢¢a I-kuntratt,” bil-kundizzjoni li jkun hemm it-terminazzjoni
tal-kirja b’mod immedjat u s-socjeta attrici tirrilaxxjahom mill-kirja u I-
binja tkun bla elettriku. Ix-xhud kien irrisponda lis-socjeta konvenuta
permezz ta’ e-mail®, fis-sens li gabel kellhom jaraw kemm tigihom I-
ispiza tal-installazzjoni tal-elettriku. Ix-xhud jghid li skont stimi pprovduti
mill-Enemalta s-socjeta attrici kellha zewq ghazliet, jew li taghmel
substation f'garaxx li jifforma parti mill-fond tas-soc¢jeta attrici stess li
kienet tinvolvi nefqa ta’ €50,402°, apparti li s-socjeta attrici titlef I-uzu
tal-garaxx fil-fond taghha, jew Ii tiehu I-provvista tal-elettriku minn
substation li kienet tinsab 258 metri ’l| boghod, liema ghazla kienet
tinvolvi nefqa ta’ €28,359%° imma li kienet tipprovdi biss lis-socjeta attrici
nofs il-provvista tal-elettriku li kienet mehtiega ghall-fond taghha, ¢joé
250 amps.

Herman Mizzi jispjega wkoll li meta s-socjeta attri¢i ma wasslet ghall-
ebda ftehim mas-socjeta konvenuta, kienet gabet provvista normali tal-
elettriku ta’ 60 amps biex tkun tista’ tikri partijiet mill-fond vakat bhala
ufficini, izda peress li ghadha ma tistax tikri I-fond kollu, hija gieghda
ssofri telf finanzjarju. Herman Mizzi jsostni li ladarba s-servizzi li kienet
installat fil-fond is-socjeta konvenuta kienu issa saru tas-socjeta
konvenuta skont il-kuntratti ta’ lokazzjoni imsemmija, dawn |-
installazzjonijiet ma setghux jiffunzjonaw minghajr provvista tal-elettriku
suffi¢jenti. Fl-ahhar nett ix-xhud jippreciza li s-socjeta attrici ma kinitx

5 Ara a fol. 46 ittra datata 7 ta’ Mejju, 2013, mibghuta mis-soc¢jeta konvenuta lis-soc¢jeta attrici
ma’ liema ittra kien anness Il-abbozz ta’ ftehim f'dan is-sens (a fol. 47 u 48) u l-applikazzjoni (a
fol. 49 u 50).

6 Afol. 10 u 11.

7 A fol. 52.

8 A fol. 53.

9 Ara stima a fol. 54 sa 56.

10 Ara stima a fol. 57 sa 59.
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ged tippretendi li s-socjeta konvenuta tibga’ thallas ghall-provvista tal-
elettriku, imma ged tippretendi li ladarba s-socjeta konvenuta fiz-zmien
tal-kirja kienet gieghda tiehu |-provvista tal-elettriku mis-substation u
peress li I-fixtures u installazzjonijiet kellhom jibqghu fil-post u jsiru tas-
socjeta attrici meta tigi terminata |-kirja, is-soc¢jeta konvenuta kellha
thallas hi biex titwassal il-provvista tal-elettriku ta’ 250 amps mehtiega
mill-fond tas-socjeta attrici.

In kontroezami Herman Mizzi jghid*! li bl-ewwel kuntratt ta’ lokazzjoni
is-socjeta attrici kienet tat id-dritt lis-socjeta konvenuta tniffed mal-fond
adjacenti proprjeta tal-HSBC u ghalkemm ghat-tliet sulari ta’ fug kien
sar kuntratt separat, it-tieni kuntratt kien ibbazat fuq I-istess klawsoli tal-
ewwel kuntratt.’? Ix-xhud jghid liz-zewg sulari fuq il-ground floor illum
huma mikrija lil Alpine Limited, ix-showroom ground floor huwa mikri lil
Property Service u s-sitt sular (fifth floor) lil Michael Kyprianou (Malta)
Limited. Ix-xhud jghid li s-so¢jeta attrici hadet il-provvista tal-elettriku
temporanjament minn postijiet ohra taghha stess, b’dan li I-inkwilin ta’
fuq jiehu I-elettriku minn kaxxa three-phase ta’ 60 amps li tinsab fi triq
ohra ghax il-fond jinsab f’kantuniera u l-inkwilin ta’ isfel jiehu I-provvista
tal-elettriku minn arlogg iehor three-phase 60 apms. Herman Mizzi jghid
ukoll illi gabbad lill-electrician impjegat tas-socjeta attrici, ¢ertu Edin
Sillic u dan irrizultalu mir-readings li xX’aktarx fis-sajf dawn il-kaxxi tat-
three phase mhux ser jifilhu ghad-domanda u ser ikunu overloaded.
Mizzi jghid li ghalhekk ma jissugrax juza wkoll dawn il-kaxxi tat-three
phase ghat-tielet u r-raba’ sular li ghadhom mhux mikrija. Ix-xhud jghid
li skont ma gallu Edin Sillic I-arlogg tal-kaxxi tat-three-phase kien ged
jagra 65 amps u I-cables ged jaharqu. Ix-xhud ippreciza illi meta fl-
affidavit tieghu kien gal li minhabba I-benefikati li kienet ser taghmel is-
socjeta konvenuta, is-socjeta attrici kienet nagset ir-rata tal-kera, huwa
ried jghid li I-kera kienet giet stipulata b’dan il-mod mill-ewwel mhux
kienet tant u giet imnaqqsa. Ix-xoghlijiet biex il-fond tas-socjeta attrici
jitniffed mal-fond adjac¢enti saru a spejjez tas-soc¢jeta konvenuta u mat-
tmiem tal-ftehim ta’ lokazzjoni, is-so¢jeta konvenuta kienet ukoll ghalget
[-access minn fond ghall-iehor a spejjez taghha u s-socjeta attrici hadet
lura uffi¢ini u mhux store room. Id-decizjoni li z-zewg fondi jergghu jigu
segregati kienet ittiehdet mill-HSBC u mis-socjeta attrici. lI-htiega li biex
il-fond tas-socjeta attrici jiffunzjona sew dan kellu bzonn provvista tal-
elettriku ta’ 250 amps, giet ikkonstatata mill-kuntrattur tas-socjeta
konvenuta, ¢joé s-soc¢jeta Panta.’® Ix-xhud jghid illi kulma riedet is-
socjeta attrici kien li meta |-proprjeta tigi lura ghandha, tkun tista’ tintuza
kif suppost bil-provvista tal-elettriku li kien hemm bzonn. Ix-xhud jghid
li mhux minnu li s-socjeta konvenuta gatt qaltiihom li I-fond ghandu
bZzonn provvista ta’ inqgas minn 250 amps u jghid li I-applikazzjoni tal-
Enemalta li kienet imtliet mill-inginier ta’ Panta, il-kuntrattur tas-socjeta
konvenuta, fil-fatt kienet tghid li kien hemm bZzonn provvista ta’ 250
amps!4, imma s-soc¢jeta attrici ma ghamlet ebda testijiet biex

11 A fol. 127 sa 141, 143 sa 160 u 163 sa 166.

12 Ara klawsola 5 tat-tieni kuntratt ta’ kera a fol. 8 retro.
13 Ara l-applikazzjoni li tinsab esebita a fol. 49 u 50.

14 A fol. 49 sa 51.
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tikkonferma dan. Herman Mizzi jghid li fis-sena 2000 kienet saret kirja
ta’ tliet sulari u wara hames snin is-socjeta attrici kienet bniet it-tliet
sulari ta’ fug u kienet fi hsiebha tikrihom lil terzi bhala ufficini ghax is-
soc¢jeta konvenuta ghall-bidu ma kinitx interessata. Imma imbaghad din
I-estensjoni kienet inkriet lis-socjeta konvenuta permezz tat-tieni ftehim
ta’ lokazzjoni. Mistogsi jekk il-htiega ghall-provvista ta’ 250 amps Kinitx
ghall-uzu tal-fond tas-soc¢jeta attri¢i biss jew anki ghall-uzu tal-fond li
kien mikri minghand [-HSBC, Herman Mizzi jghid li l-imsemmija
applikazzjoni li giet imhejjija mill-inginier ta’ Panta taghmel riferiment
biss ghall-fond tas-socjeta attri¢i mifrud mill-fond tal-HSBC.

Herman Mizzi jikkonferma li |-ebda wiehed miz-zewg ftehim ta’
lokazzjoni ma kien jistipula x’sistema ta’ dawl kellu jkun hemm fil-fond
jew il-vultagg rikjest u dan ghax il-ftehim kienu saru gabel ma sar ir-
refurbishment mis-socjeta konvenuta. Ix-xhud jghid ukoll li fiz-zewg
ftehim ma kien hemm ebda klawsola li taghti d-dritt lis-so¢jeta attrici li
timponi fuq s-soc¢jeta konvenuta x’tip ta’ provvista tal-elettriku kellu jkun
hemm, pero kull ameljorament kellu fl-ahhar mill-ahhar isir proprjeta
tas-socjeta attri¢i. Ix-xhud ikkonferma li t-tliet sulari ta’ fuq li kienu nkrew
permezz tat-tieni kuntratt ta’ lokazzjoni, kienu semifinished u ma
kellhomx dawl installat. Herman Mizzi jghid li rigward il-bini tas-
substation s-socjeta konvenuta ma kinitx galtiihom bih anki ghax dan
kien gie mibni fil-proprjeta tal-HSBC. Is-socjeta attri¢i saret taf bis-
substation wara li kien inbena. Ix-xhud jghid li I-interess tas-socjeta
attrici kien li huma jgawdu I-benefikati li halliet is-so¢jeta konvenuta, bis-
servizzi kollha jahdmu u bil-provvista tad-dawl prezenti. Ix-xhud jghid li
tal-Vodafone minhabba I-provvista tal-elettriku li kellhom bzonn, kienu
ddecidew li jaghmlu substation fil-proprjeta mikrija minghand I-HSBC.
Ix-xhud itenni li I-kuntratt jghid ¢ar u tond li kif il-proprjeta tigi lura ghand
is-socjeta attri¢i, is-servizzi installati kellhom jitgawdew minnha, imma
dan ma setghetx taghmlu ghax bla dawl la tista’ thaddem lift, la tista’
thaddem airconditioning u ma tistax thaddem uffi¢¢ju. Ix-xhud jghid li
William Borg, impjegat tas-soc¢jeta konvenuta, kien tahom x’jithmu li ma
kienx hemm problema biex jiehdu I-elettriku mis-substation u kulma
kellhom jaghmlu kien li japplikaw u fil-fatt kien tahom l|-applikazzjoni
biex imorru japplikaw I-Enemalta. Ix-xhud jghid li I-main switches, fuses
ec¢ li gew installati mis-socjeta konvenuta kienu kollha mahsubin ghall-
provvista ta’ 250 amps. Ix-xhud jghid perd li apparti lifts, airconditioners
ecc¢, is-socjeta konvenuta kellha wkoll I-apparat tat-telekomunikazzjoni.
Herman Mizzi jikkonferma li kienu saru xi diskussjonijiet mal-perit Karm
Farrugia tal-HSBC, perd ma kinux waslu fi ftehim maghhom biex jiehdu
[-elettriku mis-substation fil-proprjeta tal-HSBC. Ix-xhud jghid li matul I-
ewwel kirja, is-soc¢jeta konvenuta kienet wahhlet cable minn substation
ohra u wara li saret substation ghaliha fil-proprjeta tal-HSBC, hija bdiet
tiehu l-elettriku minn hemmhekk. Ix-xhud specifika wkoll li fil-fond tas-
socjeta attri¢i llum hemm 3 phase 60 amps li jfisser 60 amps fuq kull
wahda mit-tliet phases. Anki I-htiega tal-fond ghall-provvista ta’ 250
amps kienet three phase, ¢joé ta’ 250 amps fuq kull phase.
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Xehed ukoll Charles Farrugial®, azzjonista u direttur tas-socjeta attrici,
li spjega li I-aktar li kien involut f'din il-kwistjoni kien Herman Mizzi. Qal
li lejn I-ahhar ta’ April, 2013 kien iltaga’ mal-Property Senior Executive
tal-Vodafone, William Borg, li kien infurmah li peress li I-proprjeta
taghhom kienet ser tigi segregata minn dik tal-HSBC, is-socjeta
konvenuta kellha tapplika mal-Enemalta ghall-provvista tad-dawl
separata u kien ghaddilu l-applikazzjoni a fol. 49 et seq. Din I-
applikazzjoni li tikkonferma |-htiega ta’ provvista ta’ 250 amps, kienet
giet mimlija mis-socjeta konvenuta u ffirmata mill-inginier Kenneth Paul
Chetcuti, imgabbad mill-istess socjeta konvenuta. Ix-xhud jghid i
William Borg ikkonfermalu li dan kollu kien ser ikun a spejjez tas-socjeta
konvenuta, tant li kienu diga bdew jinstallaw fil-fond tas-socjeta attrici
switchgears u apparat iehor li juza 250 amps. Charles Farrugia
esebixxa korrispondenza'® bejnu u William Borg fejn Borg sahansitra
infurmah bid-dettalji tal-apparat li kien ged jigi installat fil-fond tas-
socjeta attrici u ma’ min kien in kuntatt mill-Enemalta. Ix-xhud jghid li
meta baghat diversi emails lis-so¢jeta konvenuta biex jara meta |-
installazzjoni tas-sistema tal-elettriku kienet ser tkun lesta ghax is-
socjeta attrici kellha prospett ta’ kirja ma’ Michael Kyprianou (Malta)
Limited’, William Borg ma rrispondihx u sussegwentement is-socjeta
konvenuta ghamlitlu l-offerta ta’ €30,000'8 u I-Vodafone ma tkunx izjed
responsabbli ghal kwalunkwe obbligi legali jew monetariji. Ix-xhud jghid
li kienet saret laggha bejn il-partijiet biex jaraw jistghux jaslu ghal ftehim
u rizoluzzjoni tal-kwistjoni, izda baga’ ma ntlahagx ftehim.

Xehed ukoll Antoine Muscat Head of Works and Claims ta’ Enemalta
p.l.c.19, li kkonferma li kien baghat stima ta’ €25,000 lil Herman Mizzi?°
ta’ kemm kien jigi jiswa biex isir transformer addizzjonali u cable mis-
substation fil-proprjeta tal-HSBC, u dan suggett ghall-kunsens tal-
HSBC, ghax I|-Enemalta kellha biss ‘right of use agreement”
(kommodat) mal-HSBC. Fil-fatt ix-xhud esebixxa z-zewg stimi diga
esebiti minn Herman Mizzi, ta’ €28,359 ghall-cable u €50,403 ghas-
substation??,

Xehed ukoll Carmel Scerri??, Divisional Manager tal-Enemalta p.l.c. li
jispjega dwar it-talbiet li kienu saru minn Herman Mizzi biex I-Enemalta
tipprovdi provvista ta’ 125 amps u d-diffikultajiet li kien hemm. Ix-xhud
jghid li ghal provvista ta’ 500 amps bilfors trid issir substation.

Xehed William Borg?3, li kien lease administrator tal-grupp Vodafone.
Ix-xhud jghid li dwar din il-kwistjoni kien jikkorrispondi mad-diretturi tas-
socjeta attrici, Charles u Stefan Farrugia. Ix-xhud jiftakar li s-socjeta

15 Affidavit a fol. 64 sa 66.

16 A fol. 72 sa 75.

17 Afol. 76, 77 u 78.

18 Ara fol. 77.

19 A fol. 81 u 82.

20 A fol. 83 u 84.

21 A fol. 85 sa 87 u 88 sa 90 rispettivament.
22 A fol. 91 sa 94.

23 A fol. 100 sa 109.
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konvenuta kienet kriet minghand is-socjeta attrici zewg postijiet hdejn
xulxin fValley Road, Birkirkara, shell minghajr sistema ta’ elettriku. Il-
kuntratturi tas-socjeta konvenuta kienu Panta. William Borg jghid li s-
soc¢jeta konvenuta kienet telget mill-fond inkwistjoni gabel ma kienu
skadew il-kuntratti ta’ kera u sussegwentement kienet isseparat il-fond
mill-fond I-iehor li gqabel kienet nifdet mieghu u ghamlet ix-xoghlijiet fis-
sistema tal-elettriku biex iz-zewgd fondi jkunu jistghu jiffunzjonaw
separatament. Dawn ix-xoghlijiet kienu saru minn Panta fuq inkarigu
tas-socjeta konvenuta a spejjez taghha. Ix-xhud ikkonferma I-
applikazzjoni li kienet giet mimlija minn Kenneth Paul Chetcuti, I-inginier
ta’ Panta inkarigat mis-socjeta konvenuta. Ix-xhud jghid illi meta s-
soc¢jeta konvenuta telget mill-fond inkwistjoni, kien sar ftehim biex I-
HSBC izzomm is-substation. Ix-xhud jghid li s-substation
originarjament kienet tal-vVodafone imma meta |-fond inghata lura lis-
socjeta attrici, is-substation waqghet fuq I-HSBC. Skont dan ix-xhud, is-
substation kienet originarjament imhallsa minn Vodafone u allavolja
kienet hallset ghaliha il-Vodafone, meta giet trasferita lura |-proprjeta,
is-substation li kienet fil-proprjeta tal-HSBC, inzammet mill-HSBC. Ix-
xhud jghid li s-socjeta konvenuta kienet hallset ghall-iswitchgear u |-
cables li gew installati fil-fond tas-socjeta attri¢i meta gie ssegregat mill-
fond tal-HSBC. Ix-xhud jghid li kienu ngalghu xi diffikulatjiet dwar il-
provvista tal-elettriku ghall-fond tas-socjeta attrici ghax I-HSBC ma
riedu jaghtu provvista lil hadd mis-substation li kien hemm fil-proprjeta
taghhom. Ix-xhud jghid li sa fejn jaf hu I-unika soluzzjoni li kien hemm
ghal din il-problema kienet li tinbena substation ohra fil-proprjeta tas-
socjeta attrici. Ix-xhud jghid li meta s-so¢jeta konvenuta harget mill-fond
tas-socjeta attrici, il-wires u switches baqghu fil-post imma ma kienx
hemm provvista tal-elettriku.

Xehed ukoll Kenneth Paul Chetcuti?4, l-inginier ta’ Panta Contracting.
Ix-xhud jghid li kien gie inkarigat mis-soc¢jeta konvenuta biex jifirdu d-
dawl minn zewg fondi u biex ilestilhom I-applikazzjonijiet. Ix-xhud
gharaf il-firma tieghu fuq l-applikazzjoni tal-Enemalta u jghid li kien
iffirmaha gqabel ma ffirma Farrugia u kien halla I-applikazzjoni ghand is-
socjeta attrici. Chetcuti kkonferma li biex ikkalkula [-amperage ta’ 250
amps li kien hemm bzonn ghall-fond tas-socjeta attri¢i, hu kien dahal
fil-fond proprjeta tas-socjeta attrici.

Xehed ukoll David Meli rapprezentant tas-soc¢jeta Michael Kyprianou
Malta Limited? li gal li fit-18 ta’ Frar, 2014 hu kien impona deadline lil
Charles Farrugia ghar-rigward tal-kiri tal-blokka 115A, Valley Road,
Birkirkara, pero Farrugia ma setax jiggarantixxi “sufficient electrical
supply” u huma kienu rtiraw l-offerta. Ix-xhud jghid li huma mbaghad
xorta kienu krew Novembru 2014 is-sular ta’ fuq wara xi testijiet li kienu
saru mis-socjeta attrici u verbalment kienu zammew id-dritt ta’ first
refusal ghall-blokka jekk is-so¢jeta konvenuta ssolvi |-problema tal-
provvista tal-elettriku.

24 A fol. 110 sa 112.
25 Affidavit, a fol. 117.

Pagna 16 minn 44



App. Civ. 265/15/1

Xehed ukoll il-perit Karm Farrugia®®, impjegat tal-HSBC li gal li jiftakar
li kien involut f'diskussjonijiet bejn HSBC Life Assurance (Malta) Limited
u s-socjeta attrici u s-socjeta konvenuta. Is-socjeta konvenuta kienet
kriet fondi tas-socjeta attri¢i u ta’ HSBC Life li kienu biswit xulxin u
HSBC Life kienu accettaw li tinbena substation a spejjez tas-socjeta
konvenuta fil-proprjeta taghhom imbasta li |-proprjeta ma tagax fidejn
[-Enemalta. Meta s-socjeta konvenuta kienet harget mill-fond, I-HSBC
gatghet kull provvista mis-substation lil terzi. Kienu avvi¢éinawhom mis-
socjeta attrici minhabba li dawn qalu li kienu spi¢¢aw bla dawl u hu kien
ippropona li jikkonnettjawhom mas-substation bil-kundizzjoni i s-
socjeta attrici taghtihom xi parking spaces fil-proprjeta taghha. Ix-xhud
jghid li I-HSBC kienu bdew jikkunsidraw din il-proposta, imma wara ma
sar xejn.

Is-socjeta konvenuta pprezentat kopja ta’ ittra ufficjali responsiva datata
18 ta’ Frar, 2015%’, fejn irrespingiet il-pretensjonijiet tas-socjeta attrici.

Xehed ukoll Joseph Bonello?®, property senior executive tas-socjeta
konvenuta minn Mejju 2015, li gal li hu kwalifikat bhala electrician u mill-
esperjenza tieghu spjega li meta taghmel applikazzjoni ghall-provvista
tal-elettriku trid tara il-klijent x’se juza fil-post jew tara |-makkinarju li
jkollu biex tkun taf x’ghandu bzonn bhala load ta’ amperagg. Ix-xhud
jghid li trid tipprezenta wkoll schematics fejn ha tghid il-load kif ser ikun
imgassam I-elettriku minhabba I-phases. Ix-xhud jghid li kumpannija
bhas-soc¢jeta konvenuta jkollha loads differenti minn uffi¢¢ini normali
minhabba li hi kumpannija tat-telekomunikazzjoni.

In kontroezami?® x-xhud jghid li hu kwalifikat bhala electrician A mhux
B u ¢joé kwalifikat fuq single mhux three phase u jghid li gabel kien
electrician ma’ kumpanniji ohrajn. Ix-xhud jghid li fil-fond inkwistjoni gatt
ma dahal. Bonello jikkonferma li jekk wiehed ser japplika ghal ammont
ta’ amps, il-main switch ma jistax ikun ta’ ingas jew aktar amps, iridu
jkunu l-istess. Ix-xhud spjega fejn fid-dokument |i pprezenta Charles
Farrugia a fol. 74, li kien anness mal-ittra li Charles Farrugia kien
baghat William Borg, il-predeéessur tieghu fix-xoghol mas-socjeta
konvenuta, hemm imsemmi ‘“incomer 250A” ifisser li s-sistema ma
tahdimx jekk tkun provvista ta’ ingas minn 250 amps.

Kunsiderazzjonijiet leqgali

ll-qofol tal-kontestazzjoni f'din il-kawza huwa dwar I-interpretazzjoni li
ghandha tinghata ghall-klawsoli fzewg kuntratti ta’ lokazzjoni bejn il-
partijiet dwar l-installazzjonijiet li kellha thalli warajha s-socjeta
konvenuta ma’ tmiem il-kirjiet ghall-benefi¢¢ju tas-socjeta attrici, u
senjatament jekk Il-imsemmija benefikati kellhomx jinkludu wkoll

26 A fol. 121 sa 125.
27 A fol. 31.

28 A fol. 168 sa 171.
29 A fol. 173 sa 179.
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provvista tal-elettriku ta’ 250 amp li skont is-socjeta attrici kienu
mehtiega biex jithaddmu I-imsemmija installazzjonijiet.

L-artikolu 1002 tal-Kap. 16 jghid ¢ar u tond li pacta sunt servanda:

“Meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li ghandu skont I-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghal interpretazzjoni.”

llli fdan ir-rigward fis-sentenza fl-ismijiet Nazzareno Vella noe. et. vs.
Joseph Abela noe. et.,* intgal dan li ge;j:

“Meta I-kliem tal-att huma cari I-interpretu ghandu joqghod ghal dan il-
kliem u mhux jirrikorri ghall-kongetturi ... Pero fl-applikazzjoni tar-regoli
ta’ interpretazzjoni ma hijiex l-interpretazzjoni tal-kontendenti ghall-
kliem tal-konvenzjoni jew is-sens divers minnhom lilhom moghti li jiswa
imma hu Il-qgari oggettiv tal-gudikant i jaghti I-kliem is-sens ordinarju
tieghu, fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-kontraenti, li ghandu jogghod. Jekk
ghall-gudikant id-di¢itura uzata ma tistax ma twassalx oggettivament
ghal sens ¢ar u univoku hu dan is-sens illi ghandu jfisser il-volonta
espressa mill-kontraenti fil-konvenzjoni taht ezami. Hu biss meta t-
termini tal-kuntratt huma oskuri li jrid jigi kkunsidrat dawk il-pattijiet li |-
kontraenti riedu.”

llli fis-sentenza fl-ismijiet Gemma Fenech vs. John Bugeja gie
ritenut illi:

“Tajjeb li jigi osservat ukoll gabel kull konsiderazzjoni tal-meritu illi hu
pacifiku fmaterja ta’ interpretazzjoni ta’ kuntratti illi meta d-di¢itura tal-
kuntratt tkun wahda ¢ara allura ma huwiex le¢itu ghall-Qorti li tittanta
tinterpretah billi tindahal x'kienet il-motivazzjoni tal-kontraenti meta
kkonkludew il-ftehim. Dan kif jinsab rispekkjat ukoll fl-artikolu 1002 tal-
Kap. 16.7%

llli l-artikolu 1003 tal-Kodi¢i Civili jghid li meta s-sens tal-kelma ma jagbilx
ma’ dak li kellhom fi hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet
mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd I|-intenzjoni tal-partijiet. Ghalhekk
hija konsentita I|-interpretazzjoni biss jekk mill-kumpless tal-kuntratt innifsu
jkun jidher owvju li |-partijiet ma jkunux riedu tabilhaqq ifissru dak li kitbu.
Imma min-naha I|-ohra, meta I-kontraenti jkunu taw espressjoni bil-kitba tal-
volonta taghhom, I-ebda ingerenza mhi tollerabbli biex timla I-lacuna ta’ dak
li wiehed mill-kontraenti seta’ kellu in forma mentis izda li b’danakollu ma
gietx ukoll hekk minnu espressa.3?

Illi fis-sentenza fl-ismijiet Clementino Caruana et vs. Emmanuela Agius33
intgal ukoll:

“L-ewwel regola fondamentali tal-interpretazzjoni hi dik dettata mill-artikolu
1002 tal-Kodici Civili li tghid li meta I-kliem ta’ konvenzjoni, mehud fis-sens li

%0 Q.A., 14.01.2002.

31 Q.A., 20.10.20083.

82 Ara Paul Camilleri et. vs. Joseph Glanville et. noe. et., P.A., 28.04.2003.
33 App. Inf., 22.11.2002.
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ghandu skont l-uzu fiz-zmien tal-kuntratt, hu ¢ar, ma hemmx lok ghall-
interpretazzjoni. (Kollez. Vol. XXXIV, pt. 1, pg. 27). L-interpretazzjoni
ghandha biss tittiehed mill-att stess, u mhux minn provi estraneji, spec¢jalment
meta l-interpretazzjoni hija relativa ghall-kwistjoni principali (Kollez. Vol. XXXI,

pt. i

» Pg. 49).

lli fis-sentenza fl-ismijiet Lay Lay Company Limited vs. L-Ghajn
Construction Company Limited34, inghad:

“Hawnhekk opportun li jigu ribaditi ¢erti principji regolanti materji ta’
kuntratti —

i appli

i) F'materja kontrattwali I-ftehim hu ligi ghall-partijiet kontraenti (art. 992
(1) Kodic¢i Civili; Carmelo Bajada noe. vs. Fr. S. Cachia et. noe. (A.K.
deciz 16 ta’ Lulju, 1973);

ii) Ir-regola fundamentali hija dettata mill-artikolu 1002 tal-Kodici Civili li
jghid li meta I-kliem tal-kuntratt mehud fis-sens li ghandu skont |-uzu fiz-
zmien tal-kuntratt, hu ¢ar m’hemmx lok ghal interpretazzjoni (Kollez.
Vol . XXXIV.i.p27). L-interpretazzjoni ghandha tittiehed mill-att innifsu u
mhux minn provi estraneji, spec¢jalment meta I-interpretazzjoni hija
relattiva ghall-kwistjoni principali.

i) 1lli meta s-sens letterali tal-kelma ma jagbilx mal-intenzjoni tal-partijiet
kontraenti kif tidher ¢ar mill-pattijiet mehudin flimkien, ghandha tipprevali
l-intenzjoni. Dwar dan din il-Qorti, diversament presjeduta, spjegat illi “din
ir-regola ghandha tigi sewwa apprezzata u applikata. Irid jirrizulta bla
dubiju li s-sens tal-klawsola li tkun jista’ biss jigi interpretat b’mod univoku
ghax hu ¢ar. Irid jirrizulta wkoll li dan is-sens ¢ar tal-kliem ma jkunx jagbel
ma’ dak li kellhom fmohhom il-partijiet kollha u mhux ma’ dak biss li xi
wahda mill-partijiet kellha frasha u dan irid jidher mill-pattijiet kollha tal-
kuntratt mehudin flimkien” (J. Bartolo et. vs. A. Petroni deciza 7 ta’
Ottubru, 1997).

iv) Fl-applikazzjoni tar-regoli ta’ interpretazzjoni mhux I-interpretazzjoni
tal-kontendenti ghall-kliem tal-ftehim jew is-sens divers li huma jaghtu lill-
kliem li jiswa, imma dak li huwa importanti “hu I-qari oggettiv tal-gudikant
li jaghti lill-kliem is-sens ordinarju tieghu fil-kuntest ta’ kif gie uzat mill-
kontraenti li ghandu jorbot” (J. Zammit v. Michael Zammit Tabone et.
noe. — Appell Superjuri deciz 28 ta’ Frar, 1997).”

kati dawn il-prin€ipji li joriginaw mill-gurisprudenza tal-grati taghha

ghall-fattispeci tal-kawza odjerna u abbazi tal-provi li ew prodotti, il-ftehim
bejn il-partijiet kien tali li ma’ tmien iz-zewg ftehim ta’ kera, il-fond proprjeta

tal-HSB

C kellu jigi separat mill-gdid mill-fond proprjeta tas-socjeta attrici u

dan a spejjez tas-socjeta konvenuta. Dwar dan ma hemmx kontestazzjoni

u fil-fatt
biex mh

hekk gara. Is-socjeta konvenuta kienet obbligata li tara x’ghandu jsir
ux biss thalli fil-post dak kollu li gie installat minnha fil-fond matul iz-

zewq kirjiet, imma wkoll li dawn I-installazzjonijiet ikunu jiffunzjonaw sabiex
is-socjeta attrici tkun tista’ tikri I-fond b’mod immedjat. Is-so¢jeta konvenuta

nagset

mill-imsemmija obbligi taghha versu s-socjeta attrici meta fit-

34 Q.A., 28.06.2011.

Pagna 19 minn 44



App. Civ. 265/15/1

terminazzjoni tal-kirja naqgset milli tirritorna |-fond mikri mghammar bis-
servizzi kollha li kellu matul il-kirja fi stat funzjonanti, b’mod li s-so¢jeta attrici
setghet tikrih b’mod immedjat lil terzi.

llli skont l-imsemmija zewq kuntratti ta’ lokazzjoni, il-benefikati li kellhom
isiru mis-socjeta konvenuta fil-fond tas-socjeta attri¢i matul il-kirja, kellhom
ma’ tmiem il-kirja jithallew fil-post a benefic¢¢ju tas-socjeta attrici, minghajr
ebda dritt ta’ kumpens lis-soc¢jeta konvenuta. Din il-klawsola specifika tal-
kuntratt kombinata ma’ dak li jinghad fl-ewwel klawsola tal-ewwel kuntratt u
li hija wkoll applikabbli ghat-tieni kuntratt, “the tenant undertakes to install
the electrical water and telephone services”, ladarba s-socjeta konvenuta
bhala inkwilina tal-fondi proprjeta tas-socjeta attri¢i, ghall-uzu tal-
installazzjonijiet installati minnha fil-imsemmi fondi kienet tehtieg provvista
tal-elettriku ta’ 250 amps, u peress li fl-imsemmi fond is-so¢jeta konvenuta
hekk kif telget mill-fondi tas-socjeta attri¢i kienet installat input equipment li
jiehu biss 250 amps, is-soc¢jeta konvenuta nagset mill-obbligu li tizgura i
dawn is-servizzi jkunu funzjonabbli ghax jekk dawn ma jiffunzjonawx dawn
ma jkunu servizzi xejn. Tqgis ghaldaqgstant illi s-socjeta attrici sa hawnhekk
ghandha ragun meta ssostni |i I-ispejjez tal-komunikazzjoni u tal-
installazzjoni ta’ dan is-servizz ta’ provvista ta’ elettriku ta’ 250 amps
ghandhom jithallsu mis-socjeta konvenuta. 1zda dawn il-kunsiderazzjonijiet
ghandhom japplikaw biss ghar-rigward tal-installazzjonijiet mehtiega ghall-
provvista tal-elettriku ta’ 250 amp. Ghar-rigward ta’ servizzi ohrajn
imsemmija fit-talbiet attrici bhas-servizz ta’ airconditioning, lifts ec¢¢, is-
socjeta attrici ma ressqet ebda prova u ghaldagstant din il-parti tat-talbiet
attri¢i ma tistax tigi milqugha.

llli anki ghal dak li jirrigwarda t-talba attri¢i ghall-hlas tad-danni, is-socjeta
attrici  tellghet lir-rapprezentant tas-soc¢jeta Michael Kyprianou Malta
Limited, bhala prova tat-telf ta’ kirja akbar li kieku giet solvuta I-problema tal-
provvista tal-elettriku. Pero jibqa’ I-fatt li s-socjeta attrici ma pprezentat ebda
prova ohra biex tikkwantifika dan it-telf. llli kwantu ghal danni allegati ohrajn,
is-socjeta attrici mhux talli ma ressqet ebda prova biex tikkwantifika dawn
id-danni, izda langas ippruvat taghti indikazzjoni ghalxiex dawn |-
allegazzjonijiet ta’ danni setghu kienu geghdin jirreferu u ghad li nghatat
spjegazzjoni fin-nota ta’ sottomissjonijiet finali, perd dawn ma kinux sostnuti
bil-provi necessarji.

Fid-dawl tal-principji li jitnisslu mill-gurisprudenza kostanti tal-Qrati taghna,
li dak li ged jallega jrid jippruvah hu dak li jallega jew onus probandi incumbit
ei qui dicit non ei qui negat, kif wara kollox jghid ¢ar u tond I-artikolu 562 tal-
Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta, is-socjeta attri¢i ma tistax titfa’ allegazzjonijiet
ta’ danni u ma tihux I-izbriga li tikkwantifikahom u tghid x’kienu. Kif inghad
fis-sentenza Dr H. Lenicher vs. J. Camilleri:3®

“F’kawzi civili l-attur li jallega li xi haga gratlu b’tort tal-konvenut irid jipprova
huwa a sodisfazzjon tal-Qorti li I-konvenut kellu tort. Jekk I-attur ma jgibx din
il-prova l-azzjoni tieghu ma jistax ikollha ezitu favorevoli, anke jekk il-
konvenut ma jipprovax - ghaliex legalment mhux obbligat li jipprova - li I-

35 P.A., 31.05.1972.

Pagna 20 minn 44



App. Civ. 265/15/1

in¢ident ikun gara tort tal-attur. Dan mhux ghaliex it-tort ghall-in¢ident ikun
tal-atturimma semplicement ghaliex ma jkunx irnexxielu jipprova dak li allega
bhala bazi tal-azzjoni tieghu”.

i kwantu ghall-e¢éezzjonijiet tas-socjeta konvenuta, I-ewwel
eccezzjoni giet irtirata b’nota.*® Kwantu ghat-tieni eccezzjoni
preliminari, li s-socjeta konvenuta mhijiex il-legittimu kontradittur
minhabba li fl-installazzjoni tas- substation inkwistjoni ma kinitx involuta
is-soc¢jeta konvenuta izda I-HSBC u |-Enemalta, din |-e¢¢ezzjoni ma
treggix minhabba li r-relazzjoni guridika bejn il-partijiet hija bbazata fuq
iz-zewg ftehim ta’ lokazzjoni datati 17 ta’ Lulju, 2000 u 18 ta’ Marzu,
2005. Alief bhala prova tal-fatti kif sehhew, il-kuntratt ta’ kommodat bejn
[-HSBC Life Assurance (Malta) Limited u I-Korporazzjoni Enemalta mhu
tal-ebda rilevanza ghall-mertu ta’ din il-kawza, u ¢joé il-kwistjoni jekk I-
installazzjonijiet li thallew mis-socjeta konvenuta fil-post a benefi¢cju
tas-socjeta attrici, jehtiux provvista tal-elettriku ta’ 250 amps biex
jithaddmu.

llli kwantu ghall-e¢¢ezzjoni li s-socjeta attrici kellha I-obbligu li timitiga
d-danni allegatament sofferti minnha, fil-gurisprudenza lokali jinghad li:

“Hi wkoll gurisprudenza pacifika li ssostni I-prin¢ipju generali fmaterja
ta’ danni li min sofrihom ghandu jaghmel mill-ahjar sabiex inaqqgas I-
estensjoni taghhom u jissalvagwadra bhala bonus paterfamilias I-
interess ta’ min ikun tenut ihallashom (Kollez. Vol. XXXVII, pt. I, pg.
863).

Dagstant iehor pero jinsab deciz illi “minn naha I-ohra min isofri d-danni
mhux obbligat li jitghabba b’pizijiet biex jirreduci I-hsara. Il-kwestjoni ta’
xX’inhu ragonevoli li jaghmel id-danneggjat biex jimmitiga I-hsara mhix
kwestjoni ta’ ligi imma ta’ fatt li ghandha tigi kkunsidrata fi¢-cirkostanzi
ta’ kull kaz partikulari u l-oneru tal-prova f'dan ir-rigward specifiku jaga’
fug il-konvenut” — “Joseph Aquilina vs. Emmanuele Schembri”,
Appell Civili, 24 ta’Jannar 1969”.37

|zda fil-kawza odjerna peress li gieghed jigi meqjus illi ma gew ippruvati
ebda danni allegatament sofferti mis-socjeta attri¢i, il-Qorti mhijiex ser
tidhol fil-kwistjoni ta’ jekk is-soc¢jeta attrici ghamlitx dak kollu
ragonevolment rikjest min bonus paterfamilias biex timminimizza danni
li hija stess allegatament kienet gieghda jsofri”.

5. Rat ir-rikors tal-appell prin¢ipali tal-kumpanija Vodafone Malta

Limited, li permezz tieghu talbet li din il-Qorti thassar u tirrevoka I-parti

36 A fol. 36.
87 App. Inf., Anthony Sciberras Degiovanni vs. Kevin Decesare et, 07.12.2005.
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tas-sentenza appellata u taqta’ I-istess kawza, billi tichad it-talbiet kollha
tal-kumpanija appellata, tilga’ I-e¢¢ezzjonijiet tas-socjeta appellanti u dan

bl-ispejjez taz-zewgq istanzi kollha kontra |I-kumpanija appellata.

6. Rat ir-risposta tal-appell u I-appell in¢identali tas-soc¢jeta attrici, li
permezz taghhom talbet lil din il-Qorti tirriforma s-sentenza appellata fis-
sens illi hija ghandha tikkonferma I-parti dispozittiva tas-sentenza fejn hija
lagghet l-ewwel tliet talbiet attrici u b’hekk ti¢had I-appell principali
intavolat mis-socjeta konvenuta appellanti, takkolji I-ahhar tliet talbiet tas-
so¢jeta attrici rikonvenzjonanti u kwindi tikkundanna lis-socjeta
konvenuta appellanti thallas dik is-somma li joghgobha tillikwida din il-
Qorti, bhala danni mg@arrba mis-socjeta rikonvenzjonanti b’rizultat tan-
nuggasijiet tas-soc¢jeta konvenuta rikonvenzjonata. Bl-ispejjez taz-zewg

istanzi konta s-socjeta konvenuta appellanti.

7. Rat ir-risposta tas-socjeta konvenuta rikonvenzjonata ghall-appell
inCidentali, li permezz taghha talbet li din il-Qorti tirrespingi t-talbiet tas-
soc¢jeta rikonvenzjonanti u tispjega ghala, fil-fehma taghha, [-appell
in¢identali ghandu jigi mi¢hud u s-sentenza tal-Ewwel Qorti, inkwantu
¢cahdet l-ahhar tliet talbiet tas-socjeta attri¢i rikonvenzjonanti u fejn
ikkundannat lill-istess socjeta attri¢i thallas kwart tal-ispejjez ghandha tigi
kkonfermata fis-shih, bl-ispejjez taz-zewq istanzi kontra s-socjeta

rikonvenzjonanti.
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8. Semghet lid-difensuri tal-partijiet jitrattaw I-appell rispettivtaghhom
wagqt is-seduta tal-11 ta’ Ottubru, 2022, meta l-appell gie differit ghas-

sentenza.

9. Rat [-atti kollha tal-kawza u d-dokumenti esebiti;

Ikkonsidrat:

10. llli din l-azzjoni tressget da parti tas-socjeta attrici sabiex skont il-
kuntratti ta’ kera tas-17 ta’ Lulju, 2000 u tat-18 ta’ Marzu, 2005: (i) jigi
dikjarat li s-socjeta konvenuta kienet marbuta li meta tintemm il-kirja
tirritorna |-fondi lura lis-so¢jeta attrici b’'tali mod Ii l-istess fondi jistghu
jergghu jintuzaw u jinkrew lil terzi minghajr problema ta’ xejn u
ghaldagstant bis-servizzi nstallati u funzjonanti; (i) tordna lill-istess
socjeta konvenuta sabiex tezegwixxi dawk ix-xoghlijiet ne¢essarji sabiex
l-istess fondi jigu riprisinati ghall-uzu taghhom u inoltre tinstalla s-servizzi
tad-dawl u l-ilma, apparti s-sistema tat-telefonija fl-imsemmija fond fi
Zzmien qasir u perentorju ffissat mill-Qorti; (iii) in difett li taghmel dan fiz-
zmien moghti lilha mill-Qorti, li l-istess socjeta attrici tigi awtorizzata
taghmel dan hija stess a spejjez tas-soc¢jeta konvenuta; (iv) is-socjeta
konvenuta tigi dikjarata responsabbli ghad-danni li batiet u li gieghda tbati

s-socjeta attri¢i; (v) jigu likwidati d-danni mgarrba mis-socjeta attrici,
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permezz ta’ periti nominandi jekk ikun il-kaz; (vi) li s-soc¢jeta konvenuta

tigi kkundannata thallas dawk id-danni hekk likwidati lis-socjeta attrici.

11. Is-socjeta konvenuta apparti li ressget xi ec¢ezzjonijiet ta’ natura
preliminari, ressqet ukoll xi ec¢ezzjonijiet fil-mertu, fosthom: () li z-zewg
kuntratti ta’ lokazzjoni gew fi tmiem fl-14 ta’ Awwissu, 2013 u fis-17 ta’
Awwissu, 2014 rispettivament u hija tat lura |-pussess taz-zewg fondi lis-
socjeta attrici, li gew ritornati fkundizzjoni tajba; (Il) illi meta hija nghatat
I-ewwel fond hija nstallat is-servizz tad-dawl kif intrabtet li taghmel u meta
dahlet fit-tieni kuntratt ta’ kera, filwaqt li kien hemm is-servizz tad-dawl
f'¢ertu partijiet tal-bini, servizzi ohra gew imgabbdin u dan ferm gabel ma
sar il-ftehim bejn I-HSBC u I|-Enemalta fl-2010, u ghalhekk tishaq i
ghalkemm kellha obbligu tinstalla s-servizzi tad-dawl, ilma u telephone,
liema servizzi gew installati, hija gatt ma kellha obbligu li tinstalla xi
servizz partikolari. Kwindi s-socjeta attrici m’ghandha I-ebda jedd i
tippretendi li (A) ikun hemm installat servizz tad-dawl partikolari fil-
proprjetajiet inkwistjoni a spejjez taghha u/jew (B) li dawk is-servizzi
jibgghu jithallsu minnha; (lll) inkwantu s-socjeta attrici ssejjes il-
pretensjonijiet taghha b’referenza ghall-kuntratt tal-2010 bejn I-HSBC u I-
Enemalta, la s-socjeta attrici u langas dik konvenuta ma kienu parti minn
dak il-ftehim u minn dak il-ftehim johrog car Ii I-installazzjoni ta’ dak it-
taghmir kien taht kundizzjonijiet ta’ commodatum u |i jekk is-substation

installata kellha titgies bhala ameljorament, dan I-ameljorament sehhn fil-
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fond tal-HSBC u mhux ftas-socjeta attrici; (1V) illi hija dejjem hadet hsieb
it-taghmir installat fil-proprjeta tas-soc¢jeta attrici u ghamlet il-
manutenzjoni mehtiega u jispetta lis-socjeta attrici li tipprova li I-hsarat li
ged issemmi kienu kkawzati minnha; (V) illi d-diskussjonijiet li saru mas-
socjeta attri¢i saru in buona fede u minghajr pregudizzju u m’ghandhomx
jittiehdu bhala xi forma ta’ a¢cettazzjoni ta’ responsabbilta; u (V1) jispetta
lis-socjeta attrici tipprova li bhala sid il-proprjeta li hadet lura |-pussess
tal-proprjetajiet taghha, li tipprova d-danni li tghid li gieghda ggarrab, li s-
socjeta konvenuta hija responsabbli ghall-imsemmija danni u li s-socjeta
attrici hadet il-mizuri mehtiega sabiex timmitiga d-danni li tghid li gieghda

ggarrab.

12. Filwaqt li I-Ewwel Qorti ¢ahdet it-tieni ec¢ezzjoni preliminari tas-
soc¢jeta konvenuta (li mhix legittimu kontradittur), lagghet I-ewwel tliet
talbiet attri¢i u mentri ddikjarat li s-soc¢jeta konvenuta kienet tenuta li meta
ntemmu [-kirjiet, i tirritorna I-fondi bin-numru 115A, fMsida Valley Road,
Birkirkara lura lis-soc¢jeta attrici, b’'tali mod li l-istess fondi setghu b’mod
immedjat jergghu jintuzaw u jinkrew lil terzi minghajr ebda problema ta’
xejn u ghaldagstant ukoll bis-sistema tal-istess servizzi nstallati u
funzjonanti fl-imsemmija fondi; lagghet it-tieni talba tas-socjeta attrici fis-
sens li l-istess socjeta konvenuta ghandha tipprovdi lis-socjeta attrici bil-
provvista effettiva tal-elettriku ghall-fondi rilaxxjati ta’ 250 Amps three

phase mill-Korporazzjoni Enemalta bi spejjez taghha u dan fi zmien tlitt
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xhur mil-lum; u fin-nuggas li s-soc¢jeta konvenuta taghmel dan fiz-zmien
lilha moghti minn din il-Qorti, is-socjeta attrici giet awtorizzata taghmel
dan hija stess, bi spejjez tas-socjeta konvenuta; ¢ahdet il-bgija tat-talbiet
attri¢i peress li ma tressqux provi sal-grad rikjest mil-ligi in sostenn tal-

imsemmija talbiet.

13. Is-socjeta konvenuta hassitha aggravata bl-imsemmija sentenza u
ghalhekk ressqet l-appell principali taghha fejn tikkontesta |-fehma tal-
Ewwel Qorti li hija kellha trodd lura I|-fondi tas-socjeta attrici, wara i
ntemmu I-kirjiet b’tali mod Ii l-istess fondi jkunu mghammra bil-provvista
effettiva tal-elettriku ghall-fondi rilaxxjati ta’ 250 Amps three phase, filwaqt
li s-socjeta attri¢i ressqet appell in¢identali fir-rigward tas-sentenza sa fejn

ma gewx akkordati d-danni mitluba minnha.

14. L-appell principali tas-soc¢jeta attrici jissejjes fuq l-aggravju li I-
Ewwel Qorti donnha kkonsidrat biss |-e¢¢ezzjonijiet preliminari mressqa
minnha, izda donnha njorat diversi argumenti mressqa minnha kemm fir-
risposta mahlufa, kif ukoll fin-nota ta’ sottomissjonijiet dwar il-mertu,

jigifieri:

(A) Is-socjeta konvenuta tishaq li kellha zewq kuntratti / zewq kirjiet li

kienu distinti u separati li saru fi snin differenti, li kienu b’entraturi
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separati u ghalhekk it-talbiet attrici ma kellhomx jigu trattati bhala li ged

isiru fil-konfront ta’ fond wiehed b’kirja wahda;

(B) L-ordni tal-Qorti hija wahda extra petita jew ultra petita fid-dawl tat-

talba attrici kif saret;

(C) il-provi mressqga mis-socjeta attrici mhumiex sal-grad mehtieg fil-
ligi Ii bilfors hemm il-htiega ta’ servizz tad-dawl! li komplessivament

huwa ta’ 250 Amps three phase; u

(D) I-obbligu li jigi nstallat servizz tad-dawl, ma setax jigi ekwiparat mal-

htiega li jinghata servizz tad-dawl fornut minn go substation.

15. Ghandu jinghad mal-ewwel li, ghalkemm huwa minnu li I-kaz jitratta
zewq kuntratti ta’ kera li saru wiehed fis-17 ta’ Lulju, 2000, (ara Dok. MF1)
li kien jitratta I-pjan terran, I-ewwel u t-tieni sulari tal-fond li gabel kellu n-
numru 115A, Triq il-Wied, Birkirkara, u I-iehor datat 18 ta’ Marzu, 2005,
(ara Dok. MF2) li kien jitratta t-tielet, ir-raba’ u I-hames sular tal-istess
fond, minn qari tas-sentenza appellata jidher li dan il-fatt, I-Ewwel Qorti
gharfitu. Barra minn hekk, fit-tieni kuntratt jinghad li xejn ingas minn tmien
klawsoli li japplikaw fl-ewwel kuntratt ghandhom japplikaw ukoll ghat-tieni
wiehed. Fil-fatt, ghalkemm huwa minnu li jezistu zewg entraturi separati

ghall-istess fond li jaghmilha possibbli li diversi sulari jinkrew
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separatament, fl-ewwel artikolu tal-ewwel kuntratt is-soc¢jeta konvenuta
ntrabtet “to install the electrical, water and telephone services”, li bis-
sahha tal-hames artikolu tat-tieni kuntratt, jinghad li din hija wahda mill-
klawsoli li ghandha tigi applikata wkoll ghat-tieni kuntratt. Kwindi
ghalkemm il-proprjeta fid-diversi sulari taghha giet mikrija lis-socjeta
konvenuta ffazijiet differenti ta’ tkomplija, permezz ta’ zewg kuntratti
separati, dan il-punt (tal-installazzjoni tas-servizzi) li wara kollox huwa

relevanti ghall-kawza in ezami, japplika ghaz-zewg kuntratti.

16. Is-socjeta konvenuta taghraf dan |-obbligu li kellha li tinstalla d-dawl
skont iz-zewg kuntratti. L-oggezzjoni taghha tirrigwardja I-argument li
dawn iz-zewd obbligi kellhom jitgiesu distinti u ghalhekk tikkontesta I-
htieda li jigi nstallat servizz uniku ta’ 250 Amps, peress li ladarba I-kirjiet
kienu tnejn, kellhom jigu trattati bhala zewq kirjiet ta’ zewg fondi. Wara
kollox, tirribadixxi li jezistu zewg entraturi differenti li jaghmilha possibbli
li jigu nstallati zewq servizzi tad-dawl mill-Enemalta, tant li llum il-gurnata
I-fond huwa suggett ghal diversi kirjiet li ghandhom servizz tad-dawl

distint u separat.

17. Jigi osservat li I-problema li nqalghet fil-kaz prezenti, hija li sakemm
is-soc¢jeta konvenuta kienet gieghda tikri minghand is-socjeta attrici, hija
kellha kuntratt iehor ta’ kera ghall-proprjeta bieb ma’ bieb ma’ dik tal-attrici

li kienet ta’ HSBC Life Assurance (Malta) Limited — minn hawn ‘il quddiem
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imsejha HSBC (ara pjanta a fol.120 li tispjega dan kollu b’mod ¢ar). Gara
li fil-mori tal-kuntratti ta’ kera, is-soc¢jeta konvenuta pprovdiet ghall-htigijiet
taghha fir-rigward tas-servizz tad-dawl, billi ghamlet mezz li giet installata
substation fil-proprjeta tal-HSBC mikrija lilha, fejn I-HSBC bhala sid dahlet
fi ftehim ta’ komodat mal-Enemalta li bih silfet kamra mill-proprjeta
taghha, ghal Zzmien determinat, sabiex tigi nstallata substation, li tipprovdi
d-dawl ghall-fond tas-socjeta attrici. Fil-fatt iz-zew§ proprjetajiet kienu
tniffdu b’tali mod li kien hemm acécess intern bejn iz-zewg fondi. 1zda,
hekk kif gew fi tmiem il-kuntratti ta’ kera mas-socjeta attri¢i, is-socjeta
konvenuta kellha tregga’ lura z-zewg proprjetajiet ghal li kienu qabel,
sabiex jergghu jigu distinti u separati minn xulxin. Is-socjeta attrici ma
rnexxilhiex tasal fi ftehim mal-HSBC li tibga’ tinghata d-dawl permezz tas-

substation installata fil-proprjeta tal-HSBC.

18. Minkejja li wiehed jista’ forsi jasal sabiex jargumenta li s-socjeta
konvenuta kellha zewq obbligi distinti li tipprovdi s-servizz tad-dawl fid-
diversi sulari tal-blokka tas-socjeta attrici, gara illi meta hija bdiet twettaq
ix-xoghlijiet sabiex jinghata lura I-fond mikri lilha lis-so¢jeta attri¢i, dan |-
argument twarrab hekk kif kienet |-istess soc¢jeta konvenuta, li wettget ix-
xoghol mill-inginier inkarigat minnha, li jkun dak kompatibbli mal-provvista
tad-dawl three phase ta’ 250 Amps (ara applikazzjoni mhejjija mill-istess
inginier a fol. 50 tal-process). Hekk ukoll, hekk kif is-so¢jeta konvenuta

ki

nstallat switchgear gdid u ghaddiet I-iskematika tal-kaxxa ta
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distribuzzjoni lis-socjeta attric¢i (ara fol. 73) din ukoll kienet ibbazata fuq
dhul ta’ provvista ta’ 250 Amps (ara fol. 74). Din tinsab korroborata bix-
xhieda tal-Inginier Kenneth Paul Chetcuti, impjegat mal-Panta
Contracting li kienet inkarigata mis-so¢jeta konvenuta sabiex jahdmu fuq
is-servizzi u |-applikazzjoni tad-dawl, li xehed li wara li huwa ghamel
access fuq il-post kien huwa li hejja l-applikazzjoni ghall-provvista ta’ 250
Amps (ara fol. 112) fil-fond inkwistjoni. Dan kollu jfisser li sabiex
tithaddem is-sistema tal-elettriku fl-imsemmija blokka (kif wara kollox is-
soc¢jeta konvenuta ntrabtet li taghmel fiz-zewg kuntratti) hemm bzonn
sistema ta’ 250 Amps. Dan kollu gie kkonfermat ukoll mix-xhieda in
kontroezami tal-electrician impjegat mas-socjeta konvenuta Joseph

Bonello (ara fol. 178).

19. Huwa minnu li |-fond tas-socjeta attrici ghandu zewq entraturi
separati li ghamilha possibbli li sabiex tinstab soluzzjoni temporanja
(sabiex jitnaggsu wkoll id-danni mit-telf ta’ kirjiet) li bil-permess tal-
Enemalta gie nstallat meter ta’ 60 Amps mid-dahla ta’ fuq li jaghti ghas-
sulari ta’ fuq u saret estensjoni minn meter iehor li kellha s-socjeta attrici
sabiex ikollha provvista separata ghas-sulari ta’ taht. Madankollu, kif
spjegat mill-ufficjali tal-Enemalta (ara xhieda ta’ Carmel Scerri a fol. 93)
din is-soluzzjoni nstabet wara li nghatat waiver mir-regolamenti tal-
provvista tal-elettriku. Inoltre, din is-soluzzjoni tista’ titgies biss bhala

wahda temporanja, peress li xorta ma tipprovdix id-dawl mehtieg ghall-
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blokka kollha, inkwantu jonqos li tinghata I-provvista tal-elettriku fzewg
sulari ohra (ara xhieda ta’ David Meli a fol. 117 u dik ta’ Herman Mizzi a
fol. 129). Fin-nuqqas ta’ provvista ta’ dawl fil-blokka shiha tas-socjeta
attrici, isegwi li minkejja li huwa ¢ar li dan |-obbligu tas-socjeta konvenuta
huwa rizultanti minn zewg kuntratti separati u distinti, fin-nuqqas ta’ prova
teknika li turi mod iehor (jigifieri li bix-xoghlijiet imwettqa mis-socjeta
appellanti, is-socjeta attri¢i tista’ thaddem is-sistema tad-dawl fil-fond
taghha minghajr xkiel), jirrizulta li I-unika soluzzjoni ghas-sitwazzjoni, hija
li s-so¢jeta attri¢i tinghata |-provvista tad-dawl skont I-istess applikazzjoni
u xoghlijiet imwettqa mill-haddiema nkarigati mill-istess socjeta

konvenuta, jigifieri li tinghata provvista ta’ 250 Amps.

20. Mhemmx dubju wkoll li I-ftehim Ii kien intlahaqg bejn I-HSBC u I-
Enemalta fejn permezz tas-substation, kienet qgieghda tinghata |-
provvista tad-dawl fil-blokka shiha tas-socjeta attrici, kien wiehed ta’
natura temporanja, izda dan il-ftehim huwa inter res alios acta ghas-
socjeta attri¢i. F’kull kaz, dan il-ftehim ma jxejjinx bl-ebda mod, I-obbligu
li s-socjeta konvenuta dahlet fih, jigifieri li tipprovdi s-servizz tad-dawil lid-
diversi sulari fil-fond tas-socjeta attrici permezz ta’ zew(q kuntratti separati
u dan fuq il-prin¢ipju ta’ pacta sunt servanda. Huwa ¢ar li dan I-obbligu li
s-soc¢jeta konvenuta liberament ikkuntrattat, ma qditux sal-gurnata tal-
lum. Ghalhekk ma tara xejn kontradittorju fil-fatt li nghad mill-Ewwel Qorti

li “s-so¢jeta konvenuta kienet obbligata i tara x’ghandu jsir biex mhux
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biss thalli fil-post dak kollu li gie installat minnha fil-fond matul iz-zewg
kirjiet, imma wkoll li dawn I-installazzjonijiet ikunu jiffunzjonaw sabiex is-
socjeta attrici tkun tista’ tikri I-fond b’mod immedjat. Is-socjeta konvenuta
nagset mill-imsemmija obbligi taghha versu s-socjeta attrici meta fit-
terminazzjoni tal-kirja nagset milli tirritorna I-fond mikri mghammar bis-
servizzi kollha li kellu matul il-kirja fi stat funzjonanti, b’mod li s-socjeta
attrici setghet tikrih b’mod immedjat lil terzi.” Din il-Qorti ma ssib xejn
x’ticcensura f'din il-konkluzjoni tal-Ewwel Qorti, li wara kollox hija wkoll I-
istess konkluzjoni ta’ din il-Qorti. Isegwi li I-ewwel punt imgangal mis-

socjeta konvenuta appellanti ma jregix.

21. Imiss li jigi trattat it-tieni punt, dak dwar kif saret it-talba attrici, jew
li I-ordni tal-Ewwel Qorti hija wahda extra petita jew ultra petita fid-dawl
tat-talba attri¢i kif saret. Meta jitqajjem ilment simili, il-kriterju determinanti
hu i t-talba fkawza titgies minn dak li jissemma fl-att li bih il-kawza
tinbeda. Mill-formulazzjoni ta’ dak I-att tal-bidu, wiehed ikun jista’ jgis jekk
dak moghti fis-sentenza jkunx ghalkollox 'il barra minn dak li ntalab (extra
petita) jew ikunx aktar minn dak li ntalab (ultra petita). Ikun hemm kaz ta’
eccess bhal dan, fejn il-gudikant “jibbaza r-raguni tad-decizjoni fuq titolu,
kawzali jew fatt guridiku, essenzjalment differenti minn dak li, permezz ta’
azzjoni jew eccezzjoni, jigi dedott mill-partijiet in sostenn tal-
konkluzjonijiet taghhom”. (Ara Grazio Mercieca: Mezzi Straordinariji ta’

Impunjazzjoni tas-Sentenzi, p. 145). Dan il-kaz ma jghoddx fih i¢-

Pagna 32 minn 44



App. Civ. 265/15/1

¢irkostanza fejn Qorti tipprovdi rimedju li, ghalkemm ma jissemmiex bhala
talba espressa, johrog ex necessaria consequentia minn talba ohra li tkun
maghmula (Ara Appell Civili fil-kawza fl-ismijiet Giovanna Saguna pro
et noe v. Giuseppe Vella dec¢iza 5 ta’ Frar, 1934 (Kollez. Vol:

XXVII1.i.818).

22.  Applikati dawn il-prin€ipji ghall-kaz in ezami, huwa ritenut li meta s-
socjeta attric¢i fit-tieni talba taghha talbet lill-Qorti: “tordna lill-istess socjeta

intimata sabiex teseqwixxi dawk ix-xoghlijiet necessarji u opportuni

sabiex |-istess fondi jiqu repristinati ghall-uzu taghhom u inoltre li tinstalla

is-servizzi tad-dawl u ilma, apparti sistema tat-telefonija fl-imsemmija

fondi fi Zmien qasir u perentorju li jigi iffissat minn din il-Qorti”, fil-verita
jirrizulta li permezz ta’ dan it-tieni argument, is-soc¢jeta konvenuta
appellanti gieghda tfettaq. Dan jinghad peress li huwa x’aktarx ¢ar li meta
ntalab li jitwettqu x-xoghlijiet necessarji u opportuni sabiex I-istess fondi
jigu ripristinati ghall-uzu taghhom u li jigu nstallati fost affarijiet ohra, is-
servizzi tad-dawl, galadarba mill-provi rrizulta li huwa mehtieg li sabiex
tithaddem is-sistema tad-dawl huwa necessarju li s-socjeta attrici tinghata
provvista ta’ 250 Amps, dan I-argument tas-socjeta appellanti huwa bla

sustanza. Isegwi li ma jimmeritax li jigi milqugh.

23. lIt-tielet argument tas-socjeta konvenuta appellanti huwa li |-provi

mressga mis-socjeta attrici mhumiex sal-grad mehtieg fil-ligi li bilfors
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hemm il-htiega ta’ servizz tad-dawl li komplessivament huwa ta’ 250
Amps three phase, sabiex |-istess fondi ji§u ripristinati ghall-uzu taghhom.
Tajjeb li in tema ta’ provi jinghad illi huwa principju assodat u l-istess ligi
taghna tipprovdi li I-prova tal-fatt imiss lil min jallega (Artikolu 562 tal-Kap.
12 tal-Ligijiet ta’ Malta). Dan il-prin¢ipju huwa derivat mill-massima legali
onus probandi incumbit ei qui dicit non ei qui negat. Jinghad ukoll li tali
oneru hu ugwalment spatrtit bejn il-kontendenti fil-kawza, kemm fuq I-attur
li jsostni I-fatti favorevoli li jikkostitwixxu |-bazi tad-dritt azzjonat minnu
(actori incumbit probatio), kemm fuq il-konvenut in sostenn tal-fatt migjub
minnu biex jikkontrasta |-pretensjonijiet tal-attur (reus in excipiendo fit
actor) — ara Kollez.Vol. XLVI.i.5. Fil-kors tal-kawza, dan il-piz jista’ joxxilla
minn parti ghall-ohra, ghaliex, kif inghad, “jista’ jkun gie stabbilit fatt Ii juri
prima facie li t-tezi ta’ l-attur hija sostenuta” — (ara Kollez. Vol.
XXXVILi.577, kif ukoll is-sentenza moghtija fit-12 ta’ April, 2007, minn din
iI-Qorti (Sede Inferjuri), fil-kawza fl-ismijiet Joseph Tonna v. Philip

Azzopardi).

24. Tajjeb jinghad li bhala principju I-ewwel oneru tal-prova kien jispetta
lis-socjeta attrici li tipprova li s-socjeta konvenuta dahlet fzewq kuntratti
li minnhom jirrizulta obbligu determinat u dan ghamlitu permezz taz-zewg
kuntratti ta’ lokazzjoni esebiti mar-rikors promotur u li s-soc¢jeta konvenuta
naqgset milli tonora dawn I-obbligi. Fil-fehma ta’ din il-Qorti, hawn ukoll is-

socCjeta attrici ressqet il-prova mehtiega peress li kif spjegat gabel
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fparagrafi 18 u 19 ta’ din is-sentenza, mhux biss jirrizulta li hemm nuqgqas
ta’ provvista ta’ dawl fxi sulari, izda li minkejja li s-socjeta konvenuta
wettget ix-xoghlijiet mehtiega u saret applikazzjoni sabiex tigi nstallata
provvista ta’ 250 Amps, fl-ahhar mill-ahhar din ma tressqitx quddiem il-
kumpanija kompetenti. Ghalkemm is-socjeta konvenuta tirribadixxi li
m’hemmx prova li fil-verita hemm bzonn ta’ provvista ta’ 250 Amps, dan
jinsab kontradett kemm mill-istess applikazzjoni mhejjija mill-inginier
inkarigat minnha, wara li a¢c¢erta ruhu fir-rigward meta mar fuq il-post, kif
ukoll mis-switchgear @did installat u I-iskematika tal-kaxxa ta’
distribuzzjoni li wkoll kienet ibbazata fuq dhul ta’ provvista ta’ 250 Amps
(ara fol. 74). Hekk ukoll, mix-xhieda in kontroezami tal-electrician
impjegat mas-soc¢jeta konvenuta Joseph Bonello jirrizulta li sabiex
tithaddem is-sistema tal-elettriku fl-imsemmija blokka (kif wara kollox is-

soc¢jeta konvenuta ntrabtet li taghmel fiz-zewg kuntratti) hemm bzonn

sistema ta’ 250 Amps (ara fol. 178).

25. Kwindi fdak l-istadju kien jispetta lis-socjeta konvenuta tressaq
prova teknika li bix-xoghlijiet li wettqget, is-socjeta attri¢i kellha
nstallazzjoni tas-servizzi tal-elettriku li kienu jinkludu provvista ta’ elettriku
effettiva ghall-blokka kollha. Il-fatt i s-socjeta attri¢i attwalment tgawdi
minn sistema ta’ 60 Amps three phase xorta mhix bizzejjed ghall-htigijiet
tas-socjeta attri¢i u dan kif spjegat fid-dettall minn Hermann Mizzi fix-

xhieda tieghu in kontroezami tat-22 ta’ Settembru, 2016. Tabilhaqq, is-
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socjeta konvenuta ressqget bhala xhud tekniku lil Joseph Bonello li spjega
li meta ssir applikazzjoni ghall-meter tad-dawl, jehtieg li I-persuna teknika
responsabbli tiltaga’ mal-klijent sabiex tkun tista’ tara x’hemm fil-fond
bhala makkinarju sabiex jigu determinati I-loads, sabiex tigi disinjata
sistema u wiehed jara l-efficjenza tas-sistema u Ii jigu disinjati I-
ischematics ghall-fini li tigi ppreparata |-applikazzjoni mal-Enemalta, u li
s-socjeta konvenuta bhala operatur fit-telekomunikazzjoni kien ikollha
loads li jec¢edu dawk ta’ ufficini normali. Madankollu, meta in
kontroezami, |-istess persuna teknika giet konfrontata bid-dokument a fol.
74, jigifieri li skont l-iskematika tal-kaxxa ta’ distribuzzjoni ghall-fond tas-
socjeta attrici kienet ibbazata fug dhul ta’ provvista ta’ 250 Amps, huwa

spjega li b’60 Amps mhux se tahdem (ara fol. 178).

26. Kwindi hawn ukoll, I-argumenti kollha tas-soc¢jeta appellanti taht
dan it-titolu ma jregux inkwantu mhux sostanzjati bil-provi. Minkejja li I-
kuntratti bejn il-kontendenti fil-kawza ma kinux jipprovdu li tigi nstallata
sistema tad-dawl ta’ 250 Amps, jibqa’ I-fatt li s-socjeta appellanti, sabiex
taqdi l-obbligu kuntrattwali taghha, installat sistema li skont il-persuna
teknika tal-fiduc¢ja taghha stess, ma tistax tahdem jekk mhux bi provvista
ta’ 250 Amps. Isegwi li kull argument iehor fir-rigward, huwa wiehed

superfluwu.
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27. Jonqos lijigi trattat [-ahhar ilment tas-socjeta konvenuta appellanti,
dak fejn issostni li s-servizz tad-dawl fornut permezz ta’ substation ma
seta’ qatt jitgies bhala benefikat li kellu jithalla fil-fond tal-attrici fi tmiem il-
kirja. Inkwantu s-socjeta appellanti targumenta li I-benefikat proprju huwa
l-installazzjoni tax-xoghlijiet elettrici bhal wires tad-dawl, switches izda
mhux is-servizz proprju tad-dawl, peress li hija I-Enemalta li taghti |-
provvista esterna, ghandu jinghad li ladarba z-zewg kuntratti jipprovdu li
“works,fixtures and/or improvements which shall remain to the sole
benefit fo the Landlord”, tajjeb li jigi mfakkar li hija regola fl-
interpretazzjoni ta’ klawsoli kuntrattwali li dawn ghandhom jinghataw
interpretazzjoni li taghmel sens. Kwindi huwa mill-aktar inkongruwu i
jinghad mill-appellanti li kienet obbligata li tipprovdi x-xoghlijiet tad-dawl,
u li fit-terminazzjoni tal-kirja thalli biss l-a¢cessorji mehtiega sabiex

tithaddem is-sistema tad-dawl, izda mhux il-provvista tad-dawl innifisha.

28. Dinil-fehma tal-Qorti hija msahha mill-fatt li I-ewwel kuntratt bejn il-
kontendenti fil-kawza, kien jipprovdi wkoll: “The tenant undertakes to
obtain all licences, permissions and consents and execute and do
all things necessary or required to be done in connection with its
use of the premises.” Certament meta s-sodjeta konvenuta ntrabtet |i
taghmel dan, kien hemm inkluz uzu effettiv tas-sistema tad-dawl, li kienet
tinkludi provvista tad-dawl. Jekk hija tul il-kirja ghamlet arrangament

alternattiv dwar il-provvista tad-dawl li kienet torigina mill-fond ta’ terzi,
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hija xorta kienet obbligata li hekk kif iz-zewg fondi jigu segregati, li taghti
lura I-fond lis-socjeta attri¢i b’tali mod li jkollha sistema tad-dawl effettiva,
inkluz li tressaq l-applikazzjoni mehtiega ghall-provvista tal-elettriku

sabiex ikun jista’ jsir uzu mis-sistema tal-elettriku.

29. Sa fejn l-appellanti targumenta li l-interpretazzjoni moghtija mill-
Ewwel Qorti titfa’ piz eécessiv fuq I-inkwilin li jmur lil hinn minn dak li
tipprovdi I-ligi, tajjeb li jinghad li permezz tal-Artikolu 1564 tal-Kodiéi Civili,
il-ligi tistabbilixxi b’mod ¢ar u inekwivoku I-principju generali li jobbliga lill-
inkwilin li jitlob lis-sid ghall-kunsens tieghu qabel ma jezegwixxi
kwalunkwe tibdil fil-fond mikri lilu. Dan il-provvediment tal-ligi jinsab rifless
fiz-zewg kuntratti, u fdan il-kaz ma hemm Il-ebda kwistjoni li s-socjeta
konvenuta bhala inkwilin wettget xi alterazzjonijiet strutturali li ma kinux
approvati mis-sid.  Galadarba fil-proceduri odjerni I-kwistjoni tal-
alterazzjonijiet strutturali fil-kaz odjern kienet espressament indirizzata fil-
kuntratti bejn il-partijiet, huma [-klawsoli kuntrattwali li kellhom jigu
applikati u xejn aktar. Kif inghad fis-sentenza fl-ismijiet Gemma Fenech
v. John Bugeja deciza minn din il-Qorti (Sede Inferjuri) fl-20 ta’ Ottubru
2003, “meta d-dicitura tal-kuntratt hija wahda ¢ara allura ma huwiex lecitu

ghall-qorti li tittanta tinterpretah ...” F'materja ta’ interpretazzjoni ta’
kuntratti, huwa assodat illi meta I-kliem tal-kuntratt ikun ¢ar, allura

mhuwiex imholli li I-Qorti tittanta tinterpretah billi tindahal x’kienet I-
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intenzjoni tal-partijiet meta kkonkludew il-ftehim. Dan kif jirrizulta wkoll

mill-Artikolu 1002 tal-Kap. 16.

30. Ladarba I-komparenti fuq il-kuntratti gablu li kull xoghol, benefikat
jew ameljorament jibqa’ ghall-benefi¢cju tas-sid, ghal darb’ohra pacta
sunt servanda. Ghalkemm ma kienx mistenni mis-soc¢jeta konvenuta u
langas huwa possibbli li thalli I-provvista tad-dawl tal-fond tas-socjeta
attrici dipendenti fuq is-substation, li giet installata fil-proprjeta tal-HSBC,
hija ma tistax tahrab mill-obbligi kuntrattwali pattwiti minnha, li taghti lura
I-fond bl-installazzjoni tas-servizzi, inkluz l-uzu effettiv taghhom. Dan I-
obbligu, is-socjeta konvenuta appellanti gharfitu hekk kif issegregat iz-
zew(q fondi u wettget diversi xoghlijiet sabiex jinghata I-fond lura lill-attri¢i
b’sistema indipendenti tal-elettriku nstallata, izda falliet meta fl-ahhar
stadju naqgset milli tipprocessa l-applikazzjoni mal-entita responsabbli
ghall-provvista tad-dawl, li tkun wahda kompatibbli max-xoghlijiet
imwettga minnha. Kwindi d-distinzjoni li tipprova taghmel I-appellanti bejn
miljoramenti permanenti u dawk temporaniji fil-qasam ta’ kirjiet tar-raba’
jew li tittanta tikkumpara I-provvista tad-dawl ma’ benefikat tal-kultura jew
benefikat temporanju bhal generator, ma jregux. Isegwi li l-aggravju tas-
soc¢jeta konvenuta appellanti fl-isfumaturi tal-argumenti kollha mressga
minnha, ma jistghux jintlaqghu u ghalhekk l|-appell principali ser jigi

michud.
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31. Imiss li jigi trattat l-appell incidentali mressaq mis-socjeta attrici,
dak fejn tikkontesta d-decizjoni tal-Ewwel Qorti li tichad I-ahhar tliet talbiet
taghha meta rriteniet li hija ma rnexxilhiex tipprova li batiet id-danni
rizultat tal-agir tas-socjeta konvenuta u fejn iddecidiet li hija kellha thallas
kwart tal-ispejjez. Dan meta tishaq li kienet prekluza milli tutilizza |-
ambjenti kollha tal-fond taghha, kif kienet intitolata li taghmel, meta I-fond
intradd lura lilha u konsegwentement batiet id-danni. Tishaq li I-ligi
tipprovdi ghall-obbligu ghad-danni fin-nugqas ta’ ezekuzzjoni anke jekk
id-debitur ma jkunx mexa b’mala fidi, sakemm ma jippruvax li n-nuggas
ta’ ezekuzzjoni jew dewmien kien minhabba xi haga barranija li huwa ma
kellux kontroll fugha (Artikolu 1133 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta). F'dan
il-kaz, jinghad li s-soc¢jeta konvenuta ma gabitx raguni ghan-nuqgas ta’
ezekuzzjoni, peress li langas kienet qieghda taccetta li kellha obbligu
kuntrattwali fil-konfront tal-pretensjonijiet attri¢i kif imressqa. Is-socjeta
attrici rikonvenzjonanti taghmel referenza ghall-provi mressgqa minnha
permezz tax-xhieda ta’ David Meli fis-sens li kellha |-opportunita li tikri
parti mill-fond sa mill-1 ta’ April, 2014, izda minhabba I-agir tas-socjeta
konvenuta ma setghetx taghmel dan. L-Ewwel Qorti gieset li din il-prova
ma kinitx bizzejjed li tissodisfa I-kriterju tal-prova tad-danni. Is-socjeta
konvenuta langas ressqget prova ta’ a¢c¢ident jew forza magguri (Artikolu
1134) li setghu jimmitigaw il-konsegwenzi mnissla mill-agir taghha.
Kwindi ssostni li |-agir tas-socjeta konvenuta ma jistax jibga’ minghajr

konsegwenzi.
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32. Din il-Qorti ma tagbilx mal-argument maghmul mis-socjeta
rikonvenzjonata li jekk kien hemm nuqqgas ta’ ezekuzzjoni ta’ obbligu jew
ta’ dewmien tal-ezekuzzjoni tal-obbligu, dan kien minhabba ragunijiet
imputabbli lill-istess socjeta attri¢i, peress li kienet l-insistenza taghha i
tinghata provvista ta’ 250 Amps (meta jinghad minnha li ma tirrizultax
prova ta’ htiega fdan is-sens) u dan ghar-ragunijiet spjegati fil-
konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti taht I-aggravju principali. Inoltre, il-fatt
li s-socjeta attri¢i kriet uhud mis-sulari u dan wara li nghatat provvista ta’
dawl ta’ 60 Amps mhix soluzzjoni permanenti li tindirizza I-problema
kollha, peress li kif spjegat gabel, ghad hemm zewd sulari minghajr
provvista tad-dawl. Langas huwa Just jinghad |i s-socjeta attrici
m’accettatx is-soluzzjoni li tigi nstallata substation fil-parkegg taghha,
inkwantu minn ezami tal-provi jirrizulta li I-problema principali kienet min
ser ihallas ghall-ispiza ngenti ta’ €50,402 sabiex il-provvista tad-dawl issir
permezz ta’ substation. Certament jaghmel aktar sens li s-so¢jeta attrici
tissagrifika xi postijiet ghall-parkegg sabiex ikollha provvista tad-dawl,
milli ma jkollhiex provvista tad-dawl adegwat fil-binja li wassal sabiex
ghandha zewg sulari shah minghajr provvista tad-dawl, bil-konsegwenza
li ma jistghux jintuzaw jew jinkrew. Inoltre, ghalkemm il-Perit Farrugia,
inkarigat mill-HSBC hareg bil-proposta li HSBC jibqghu jipprovdu |-
elettriku lis-socjeta attrici li kellha ¢¢edi xi postijiet ghall-parkegg mill-

garaxx tal-fond tal-attri¢i in kontrakambju ghal dan is-servizz, jidher li
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kienet I-istess HSBC li ma komplietx tesplora din il-proposta (ara x-xhieda

a fol. 124 u fol. 159 tal-process).

33. Fi kwalunkwe kaz, minkejja li s-socjeta attrici tikkontendi li ressqet
il-prova permezz ta’ David Meli li kien lest li jidhol fkuntratt ta’ kera sa
minn April tas-sena 2014 (ara fol. 76), u minkejja li jirrizulta wkoll li
effettivament David Meli ghan-nom tas-soc¢jeta Michael Kyprianou
(Malta) danlet fi ftehim ta’ kera fNovembru, 2014 fir-rigward tal-hames
sular, (fol. 117) kuntrarjament ghal dak li jinghad mis-socjeta attri¢i, dan
i-ftehim ma jirrizultax esebit mill-atti, hlief dak li jirrizulta anness man-nota
ta’ sottomissjonijiet. Dan mhux il-metodu li jitressqu I-provi. Hekk ukoll,
minkejja li s-soc¢jeta attri¢i rikonvenzjonanti tikkontendi li nefget €29,853
fi spejjez fix-xoghol elettriku sabiex tkun tista’ tikri partijiet ohra mill-binja,
din il-pretensjoni taghha mhix debitament korroborata mill-provi. Kwindi,
dawn il-pretensjonijiet tal-attri¢i ma jistghux jintlaqghu fuq il-bazi tal-istess
prinCipju msemmi gabel, li min jallega jrid jipprova u mhux jippretendi lill-

Qorti tacc¢etta dawn il-pretensjonijiet minghajr I-ebda xrara ta’ prova.

34. Ghal darb’ohra, is-soc¢jeta attrici rikonvenzjonanti tressaq il-
pretensjonijiet taghha fil-konfront tas-socjeta konvenuta fis-sens i
tippretendi li tithallas il-kera bejn meta s-socjeta konvenuta harget mill-
fond, sakemm id-diversi sulari regghu bdew jinkrew separatament, skont

rata rizultanti mill-kuntratt anness man-nota ta’ sottomissjonijiet, kif
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indikat minnha fir-rikors tal-appell, izda dan mhuwiex accettabbli.
Galadarba s-socjeta attrici kellha pretensjonijiet ta’ danni fil-konfront tas-
socjeta konvenuta, u ghalkemm din il-Qorti ssib li I-agir tas-socjeta
konvenuta seta’ wassal ghad-danni, kien jispetta lis-so¢jeta attri¢i i
tressaq I-ahjar prova in sostenn tal-pretensjonijiet taghha ghad-danni fl-
istadju xieraq u mhux tressaq il-provi wara li nghalaq l-istadju tal-provi u
I-kawza baqghet differita ghas-sentenza. Dan apparti, li ma tezisti I-ebda
garanzija li minkejja li s-socjeta konvenuta tkun qdiet |-obbligi taghha, is-
socjeta attri¢i kienet ser issib xi hadd li jidhol fil-kirja mal-ewwel, hekk kif

il-proprjeta taghha tkun saret vakanti.

35. Fil-fatt I-unika prova li tressqget kienet dik li ghalkemm s-socjeta
Michael Kyprianou (Malta) kienet lesta li tikri |-fond tal-attri¢i, apparti |-
htiega li tinghata provvista adegwata tad-dawl, kien hemm ukoll
kundizzjoni li |-binja tinghata “in pristine condition after having been
painted and all damage to apertures, ceiling soffits and all other internal
soft furnishings are repaired”. Il-prova li s-socjeta attri¢i osservat din il-
kundizzjoni fiz-zmien moghti lilha ma tirrizultax. Min-naha I-ohra, langas
ghandha ragun is-socjeta konvenuta rikonvenzjonata meta tikkontendi li
s-socjeta attrici ma haditx mizuri sabiex timmitiga d-danni, peress li bil-
fatt li gabet provvista temporanja tad-dawl wassal sabiex numru ta’ sulari
gew moqdija bil-provvista tad-dawl, bil-konsegwenza li setghu jinkrew u

b’hekk id-danni ¢certament gew limitati. Isegwi li din il-Qorti ssib li tagbel
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ukoll mal-Ewwel Qorti meta ¢ahdet ir-raba’, il-hames u s-sitt talbiet attrici
inkwantu ma jirrizultawx debitament korroborati mill-provi li kien jispetta

lis-socjeta attrici li tressaq.

Decide

Ghal dawn ir-ragunijiet kollha, tiddisponi kemm mill-appell principali tas-
socjeta konvenuta Vodafone Malta Limited, kif ukoll mill-appell in¢identali
tas-socjeta attrici MF Holdings Company Limited, billi tichad I-istess u
tikkonferma fis-shih is-sentenza tal-Prim’ Awla tal-Qorti Civili tad-19 ta’
Ottubru, 2017, fil-kawza fl-ismijiet premessi; b’dan illi t-terminu ta’ tliet

xhur jiskatta mil-lum.

Bl-ispejjez tal-prim’ istanza jibgghu kif dec¢iz mill-Ewwel Qorti, filwaqt i I-
ispejjez tal-appell principali jibqghu a karigu tal-istess socjeta konvenuta
Vodafone Malta Limited, u l-ispejjez tal-appell in¢identali jibqghu a karigu

tas-socjeta attrici MF Holdings Company Limited.

Mark Chetcuti Joseph R. Micallef Tonio Mallia
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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