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Petrolea Limited (C2421)

(‘is-socjeta rikorrenti’)
Vs.

Testa Catering Concepts Limited
(‘is-socjeta intimata’)

II-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mis-socjeta intimata Testa Catering Concepts
Limited (C80524), [hawnhekk ‘is-socjeta intimata’], mil-lodo moghti mit-Tribunal
tal-Arbitragg fi hdan i¢-Centru Malti dwar I-Arbitragg [minn issa ’l quddiem ‘it-
Tribunal’], fit-12 ta’ Lulju, 2022 [minn issa ‘'l quddiem ‘il-lodo appellat’], li
permezz tieghu it-Tribunal iddecieda billi ¢ahad |-eccezzjonijiet tas-socjeta

intimata, laga’ t-talbiet tas-socjeta rikorrenti Petrolea Limited (C2421)
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[hawnhekk ‘is-socjeta rikorrenti’], laga’ I-eccezzjonijiet imressqa mis-socjeta
rikorrenti Petrolea Limited u ¢ahad il-kontro-talba tas-so¢jeta intimata Testa
Catering Concepts Limited, u konsegwentement illikwida, ikkundanna u ordna
lis-soc¢jeta intimata thallas lis-soc¢jeta rikorrenti I-ammont ta’ mija u sitta u
erbghin elf disa’ mija u tnejn u sittin Euro u wiehed u hamsin c¢entezmu
(€146,962.51) rapprezentanti mija u tmienja u ghoxrin elf mija u disgha u disghin
Euro u disgha u sebghin centezmu (€128,199.79) skadenzi ta’ kera; tmintax-il elf,
seba’ mija u sebgha u tletin Euro u sitta u disghin ¢centezmu (€18,737.96) servizzi;
u s-somma ta’ erbgha u ghoxrin Euro u tmenin ¢entezmu (€24.80) spejjez, u
ordna lis-socjeta intimata tittrasferixxi kwalsiasi licenzja mahruga mill-Awtorita
ghat-Turizmu ta’ Malta fuq il-fond 26A, Triq il-Merkanti, Valletta, minn isem
Testa Catering Concepts Limited ghal isem Petrolea Limited. It-Tribunal ddecieda
wkoll li ghandhom jithallsu l-imghaxijiet kalkolati b’dik li tirrizulta li hija |-oghla
minn zewg rati ghaz-zmien li ghalih jirreferi I-kalkolu, jigifieri r-rata ta’ tmienja
fil-mija jew ir-rata stabbilita bil-mod li dwarha jipprovdi I-artikolu 26C tal-Kap. 13,
dekorribbli kwantu ghall-iskadenzi ta’ kera mill-gurnata li tigi wara dik miftiehma
fil-kuntratt, u in kwantu jirrigwarda s-servizzi mid-data li tigi tletin jum wara d-
data tal-fattura relattiva. It-Tribunal ddecieda wkoll li l-ispejjez kollha tal-
procedura li tmexxiet quddiemu, kemm dawk tat-talba, kif ukoll dawk tal-kontro-
talba, ghandhom jinhadmu skont it-taxxa mahruga mic-Centru dwar I-Arbitragg
ta’ Malta, liema taxxa tqieset li tifforma parti integrali mil-lodo, u li dawn jibqghu

a karigu tal-kumpannija Testa Catering Concept Limited.

Fatti

2. Is-socjeta rikorrenti hija kumpannija li fost affarijiet ohra, topera fil-

kummerc tal-kiri ta’ stabbilimenti. Permezz ta’ kuntratt iffirmat quddiem in-
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Nutar Tonio Cachia fid-9 ta’ Jannar, 2017, is-socjeta rikorrenti kriet il-fond bin-
numru 26 fi Trig Merkanti, |-Belt Valletta [minn issa ‘il-fond’] lill-kumpannija Just
Fashion ghal perijodu ta’ ghoxrin sena. Ftit taz-zmien wara, il-kumpanniija Just
Fashion talbet |i tinghata permess tassenja d-drittijiet u obbligi taghha fuq I-
imsemmi fond lil terzi, u wara diversi lagghat bejn il-partijiet, intlahaq ftehim: li
s-socjeta Just Fashion tassenja d-drittijiet u obbligi taghha lis-soc¢jeta intimata; li
din |-assenjazzjoni tkun suggetta ghal skrittura li tkun tinkludi lit-tliet so¢jetajiet;
li jkun hemm varjazzjonijiet zghar fil-kuntratt ta’ kera, li lkoll ghandhom ikunu
inkluzi fil-kuntratt ta’ assenzjazzjoni; u li ghajr ghal dak it-tibdil, it-termini u |-
kundizzjonijiet I-ohra magbula fil-ftehim originali ghandhom jibgghu vigenti. Is-
socjeta rikorrenti spjegat li sa mis-sena 2018 bdew il-problemi, minhabba nuggas
ta’ provvista ta’ dokumenti u nuggas ta’ manutenzjoni u tiswijiet ordinariji fil-
fond. Kien ghalhekk li s-soc¢jeta rikorrenti baghtet ittra fit-23 ta’ April, 2018,
sabiex telenka tali nugqgasijiet min-naha tas-socjeta intimata. Is-socjeta rikorrenti
galet lidawn in-nuggasijet, mhux talli ma gewx indirizzati, tallimaghhom zdiedet
il-problema tan-nuqqgas ta’ hlas tal-kera skont il-kuntratt, u ghaldaqgstant is-
socjeta rikorrenti baghtet ittra ufficjali lis-socjeta intimata fejn talbet li dawn in-
nugqasijiet jigu indirizzati immedjatament. Is-soc¢jeta rikorrenti galet li I-
problema awmentat, u sa Gunju 2020 l-ammont ta’ kera dovut kien ta’
€114,975.66. Is-socjeta rikorrenti baghtet ittra uffi¢jali ohra, din id-darba bid-
data tat-22 ta’ Gunju, 2020, fejn talbet li kwalsiasi nuggas ghandu jigi rimedjat
minnufih. Spjegat li sa Novembru 2020, |-ebda hlas ma kien ghadu sar, u
ghalhekk |-istess socjeta rikorrenti regghet interpellat lis-so¢jeta intimata ghall-
hlas tal-ammonti dovuti, kif ukoll dwar [-adempjenza tal-obbligi I-ohra kollha tas-
socjeta intimata. Permezz ta’ ittra uffi¢jali ohra bin-numru 4231/2020, is-socjeta
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intimata regghet giet interpellata mis-socjeta rikorrenti sabiex tersaq ghall-hlas
tal-kera dovuta fl-ammont ta’ €146,937.75. In vista tal-fatt |li dawn I-
interpellazzjonijiet kollha gew injorati, is-socjeta rikorrenti galet li hija ma kellha

I-ebda ghazla ohra ghajr li tistitwixxi proceduri quddiem it-Tribunal tal-Arbitragg.

Mertu

3. Fit-talbiet taghha lit-Tribunal, is-socjeta rikorrenti talbet li tigi kanonizzata
kreditri¢i tas-socjeta intimata, in vista ta’ kirjiet dovuta lilha fl-ammont li jigi
likwidat mit-Tribunal; sabiex jigu kkwantifikati d-danni kkawzati minhabba
nuqgas ta’ adempiment mis-socjeta intimata tal-obbligi taghha skont il-ftehim;
sabiex is-soc¢jeta intimata tigi kkundannata thallas I-ammont li ser jigi determinat
mit-Tribunal; sabiex is-socjeta intimata tigi kkundannata thallas |-ispejjez kollha
relatati mal-proc¢eduri quddiem it-Tribubnal; u sabiex is-soc¢jeta intimata
tirrimedja kull nuqgas iehor, in vista tal-ksur tal-kuntratti ta’ lokazzjoni datati 9

ta’ Jannar, 2017 u 20 ta’ Frar, 2018.

4. Is-soc¢jeta intimata fir-risposta taghha eccéepiet li hija sofriet danni kbar
minhabba fl-operat tal-hanut in kwistjoni wara I-ftehim tal-20 ta’ Frar, 2018, u
dan ghaliex s-socjeta rikorrenti nagset milli twettaq I-obbligi taghha skont I-
imsemmi ftehim, senjatament billi tassigura li esponenti tas-so¢jeta intimata
jkollhom access ghat-tankijiet tal-ilma u ghall-units tal-arja kundizzjonata tal-
fond sabiex tkun tista’ ssirilhom il-manutenzjoni. Qalet |i dan ikkawza danni
konsiderevoli lis-socjeta intimata ghaliex ma setghetx tuza |I-fond kollu mikri lilha,
il-units tal-arja kundizzjonata kellhom diversi hsarat u kellhom bzonn tiswija
kontinwa, kif ukoll ghaliex it-tank tal-ilma msemmi fil-ftehim baga’ ma nstab
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gatt. Is-soc¢jeta intimata qalet li minkejja dan, hija ppruvat tinstalla tank tal-ilma
fuq il-bejt, izda twaqgqfet milli taghmel dan minn Robert Hornyold Strickland, li
ma riedx jaghti access ghall-bejt, u dan minkejja li esponenti tas-soc¢jeta intimata
kienu fil-pussess tac-¢wievet ghall-bejt. Is-socjeta intimata sahqet li hija ghandha
dritt tigi kkumpensata ghall-partijiet fil-fond li ma tistax tuza minhabba li |-units
tal-arja kundizzjonata mhumiex jahdmu kif suppost, kif ukoll minhabba nuqqgas
ta’ tank tal-ilma fil-post, liema danni ghandhom jigu likwidati mit-Tribunal. Qalet
li d-danni sofferti minnha jammontaw ghal eluf ta’ Euro, u dan ghaliex il-fond ma
setax joffri I-kumdita mehtiega lill-persuni li jiffrekwentawh, kemm tul ix-xhur
shan tas-sajf, kif ukoll fix-xitwa. Is-soc¢jeta intimata qalet li s-soc¢jeta rikorrenti
gatt ma kienet f'pozizzjoni li taghti jew li tiggarantixxi ac¢ess ghall-bejt tal-fond
ghaliex kienet taf li dan il-bejt ma kienx accessibbli, u li kieku s-socjeta intimata
kienet taf b’dan, hija ma kinitx tkun disposta li tikri I-fond. Is-socjeta intimata
spjegat |li t-telf soffert minnha jikkonsisti f'telf ta’ negozju u qgligh |i hija ma
setghetx tiggenera minn dan l-istabbiliment minhabba nuqqgas ta’ facilitajiet bhal
arja kundizzjonata, u anki ghaliex hija ghamlet investiment kapitali gabel dahlet
fil-kirja. Is-socjeta intimata spjegat li ghalhekk hija ghandha tigi kkumpensata
ghal dan it-telf mis-socjeta rikorrenti, kif ukoll hija m’ghandhiex tigi kkundannata
thallas il-kera kif mitluba mis-so¢jeta rikorrenti, u dan mhux biss minhabba f'dak
eccepit minna, izda wkoll minhabba fil-pandemija, u dak li jghid |-artikolu 1571
tal-Kodici Civili. Is-so¢jeta intimata qalet ukoll li hija ddepozitat i¢c-¢wievet tal-
fond taht l-awtorita tal-Qorti. Qalet li I-ftehim ta’ kera kien gie tterminat ghaliex
hija ma setghetx taderixxi mat-termini u kundizzjonijiet fl-imsemmi ftehim, u dan
ghaliex hija ma kellha I-ebda access ghall-bejt. Qalet ukoll li hija ma kellhiex it-

tgawdija pacifika tal-pussess tal-fond, u ma kellha |-ebda aécess ghas-servizzi li
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jinsabu fuq il-bejt, u ghalhekk il-fond thalla minghajr arja kundizzjonata u
minghajr prowvvista tal-ilma mit-tankijiet. Qalet li hija ma kinitx f'pozizzjoni li
taghmel manutenzjoni u tiswijiet ordinarji, u t-Tribunal ma kellux jaccetta t-talba
tas-socjeta rikorrenti ghall-hlas tal-kirjiet dovuti liha. Qalet ukoll li minhabba I-
pandemija, it-turisti wagfu jigu Malta, u I-kera ma setghetx tithallas ai termini

tal-artikolu 1571 tal-Kodici Civili.

5. Is-socjeta intimata ressqet kontro-talba, fejn wara li spjegat li hija kienet

dahlet fi ftehim mas-socjeta rikorrenti ghall-kiri tal-fond, qalet li esponenti tas-
socjeta rikorrenti lilha gatt ma infurmawha li kellhom tilwima ma’ terzi dwar I-
access ghall-bejt tal-binja. Qalet li konsegwenza ta’ din it-tilwima, hija ma kellha
[-ebda access ghall-bejt tal-binja, u ghalhekk ma setghetx taghmel it-tiswijiet
necessarji fuq it-tank tal-ilma u fuq il-units tal-arja kundizzjonata. Qalet ukoll li I-
units tal-arja kundizzjonata kellhom hafna hsarat u ma setghux jintuzaw, filwaqt
li ma nstab |-ebda tank tal-ilma fuq il-bejt. Qalet ukoll li meta hija giet biex
tinstalla tank tal-ilma fuq il-bejt, hija twagqgfet milli taghmel dan minn Robert
Hornyold Strickland, li huwa s-sid tal-arja u tal-bejt sovrastanti. Is-socjeta
intimata qgalet li hija sofriet bosta danni, partikolarment ghaliex il-klijenti taghha
ma setghux jaghmlu uzu mill-fond ghall-kumdita taghhom. Qalet li s-socjeta
rikorrenti ma setghetx taghti garanzija tal-pacifiku pussess ladarba din kienet taf
li kien hemm problemi biex jinkiseb access ghall-bejt. Is-so¢jeta intimata qalet li
kieku hija kienet taf b’dawn il-problemi, hija ma kinitx tiffirma I-ftehim ta’ kera.
Qalet li ghalhekk hija sofriet danni ghaliex ma setghetx tuza I-fond mikri minnha
ghall-uzu li ghalih inkera, u nefqet spejjez kapitali gabel bdiet topera I-fond.
Ziedet tghid li ' dawn i¢-¢irkostanzi, hija ghandha jedd tigi rimborsata ghad-danni

sofferti minnha, u m’ghandhiex tintalab thallas ghall-arretrati tal-kera, kif
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geghda tippretendi s-socjeta rikorrenti. Permezz tal-kontro-talba taghha, is-
socjeta rikorrenti qalet li hija qieghda titlob |i jigu likwidati d-danni sofferti
minnha, kif ukoll li jigi ddikjarat itterminat il-ftehim ta’ kera minhabba I-fatt li hija

ma setghetx tuza |-fond mikri minnha kif xtaget.

6. Is-so¢jeta rikorrenti wiegbet li filwaqt li s-socjeta intimata fir-risposta
taghha tghid li t-talbiet rikorrenti ghandhom jigu michuda minhabba f'dak li jghid
[-artikolu 1571 tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta, |-ebda artikolu tal-ligi m’huwa jigi
ccitat in sostenn tal-kontro-talba, jigifieri ghad-danni pretizi u t-talba ghat-
terminazzjoni tal-kuntratt, u ghalhekk is-socjeta intimata ghandha tiddikjara taht

liema ligi u/jew artikolu tal-kuntratt qeghda ssejjes il-kontro-talba taghha.

7. Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li I-iskuza ewlenija tas-socjeta intimata hija li
minkejja li kienet imweghda access ghall-bejt fejn hemm il-units tal-arja
kundizzjonata u t-tank tal-ilma, dan I-access gie michud. Qalet li mhuwiex minnu
li ma kien hemm I-ebda access ghall-bejt tal-fond, u langas m’huwa minnu li |-
units tal-arja kundizzjonata tnehhew minghajr konsultazzjoni, jew |li dawn ma
kinux jahdmu kif imiss. Qalet ukoll li t-tank tal-ilma tnehha mill-inkwilin
precedenti, izda ghal xi raguni jew ohra gatt ma kien hemm koperazzjoni mis-

socjeta intimata biex din it-tilwima tigi risolta.

8. Is-soc¢jeta rikorrenti galet li minkejja li s-socjeta intimata tipprova taghti I-
impressjoni li kien hemm nugqasijiet min-naha taghha, li minhabba fihom hija
ma setghetx tgawdi u/jew tuza I-fond in kwistjoni, din I-istgarrija hija ghal kollox
inveritiera u bla bazi. Qalet li tul il-mori tal-proceduri ser jigi ppruvat li I-kirja tal-
20 ta’ Frar, 2018, I-ewwel saret bil-hsieb li jinfetah hanut bl-isem ‘French Affair’,

u wara diversi xhur inbidel il-kuncett, u fetah hanut bl-isem ‘Cibo’. Qalet li din il-
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bidla fissret zmien ta’ waqgfien min-negozju, ghaliex kien hemm bzonn tibdil u
xoghol fil-fond. Is-so¢jeta rikorrenti qalet li kien ukoll b’ghazla tas-socjeta
intimata li I-hanut ghalag kompletament bejn is-17 ta’ Marzu, 2020 u s-27 ta’
Settembru, 2020, u kien bejn is-17 ta’ Marzu, 2020 u t-22 ta’ Mejju, 2020 li kien
hemm impozizzjoni legali li fondi bhal dawn ma kellhomx jithallew miftuha ghall-
klijenti. Qalet li s-soc¢jeta intimata setghet biss topera I-fond bhala hanut tal-ikel
mill-11 ta’ Dicembru, 2020 il quddiem, wara li nhareg il-permess tal-izvilupp. Is-
socjeta rikorrenti galet |li min-naha taghha m’hemm xejn dovut, u lanqas
m’ghandu jkun hemm xi forma ta’ tpacija bejn dak li geghda tippretendi s-socjeta
intimata mal-kirjiet dovuti minnha. Is-soc¢jeta rikorrenti qalet li l-istitut tat-tpacija
huwa regolat mill-artikolu 1196 et seq tal-Kodici Civili, li jesigi li l-ammont irid
ikun ¢ert, likwidu u dovut. Ziedet tghid li -ammont pretiz mis-so¢jeta intimata
ghad irid jigi likwidat, li jfisser ghalhekk li I-ammont mhux ikkwantifikat, bil-

konsegwenza li ma tista’ ssehh I-ebda tpacija.

9. B’riferiment ghall-allegazzjoni tas-socjeta intimata li s-socjeta rikorrenti
imxiet b’dizonesta u naqgset milli tonora l-obbligi li jinsorgu mill-kuntratt ta’
lokazzjoni, is-socjeta rikorrenti qalet li huwa stramb kif is-socjeta intimata naqgset
milli tinterpellaha skont kif jipprovdi I-artikolu 16 tal-ftehim, li jghid li I-entita i
thossha aggravata ghandha tinterpella lill-parti |-ohra permezz ta’ ittra
registrata, u f'’kaz li ma tinstab I-ebda soluzzjoni, il-kwistjoni tigi riferuta lic-
Centru tal-Arbitragg. Qalet li kien biss fit-22 ta’ Dicembru, 2020 li s-so¢jeta
intimata interpellatha formalment, u dan wara l-ahhar interpellazzjoni li ghamlet
is-socjeta rikorrenti lis-so¢jeta intimata. Is-socjeta rikorrenti qalet illi li kieku dak
li tghid s-soc¢jeta intimata huwa minnu, l-interpellazzjoni kienet issir gabel u I-

azzjoni kienet tittiehed gabel. B’riferiment ghall-allegazzjoni tas-soc¢jeta intimata
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li hija sfat ingannata, is-socjeta rikorrenti galet li I-access kien garantit, u gqatt ma
kien hemm problemi biex jinkiseb I-access ghall-bejt, u |-fatt li Robert Hornyold
Strickland ghamel allegazzjoni, m’ghandu jfisser xejn, tant hu hekk li din |-
allegazzjoni tieghu giet michuda kompletament fil-fatt u fid-dritt. Qalet li langas
huwa minnu li saru proceduri ta’ arbitragg bejn is-socjeta rikorrenti u Strickland,
kif gie allegat fir-risposta u/jew fil-kontro-talba tas-socjeta intimata. Is-socjeta
rikorrenti galet li fi kwalunkwe kaz ghandu jirrizulta li hemm relazzjoni tajba ma’
Strickland u I-access dejjem inghata ghal kull tiswija li kienet necessarija, filwaqt
li eventwalment saru arrangamenti godda ta’ rilokazzjoni sabiex id-drittijiet tas-
socjeta rikorrenti u |-koncessjonijiet moghtija lis-soc¢jeta intimata setghu jigu

salvagwardjati.

10. Is-socjeta rikorrenti galet ukoll li hija ghandha diffikulta tifhem x’inhu dak
li trid tghid s-socjeta intimata kwantu ghall-artikolu 1571 tal-Kap. 16. Qalet li
mad-daqqa t’ghajn jidher li din geghda tippretendi li ma thallasx kera ghaliex id-
dinja tinsab f'pandemija, izda I-Qrati taghna kellhom opportunita jistudjaw ir-
rekwiziti tal-artikolu 1571, u s-sitwazzjoni odjerna bl-ebda mod ma tgarreb ma’

dak ikkontemplat fl-artikolu 1571 tal-Kap. 16.

11. Is-socjeta rikorrenti qalet li filwaqt li hija interpellat diversi drabi lis-socjeta
intimata sabiex taderixxi mal-obbligi assunti minnha, qgatt ma talbet it-
terminazzjoni tal-kuntratt ta’ lokazzjoni, u fil-fatt bil-proceduri tal-arbitragg
mibdija minnha talbet lit-Tribunal li s-socjeta intimata tirrimedja ghan-
nuqgqasijiet taghha. Qalet li fir-risposta taghha, is-socjeta intimata talbet ghall-
ewwel darba li tigi dikjarata tterminata |-kirja bejnha u Petrolea datata 9 ta’

Jannar, 2017, u kif assenjata lilha permezz ta’ skrittura tal-20 ta’ Frar, 2018.
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Ziedet tghid li fuq l-istess binarju, is-so¢jeta intimata pprezentat ¢edola ta’
depozitu li permezz taghha ddpositat i¢c-cwievet tal-fond taht l-awtorita tal-
Qorti, u dan sabiex tezimi ruhha minn kull responsabbilita. Qalet li ghalhekk
huwa car li l-intenzjoni tas-soc¢jeta intimata hija, inter alia, it-terminazzjoni tal-
kuntratt lokatizju. Is-so¢jeta rikorrenti qalet li, in vista tal-fatt li s-soc¢jeta intimata
ma tridx tkompli r-relazzjoni ta’ negozju, u s-so¢jeta intimata ddepozitat ic-
cwievet tal-fond fil-Qorti, bil-konsegwenza li tista’ ssir hsara lill-fond minhabba
gheluq u nugqas ta’ manutenzjoni, u ladarba s-soc¢jeta intimata, minkejja li giet
interpellata permezz ta’ ittra gudizzjarja, nagset |i thallas il-kera dovuta, hija
geghda, ai termini tal-artikolu 31 tal-Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta, u peress li
tissodisfa I-kriterji legali kollha ai termini tal-ligi, titlob lit-Tribunal sabiex flimkien
mat-talbiet interposti diga fin-notice of arbitration ipprezentata minnha
originarjament, izzid xi talbiet, fosthom il-hatra ta’ Perit Arkitett sabiex jaghmel
spezzjoni fil-fond u jirrapporta dwar il-kundizzjoni tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri; li jigi ddikjarat li I-kuntratt/i bejn is-soc¢jeta rikorrenti u s-socjeta
intimata huma tterminati, u dan in vista tad-diversi inadempjenzi da parti tas-
socjeta intimata. Qalet |li minkejja li I-partijiet qeghdin jagblu li din il-kirja
ghandha tigi tterminata, huma mhumiex jagblu dwar min ghandu tort ghal din

it-terminazzjoni, u min ghandu jsofri l-ispejjez u d-danni konsegwenzjali.

12.  It-Tribunal hatar lill-Perit Marie Louise Caruana Galea bhala Perit Tekniku
sabiex tispezzjona I|-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri u taghmel il-
konstatazzjonijiet taghha. Barra minn hekk intlahaq gbil bejn il-partijiet sabiex ic-
cwievet tal-fond jigu irtirati mis-soc¢jeta rikorrenti minn taht l-awtorita tal-Qorti

fejn kienu gew iddepozitati.
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13.  Mill-provi pprezentati quddiem it-Tribunal, jirrizulta li I-fond mertu ta’
dawn il-proceduri huwa proprjeta tas-socjeta rikorrenti, li gie akkwistat mill-
poter ta’ Mabel Strickland fis-sena 1976. Dan il-fond intuza ghall-gestjoni tan-
negozju tas-socjeta rikorrenti ghal bosta snin, izda fis-sena 2016, il-fond inkera
lis-socjeta Just Fashion Limited, permezz ta’ ftehim ta’ kiri li sar quddiem in-Nutar
Tonio Cachia fid-9 ta’ Jannar, 2017. Fl-istess sena, is-soc¢jeta Just Fashion Limited
dahlet fi ftehim ta’ kera mas-soc¢jeta intimata, bl-ghan li d-drittijiet ta’ Just
Fashion Limited jigu assenjati lis-socjeta intimata. Biex setghet issir din I-
assenjazzjoni, kien mehtieg il-kunsens tas-socjeta rikorrenti, u ghal dan il-ghan
saru diversi lagghat bejn il-partijiet kollha, sakemm finalment gie abbozzat
ftehim ta’ assenjazzjoni li gie ffirmat fl-20 ta’ Frar, 2018. Permezz ta’ dan il-
ftehim, il-jeddijiet kollha li kellha Just Fashion Limited gew mghoddija u ttrasferiti
favur is-soc¢jeta intimata. Originarjament, is-socjeta intimata bdiet tiggestixxi I-
fond taht l-isem ‘French Affaire’, ghalkemm dak iz-zmien is-soc¢jeta rikorrenti
kienet diga tal-fehma li s-socjeta intimata ma kinitx geghda tonora l|-obbligi
kollha li dahlet ghalihom permezz tal-ftehim tal-kiri tal-fond. Mill-atti jirrizulta
wkoll li dan il-fond bidel ismu minn ‘French Affaire’ ghal ‘Cibo’ f’'Settembru tas-
sena 2018. Lejn l-ahhar tas-sena 2019, is-soc¢jeta intimata bdiet taga’ lura fil-
hlasijiet tal-kera, u kien ghalhekk li s-socjeta rikorrenti baghtet diversi
interpellazzjonijiet ghall-hlas lis-socjeta intimata. Is-so¢jeta intimata bagghet
moruza fil-hlasijiet dovuta minnha, u kien ghalhekk li s-socjeta rikorrenti fethet

dawn il-proceduri.

14.  Mill-provi jirrizulta li fil-fond kien hemm sistema tal-arja kundizzjonata, li
kienet originarjament installata fuq il-bejt tal-blokk bini li dan il-fond jifforma

parti minnu, u s-sistema li hemm fil-fond illum kienet tpoggiet hemm minn Just
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Fashion Limited fis-sena 2010. Kienet is-socjeta Just Fashion Limited li nehhiet it-
tank tal-ilma minn fuq il-bejt. Jirrizulta wkoll li I-access ghal dan il-bejt huwa minn
proprjeta bin-numru 26A, Trig il-Merkanti, Valletta, proprjeta ta’ Robert
Hornyold Strickland. Fis-sena 2018 Hornyold Strickland kien iddecieda li s-so¢jeta
rikorrenti ma kellhiex dritt izzomm dawn |-installazzjonijiet fuq il-bejt tieghu, u
ghalhekk kien ghalaq |-a¢¢ess ghall-bejt tal-fond. Is-so¢jeta intimata ilmentat i
dan I-agir lilha pprekludieha milli tkun tista’ taghmel il-manutenzjoni mehtiega
fuq is-sistema tal-arja kundizzjonata, u dan l-inkonvenjent wassal ghal telf ta’
klijentela u ta’ negozju. Qalet li anki I-fatt li hija ma thallietx tinstalla tank tal-ilma
fuq il-bejt, ippregudikaha bl-istess mod. Mill-atti jirrizulta li t-tilwima dwar I-
installazzjoni tas-sistema tal-arja kundizzjonata giet rizolta b’mod amikevoli bejn
is-so¢jeta rikorrenti u Hornyold Strickland, tant hu hekk li s-sistema tal-arja
kundizzjonata giet rilokata f'post alternattiv bi gbil bejn il-partijiet. Imma s-
socjeta intimata tqis li I-post il-gdid fejn tpoggiet is-sistema tal-arja kundizzjonata
mhuwiex wiehed idoneju. Mill-atti jirrizulta wkoll li f’Marzu tal-2020, ir-ristoranti
u snack bars f'Malta intlagtu negattivament ferm minhabba [-mizuri ta’
emergenza li ttiehdu minhabba I-pandemija tal-COVID-19, u I-fond mertu ta’
dawn il-proceduri kien inghalag u nzamm maghlug ghal bosta xhur. F'dan I-
istadju, is-soc¢jeta rikorrenti kienet ghadha qeghda tinsisti fuq il-hlas tal-kera
dovuta lilha. Kien f’dan iz-zmien ukoll li bejn il-partijiet saru xi tahdidiet bil-hsieb
li I-fond jigi assenjat mill-gdid, jew li jkun hemm tnaqqis fir-rata tal-kera, izda
dawn it-tahdidiet ma kellhom |-ebda ezitu. Kien ghalhekk li bhala risposta ghall-
avviz tal-arbitragg, is-soc¢jeta intimata fit-22 ta’ Frar, 2021 iddepozitat ic-Cwievet

tal-fond taht l-awtorita tal-Qorti.
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ll-lodo appellat

15. Permezz tal-lodo moghti fit-12 ta’ Lulju, 2022, it-Tribunal iddecieda fis-
sens li ¢ahad l|-eccezzjonijiet kollha sollevati mis-soc¢jeta intimata, gies li d-
disposizzjonijiet tal-artikolu 1571 tal-Kodi¢i Civili ma japplikawx ghaé-¢irkostanzi
tal-kaz odjern, in kwantu ma kkunsidrax li |-pandemija tikkostitwixxi forza
magguri li tiskuza lis-socjeta intimata mill-hlas tal-kera pattwita.
Konsegwentement iddecieda li s-soc¢jeta intimata ghandha tigi ordnata thallas
lis-socjeta rikorrenti |-kera dovuta ai termini tal-ftehim, liema kirja ghandha
titgies li giet fi tmiemha fit-30 ta’ Dicembru, 2020. Gie deciz ukoll li s-so¢jeta
intimata ghandha tigi ordnata taghmel tajjeb ghall-ispejjez li inkorriet is-socjeta
rikorrenti sal-grad li dawn gew sodisfacentement ippruvati, u ordnat li I-licenzji
mahruga mill-Awtorita ghat-Turizmu f'Malta ghandhom jigu ttrasferiti ghal fuq
is-soc¢jeta rikorrenti. It-Tribunal gies ukoll li anki jekk jigi stabbilit li s-soc¢jeta
intimata sofriet xi danni, it-Tribunal ma kienx sodisfatt bil-kwalita tal-provi dwar
il-valur ta’ dawn id-danni sofferti, u ghalhekk gal li ma kienx f'pozizzjoni li jordna
r-risarciment tal-istess. It-Tribunal gal li ladarba I-kirja giet itterminata u peress li
ma jirrizultax li s-socjeta rikorrenti kienet inadempjenti, it-Tribunal gies i
ghandha tintlaga’ l-eccezzjoni sollevata mis-socjeta rikorrenti u ghall-istess
ragunijiet cahad il-kontro-talba tas-socjeta intimata, u dan wara li ghamel is-

segwenti konsiderazzjonijiet:

[ara I-atti tal-proceduri arbitrali]

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 13 minn 34



Appell Inferjuri Numru 109/2022 LM

L-Appell

16. Is-socjeta intimata, ressqget I-appell taghha mil-lodo appellat permezz ta’
rikors tal-appell tat-22 t’Awwissu, 2022, fejn talbet lil din il-Qorti sabiex thassar
u tirrevoka I-lodo appellat, u minflok tghaddi biex tichad it-talbiet kollha tas-
socjeta rikorrenti, filwaqt li tilga’ |-eccezzjonijiet tas-soc¢jeta intimata, u tilga’
wkoll il-kontro-talba tal-istess socjeta intimata, billi tiddikjara u tiddeciedi illi s-
socjeta rikorrenti hija responsabbli ghall-hlas tad-danni sofferti mis-socjeta
intimata abbazi tal-inadempjenza tal-istess socjeta rikorrenti fic-Cirkostanzi variji
msemmija, u b’hekk tillikwida d-danni sofferti mis-soc¢jeta intimata fis-somma ta’
circa €550,000, u tikkundanna lis-socjeta rikorrenti thallas dawn id-danni, bl-
imghax legali mid-19 ta’ Frar, 2021, sad-data tal-effettiv zgumbrament, u dan
wara li tichad |-e¢¢ezzjonijiet tas-socjeta rikorrenti fir-rigward tal-istess kontro-

talba.

17. Fl-ewwel aggravju s-socjeta intimata qgalet li t-Tribunal applika I-ligi hazin,
u minflok ma segwa I-kazistika tal-Qrati Maltin, applika I-ligi skorrettement dwar
il-forza magguri, u dan wara li ghamel interpretazzjoni hazina u skorretta tal-fatti
u tal-ligi taghna, u dan kollu ghamlu abbazi ta’ kazistika ta’ Qrati barranin li ma
tapplikax ghall-fattispecie tal-kaz odjern. It-tieni aggravju tas-soc¢jeta intimata
huwa li mhuwiex minnu li hija ma gabitx provi suffi¢jenti sabiex tipprova I-linja
difensjonali taghha u I-kontro-talba taghha, ghaliex kif jirrizulta mill-provi, is-
socjeta intimata kienet gabet provi tad-danni minnha sofferti kif gew likwidati
mill-awdituri Maltin KSI Malta, li b’ebda mod ma gew ikkontestati mis-socjeta
rikorrenti, stante li din ma talbitx illi dak prodott mis-socjeta intimata jigi

apprezzat b’mod differenti b’xi nomina ta’ perit tekniku gudizzjarju u/jew perit
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ex parte. Is-socjeta intimata qalet li ghalhekk ma jistax jinghad li hija ma gabitx
provi dwar id-danni sofferti, li gew mahduma akkademikament, skont I-uzu u I-
prassi kummercjali, kif ukoll fuq it-turnover li l-istess soc¢jeta intimata kienet

geghda tiggenera qabel fagqghet il-pandemija.

18. Is-socjeta intimata qalet li I-vertenza odjerna torigina minn kuntratt ta’
kera u management agreement tal-20 ta’ Frar, 2018, fejn is-socjeta intimata giet
assenjata I-kirja li kienet tgawdi Just Fashion Limited, direttament minghand is-
socjeta rikorrenti, jigifieri bi ftehim raggunt mal-istess soc¢jeta rikorrenti. Is-
socjeta intimata galet li hija dahlet fiz-zarbun ta’ Just Fashion Limited bil-kunsens
u l-approvazzjoni tas-socjeta rikorrenti, u bid-drittijiet u obbligi kif naxxenti mill-
iskrittura ta’ kera antecedenti ffirmata bejn Just Fashion Limited u s-socjeta
rikorrenti, u bl-iskrittura sussegwenti tal-20 ta’ Frar, 2018. Qalet li hija kienet
investiet is-somma ta’ €481,819.95 skont dokument ipprezentat minn KSI Malta
Limited, li minnhom s-socjeta intimata kellha thalli warajha fil-fond €257,786.21,
u dan ghall-benefi¢éju tal-istess fond, biex dan il-fond seta’ jigi gestit bhala
catering establishment ai termini tal-ligi. Qalet li minhabba l-inadempjenzi
kuntrattwali u t-telf ta’ profitt subit mis-soc¢jeta rikorrenti, I-estimated revenue
loss and corresponding profit foregone for the period tal-lokazzjoni, jammonta
ghal €1,170,370.52, li jikkorrispondi ghall-profitt ta’” €292,592.63¢, liema
ammont ma gie kkontestat bl-ebda mod mis-socjeta rikorrenti, stante li kieku
dan kien minnu, hija kienet titlob n-nomina ta’ periti appuntati mit-Tribunal
u/jew tressaq prova ex parte fir-rigward. Is-socjeta intimata galet li it-Tribunal
ma setax jasal ghall-konkluzjoni li hija ma gabitx prova tat-telf u d-danni minnha
sofferti meta hija pprezentat il-konteggi mahduma minn awdituri kkwalifikati

approvati mill-Malta Institute of Accountants, bis-setgha li jassiguraw i
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xogholhom ikun korrett u kif imiss, ghaliex dawn huma kontijiet approvati li
kellhom jigu audited, sabiex b’hekk ikunu jistghu jigu pprezentati lill-awtoritajiet
governattivi ghall-hlasijiet tat-taxxa talvolta dovuta skont il-kaz. Is-socjeta
intimata qalet li ghalhekk it-Tribunal ma setax jiskarta x-xoghol tal-Awditur
approvat skont il-ligi, u jghid li s-socjeta intimata ma gabitx prova, ghaliex din
gabet l-ahjar prova mahduma matematikament u b’mod xjentifiku. Qalet li
ghalhekk, abbazi ta’ dan biss, it-Tribunal nagas bil-bosta fil-konfront taghha meta
ma kkonsidrax il-prova tat-telf li ghamlet, mhux biss minhabba n-nuqqasijiet
kuntrattwali bejn il-partijiet, ghaliex fond minghajr arja kundizzjonata u provvista
tal-ilma huwa inadegwat ghall-bzonnijiet u I-htigjiet tal-lum, izda anki minhabba

I-konsegwenzi tal-pandemija, li I-konsegwenzi taghha ghadhom jinhassu sal-lum.

19. Is-socjeta intimata sahget illi I-costings taghha hija ghamlithom qabel il-
pandemija, abbazi tat-turizmu li kien gieghed jigi ggenerat fil-Belt Valletta dak iz-
zmien, u ghalhekk meta n-numru ta’ turisti ma sehhx ghal ragunijiet mhux
imputabbli lilha, izda minhabba |-forza magguri tal-pandemija, hija ma setghetx
tkompli thallas, anke li kieku ma kienx hemm in-nuqgasijiet kontrattwali I-ohra.
Qalet li I-kundizzjonijiet tal-kera pattwiti mas-socjeta rikorrenti kienu jinkludu I-
access liberu ghall-bejt, ghas-sistema tal-arja kundizzjonata u ghat-tankijiet tal-
ilma mill-fond 26, Merchants Street, Valletta, u s-socjeta rikorrenti kienet
ikkonsenjat ic-cavetta tal-bieb ta’ barra tal-istess fond, li hu biswit il-fond lokat
minn fejn kienet tiggestixxi n-negozju s-socjeta intimata. Is-socjeta intimata
ghamlet riferiment ghall-paragrafu 6.3.2 tal-lodo arbitrali, u galet li minkejja i
sid tal-fond ma ta l-ebda garanziji u m’ghamel I-ebda rapprezentazzjonijiet dwar
il-fond mikri, dan ma jfissirx li d-dritt ta’ access ghall-bejt jista’ b’xi mod jitqies li

ma kienx garantit f'dan il-kaz. Qalet li |-att in kwistjoni jaghmel riferiment ghall-
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fatt li I-fond in kwistjoni ghandu jintuza ghall-catering, u b’hekk langas jista’
jinghad |i r-riserva li saret mis-socjeta rikorrenti kienet wahda inekwivoka,
ghaliex din giet kwalifikata b’diversi disposizzjonijiet ohra fl-istess kuntratt. Qalet
li s-sistema tal-arja kundizzjonata giet ipprovduta mis-soc¢jeta intimata u kienet
parti mil-lokazzjoni. Ziedet tghid li I-fitness of the leased premises ma jinkludix li
[-oggetti li kienu jiffurmaw parti mill-kirja ma jiffunzjonawx, izda zgur li kellu
jfisser li hija jkollha access liberu ghas-sistema tal-arja kundizzjonata, ghat-

tankijiet tal -ilma u ghal kull servizz iehor li jifforma parti mill-kirja.

20. Is-socjeta intimata ziedet tghid li fl-iskrittura tac-change of use tal-kirja
favur taghha, is-soc¢jeta rikorrenti ddikjarat li I-partijiet kienu jafu li I-fond in
kwistjoni kien ser jibdel il-generu minn wiehed ta’ bejgh bl-imnut ghal wiehed ta’
catering. Kompliet tghid li huwa ovvju li |-partijiet ghamlu I-kalkoli taghhom u
bbazaw il-kirja li dahlu fiha fuq fond kummer¢jali ghall-catering, fejn kemm is-sid
kif ukoll l-inkwilin ibbazaw il-costings fuq it-turizmu ggenerat f'Malta gabel il-
pandemija, ghaliex hadd ma ppretenda flI-2018 |i [-COVID-19 kienet ser tkisser
kull negozju li kien hemm fil-Belt Valletta u f'postijiet ohra f’Malta. Qalet li mill-
bidu li hija bdiet topera dan il-fond, Robert Hornyold Strickland waqqaf |-access
ghall-bejt, ghas-sistema tal-arja kundizzjonata u ghat-tankijiet tal-ilma, u dan
kollu gabel faqqghet il-pandemija. Is-socjeta intimata qalet li t-tiswija tas-
sistema tal-arja kundizzjonata pprovduta mis-socjeta rikorrenti kellha bzonn
tiswijiet regolari minhabba fl-istat hazin li kienet fih, u kien difficli biex hija jew
persuni inkarigati minnha jaccedu ghas-sistema f'hin utili, b’telf ta’ negozju ghal
diversi xhur. Qalet ukoll li Robert Hornyold Strickland ghamel katnazz mal-bieb li
jaghti ghall-bejt, u biex persuni inkarigati minnha setghu jaccedu ghalih kellhom

jistennew hin u zmien konvenjenti ghall-istess Strickland. Qalet li gieli ghaddew
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xhur shah biex dan seta’ jigi ezegwit, b’konsegwenza ta’ dannu ghall-operaturi
tas-socjeta intimata. Qalet li bil-pandemija, id-dannu kiber u dak li gie miftiehem

taht cirkostanzi totalment differenti, ma bagax fattibbli.

21. Is-socjeta intimata galet li mill-provi rrizulta li s-soc¢jeta rikorrenti gatt ma
kellha dritt ta’ access ghall-bejt, minkejja li skont klawsola 17B tal-kuntratt tad-9
ta’ Jannar, 2017, is-socjeta rikorrenti ffirmat li hemm access mill-fond 26A ghall-
bejt fejn tinsab is-sistema tal-arja kundizzjonata u t-tankijiet tal-ilma. Qalet li
ghalhekk is-socjeta rikorrenti dahlet ghal dan il-ftehim b’gerq ghaliex kienet taf
lima kellhiex dritt ta’ acc¢ess ghall-bejt, imma biss biex jonsbu lis-so¢jeta intimata,
tatha cavetta ghall-access ghall-istess bejt, iffrustrat l-obbligi kuntrattwali
taghha, ghaliex mhumiex ibbazati fuq buona fede, imma biss biex tassigura I-gid
taghha, u dan a skapitu tal-ftehim raggunt mas-socjeta intimata. Qalet li dan
messu nghata piz mit-Tribunal, partikolarment wara t-tibdil fil-generu tan-
negozju minn wiehed ta’ bejgh bl-imnut ghal wiehed ta’ catering, u ghalhekk it-
Tribunal ma messux baga’ jsostni I-kuntratt ta’ kiri bejn il-partijiet meta hija ma
setghetx twettaq l-obbligi taghha kif miftiehma. Qalet li it-Tribunal nagas milli
jivvaluta l-effetti ta’ dawn in-nuqqasijiet, li huma |-bazi ta’ kull kuntratt li I-
partijiet dahlu fih, ghax kien ivvizzjat b’nuqgas ta’ buona fede, kif ukoll forza
magguri konsegwenza tal-pandemija. Qalet li z-zewg elementi, jigifieri n-nuqqas
ta’ buona fede u |-forza magguri, jannullaw kwalsiasi obbligu kuntrattwali li seta’
kien hemm bejn il-partijiet, u jgibu sitwazzjoni quo ante, u s-socjeta intimata
mhux biss ma kinitx obbligata thallas il-kera kif pretiza mis-socjeta rikorrenti, izda
wkoll tirrendi lill-istess socjeta rikorrenti responsabbli ghad-danni kif likwidati

mill-awdituri KSI Malta Limited.
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22. Is-socjetaintimata qalet li s-socjeta rikorrenti kienet taf li ma kellhiex dawn
id-drittijiet u li dan l-uzu gie michud lilha, tant hu hekk li giet notifikata minn
Robert Hornyold Strickland li I-ac¢ess ghal 28, Merchants Street, Valletta, kien
gieghed jigi ristrett totalment, u Strickland kien anki bidel ic-cwievet li jaghtu
access ghall-bejt. Qalet li wara dan, sar arbitragg bejn Strickland u s-socjeta
rikorrenti |li kkonfermaw li s-socjeta rikorrenti ma kellhiex id-drittijiet pretizi
minnha, u li ghaddiet lis-so¢jeta intimata. Qalet li sussegwentement l-istess
Strickland ghamel serratura ghall-bieb tal-bejt tal-fond 26A, Merchants Street,
Valletta, biex b’hekk |-access ghall-bejt gie ristrett immedjatament wara li s-
socjeta intimata ftehmet mas-socjeta rikorrenti, biex b’hekk l-access ghall-bejt
gie mbarrat. Is-soc¢jeta intimata qalet li meta hija dahlet fil-kirja, ma sabet I-ebda
tankijiet tal-ilma fuq il-bejt ghaliex dawn kienu tnehhew, u ghalhekk hija kellha
ssib soluzzjonijiet ohra biex ikollha s-servizz tal-ilma ghall-bzonnijiet tal-

istabbiliment taghha.

23. Is-socjeta intimata sahqet li d-danni subiti minnha gew ikkalkolati fir-
rapport tal-KSI esebit in atti, u ghalhekk mhuwiex minnu li hija ma gabitx provi
sufficjenti sabiex tipprova d-danni subiti minnha. Qalet li hija mhijiex geghda
tippretendi li ma thallasx il-kera minhabba forza magguri, gerq u/jew negligenza
grossolana, oltre inadempjenza kuntrattwali, imma li ghandha tircievi danni
ghat-telf ta’ profitt li ghamlet tul iz-Zzmien minhabba dawn in-nuggasijiet u
cirkostanzi. Qalet li b’kollox kien hemm tmintax-il episodju li fihom kienet
mehtiega i ssir tiswija tas-sistema tal-arja kundizzjonata, u l-access ghall-
ambjenti kien idum maghlug sakemm Strickland kien ikun komdu jaghti access.
Qalet lidan kollu ssarraf f'danni ingenti ghaliha, oltre li s-socjeta rikorrenti nagset

milli tikkonsenjalha oggett funzjonanti. Qalet li d-danni sofferti minnha gew
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likwidati fir-rapport maghmul minn KSI Malta Limited esebit fil-process bid-data
tat-12 ta’ Ottubru, 2021, minn fejn jirrizulta |li d-dannu soffert mis-socjeta
intimate f'nuqqas ta’ dhul u profitti jammonta ghal €550,378.84, minghajr ma
wiehed jiehu konsiderazzjoni tal-intangible costs, inkluz reputational damage,
opportunity costs, goodwill u affarijiet simili. Qalet li fic-Cirkostanzi hija ma kellha
I-ebda ghazla ghajr li tiddepozita ¢-cwievet il-Qorti, liema cwievet gew zbankati
mis-socjeta rikorrenti. Is-socjeta intimata galet li hija ghalhekk m’ghandhiex
thallas kera, u langas m'ghandha tigi kkundannata thallas kera ghall-perijodu
meta hija kienet affettwata min-nuqqgasijiet min-naha tas-soc¢jeta rikorrenti
ghaliex din ma onoratx |-obbligi taghha skont il-ftehim raggunt bejn il-partijiet.
Tghid li I-istess socjeta rikorrenti ma tistax tippretendi hlas tal-kera bir-rata ta’
kera miftehma gabel il-pandemija, meta b’forza magguri hija giet imgeghla mhux
biss taghlaq il-fond ghal diversi perijodi fl-2020 u fl-2021, u meta regghet fethet
sabet li t-turisti li gew Malta kienu f'ammonti tenwi, u dan kollu affettwa I-bejgh

u l-profitti taghha.

24. Is-socjeta intimata qalet li t-Tribunal ma kienx korrett meta attribwielha xi
forma ta’ colpa ghaliex kien hemm bidla fl-isem tal-istabbiliment, u dan meta I-
generu tan-negozju baga’ l-istess, u t-Tribunal kien skorrett ukoll meta qgal li s-
socjeta intimata gatt gabel dawn il-proceduri ma ecéepiet li n-nuqqas ta’ hlas da
parti taghha kien dovut ghall-inadempjenza tas-soc¢jeta rikorrenti, jigifieri
b’applikazzjoni tal-principju inademplenti non est ademplendum. Qalet li hija
kienet infurmat lis-soc¢jeta rikorrenti bil-miktub dwar dan. Qalet ukoll li din il-
konkuzjoni hija legalment skorretta stante li m’hemm I-ebda obbligu li hija
teccepixxi |-principju ta’ inademplenti non est ademplendum qabel jibdew

proceduri gudizzjarji. Qalet li |-eccezzjonijiet isiru waqt proceduri gudizzjarji u
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mhux qabel, imma fi kwalunkwe kaz hija xorta wahda invokat dan il-principju.
Qalet li langas waqt il-proceduri nfushom ma kienx hemm xi obbligu min-naha
158(3) tal-Kap. 12 jitlob biss stqarrija ¢ara u korretta tal-eccezzjonijiet |i |-
intimata tkun trid tqajjem. Qalet li ma kien hemm |-ebda htiega li hija tgajjem I-
eccezzjonijiet taghha gabel jinghata bidu ghall-proceduri gudizzjariji, kif donnu

ppretenda t-Tribunal.

25. Is-socjeta intimata uriet in-nugqgas ta’ gbil taghha mal-/odo tat-Tribunal,
partikolarment ghall-kritika li dan ghamel ghal decizjonijiet moghtija minn dinil-
Qorti, u galet li dan sostna l-argumenti tieghu b’citazzjonijiet minn awturi
barranin li gew ikkwotati in vacuo, u minghajr ma gie indikat l-isfond legali
taghhom. Qalet li I-artikolu 1571 tal-Kap. 16 ma jehtiegx li jkun hemm l|-estrem
tal-forza magguri, u dan l-artikolu japplika anke jekk ma tirrizultax il-forza
magguri per se. Qalet li huwa ben risaput li I-istabbilimenti tal-Belt Valletta
jiddependu fuq it-turisti li jzuru pajjizna, xi haga li fil-pandemija ma setghetx
tkompli ssehh, izda ghat-Tribunal din il-kwistjoni tal-pandemija kienet
inezistenti, u wagqt li sid il-hanut ghandu jibqga’ jircievi I-kera kif miftehma, I-
inkwilin li b’forza magguri sofra dannu li ma kienx prospettat u li ma setax jigi
prospettat minhabba |-pandemija, baga’ xorta obbligat li jhallas il-kera minn
Marzu 2020 sal-gurnata li inbeda dan l-arbitragg. Is-socjeta intimata ccitat |-
artikolu 1571 (2) tal-Kap. 16, li jghid li I-kerrej jista’ jitlob it-tnaqqgis tal-kera jew
il-hall tal-kuntratt, jekk b’accident, il-haga mikrija ssir ma tiswiex biex wiehed
jingeda biha. Qalet |i I-Qrati taghna diga kkonstataw li |-pandemija kienet
tikkostitwixxi forza magguri, li kienet iggib lis-socjeta intimata fl-impossibilita li

tkompli thallas il-kera li ftehmet dwarha gabel il-pandemija, u dan minghajr
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pregudizzju ghall-fatt li hija ma kellhiex I-istess utilita tal-fond minhabba nuqgqas
ta’ access ghall-bejt. Qalet li minhabba |-pandemija, kellu jkun hemm tnaqqis tal-
kera jew il-hall tal-kuntratt, ladarba |-haga mikrija ma kinitx tiswa kemm
minhabba nugqasijiet imposti fugha mis-sid, kif ukoll minhabba |-effetti tal-
pandemija. Qalet ukoll li t-Tribunal ma kellux jogghod fuq insenjamenti dottrinali
esteri, meta l-artikoli korrispondenti kif mahsuba fil-ligijiet ta’ pajjizi ohra huma
differenti minn dak prospettat fil-ligi taghna. Qalet li n-negozju fil-Belt Valletta
fil-parti |-kbira tieghu jsir mill-barranin. Ghamlet riferiment ghall-parti tal-/lodo
arbitrali fejn it-Tribunal gies li ma kien hemm xejn x’izomm lis-soc¢jeta intimata
milli tiftah u taghmel deliveries mill-fond mikri lilha, u li hija setghet tuzufruwixxi
ruhha minn skemi ta’ ghajnuna statali, kif ghamlet fir-rigward ta’ fondi ohra i
kienet tiggestixxi. Is-socjeta intimata galet li t-Tribunal hawnhekk kien skorrett
fattwalment ghaliex il-fond de quo inkera bhala ristorant, bid-dritt ta’ access
ghall-bejt ghat-tiswija u I-manutenzjoni tas-sistemi tal-arja kundizzjonata bhala
parti integrali mill-istess lokazzjoni, u b’hekk it-Tribunal ma setax jeskolpa lis-
socjeta rikorrenti mill-obbligi taghha f'dan ir-rigward, billi jghid |i s-socjeta
intimata messha offriet take-aways u deliveries jekk ma setghetx taghmel uzu
mill-fond bhala ristorant. Qalet li b’dan ir-ragunament, it-Tribunal stess gieghed
jirrikonoxxi li hija ma setghetx taghmel uzu shih mill-fond mikri lilha, izda sab
mod kif jeskolpa lis-socjeta rikorrenti mill-obbligi taghha. Qalet li wiehed ma
jistax jikkompara |-kera pagabbli ghal ristorant bl-imwejjed gewwa u barra, ma’
kera pagabbli ghal take-away jew delivery outlet, u langas ma jista’ jikkompara I-
introjtu ggenerat minn dawn iz-zewg tipi ta’ stabbilimenti. Qalet li fi kwaunkwe
kaz hija x’setghet tbiegh mill-Belt Valletta fl-eqqel ta’ pandemija? Qalet li turisti

ma kienx hawn, Maltin gajla kienu jidhlu |-Belt, u dawk li kienu jidhlu kienu
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jaghmlu hekk ghall-bzonn, u jirritornaw lejn djarhom. Qalet li t-Tribunal skarta I-
kwistjoni dwar jekk il-pandemija kkagunatilhiex danni irriversibbli, liema danni
ma kinux prospettati fiz-zmien tal-kuntratt kemm minhabba |-forza magguri kif
ukoll minhabba I-inadempjenzi kuntrattwali. Qalet li gabel il-pandemija,
stabbilimenti bhal taghha kienu qeghdin ihallsu €300 kuljum, ammont ta’ flus li
ma setax jibqa’ jithallas taht i¢-Cirkostanzi li feggew. Qalet li dan kien kaz ¢ar ta’
forza magguri li jannulla |-effetti tal-kuntratt lokatizju, li gie aggravat bl-
inadempjenzi kuntrattwali li s-soc¢jeta rikorrenti kienet taf bihom mill-bidu tal-
kuntratt, ghaliex kienet taf li hija m’ghandiex access ghall-fond adjacenti, u
konsegwentement hija ma kinitx in buona fede meta hija ftehmet mas-socjeta
intimata. Qalet li jekk il-fond inkera bhala ristorant, kif jista’ jippretendi t-
Tribunal li hija messha bidlet il-generu tan-negozju taghha ghal wiehed ta’ take-

away biss.

26. Is-socjeta intimata qalet li t-Tribunal nagas ukoll milli jgis b’'mod shih il-
kontro-talba taghha, fejn hija qalet |i sofriet danni minhabba n-nuqqasijiet u
inadempjenzi tas-socjeta rikorrenti. Spjegat li |-introjtu taghha mhux biss gie
mnagqas bl-inadempjenzi tas-socjeta rikorrenti, talli din ma kkonsenjatx oggett
bil-facilitajiet kollha annessi mieghu, b’access ghall-bejt, imma wkoll minhabba
n-nugqas ta’ turisti li gew Malta tul dan il-perijodu, bil-konsegwenza li s-so¢jeta
intimata kellha thalli warajha investiment sostanzjali ta’ diversi mijiet ta’ eluf ta’
Euro fil-fond li hija ma setghetx tgawdi kif miftiehem. Qalet li t-tgawdija taghha
tal-fond giet mxekkla bil-kbir minhabba n-nuqqasijiet u inadempjenzi tas-socjeta
rikorrenti, u minhabba |-pandemija u |-forza magguri li gabet maghha, u kien
ghalhekk li I-kirja kellha tigi xolta u / jew li kellu jkun hemm tnaqgis tal-kera

minhabba ¢-¢irkostanzi straordinarji li konna ged nghixu. Is-so¢jeta intimata

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 23 minn 34



Appell Inferjuri Numru 109/2022 LM

qalet li t-Tribunal fil-lodo tieghu nagas milli jispjega kif illikwida s-sorte, u ghal
liema perijodu hija giet ikkundannata thallas il-kera, jew ghal liema raguni sar
riferiment ghal ‘servizzi’ ammontanti ghal €18,000 li s-soc¢jeta intimata ma tistax
tithem x’inhuma, u ghal liema raguni huma pagabbli. Qalet ukoll li minn qari tal-
kuntratt iffirmat quddiem in-Nutar Tonio Cachia, ghandu jirrizulta li s-socjeta
rikorrenti ghandha ddepozitati ghandha €9,000, u f'kaz li din il-Qorti ssib li I-
intimata ghandha thallas xi ammont, I-imsemmi ammont irid jithaggas minn
kwalunkwe somma dovuta. Qalet ukoll li ma kien hawn I-ebda negozju f'"Malta
fejn il-inkwilini ma waslux f'arrangament mas-sidien biex titnaqgas I|-kera
mitluba minghand l-inkwilinim. Imma fil-kaz odjern is-soc¢jeta rikorrenti mhux
biss ma nagsitx il-kera minhabba |-pandemija, izda nagset ukoll mill-obbligi
taghha fil-konfront tal-inkwilin, billi nagset milli taghtih dak li obbligat ruhha li
taghti. Is-socjeta intimata qalet li ghalhekk hija mhux biss m’ghandhiex thallas il-
kera minhabba |-pandemija, izda ghandha wkoll tinghata danni ghaz-zmien kollu
li matulu s-socjeta rikorrenti ma tathiex il-facilitajiet li obbligat ruhha li taghtieha,
u ghalhekk hija mhux biss m’ghandhiex thallas il-kera dovuta minnha, imma
ghandha tinghata danni li jammontaw ghal madwar €550,000 li hija sofriet
minhabba I-inadempjenzi tas-socjeta rikorrenti fic-Cirkostanzi varji li gew

spjegati.

Ir-Risposta tal-Appell

27. Fir-risposta tal-appell taghha s-socjeta rikorrenti galet li I-appell intavolat
mis-soc¢jeta intimata huwa null u irritu stante li huwa bbazat fuq I-artikolu 70C
tal-Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta, |li ma japplikax fic-Cirkostanzi de quo, stante li

dan huwa arbitragg volontarju. Qalet li n-nullita tar-rikors tal-appell ghandha
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twassal ghal ezitu wiehed, jigifieri quod nullum est nullum producit effectum.
Qalet li dan huwa arbitragg volontarju, fejn il-partijiet bi gbil iddecidew i
jirrisolvu t-tilwima ta’ bejniethom tramite arbitragg u mhux tramite I-grati
ordinarji. Qalet li |-bazi tal-appell intavolat mis-so¢jeta intimata kellu jkun I-
artikolu 70A tal-Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta, u mhux l-artikolu 70C, bil-
konsegwenza li I-bazi legali tal-appell interpost mis-so¢jeta intimata mhux
applikabbli fic-cirkostanzi de quo. Is-socjeta rikorrenti galet ukoll li I-appell tas-
socjeta intimata ma jinkwadrax ruhhu fit-termini tal-artikolu 70A tal-Kap. 387 tal-
Ligijiet ta’ Malta, liema artikolu jirrestringi I-jedd ta’ appell minn lodo f'arbitragg
volontarju ghal punt ta’ ligi li jitnissel minn appell finali maghmul fil-
procedimenti. Qalet |i l-appell interpost mis-so¢jeta intimata jittratta
esklussivament punti ta’ fatt, u I-aggravji tas-socjeta intimata jikkonsistu biss fi
kritika twila tal-apprezzament tal-provi kif maghmul mit-Tribunal, li tikkostitwixxi
biss kwistjoni ta’ fatt u mhux ta’ dritt. Is-socjeta rikorrenti qalet li ladarba s-
socjeta intimata nagset milli tottempera ruhha ma’ dak li huwa tassattiv f'appelli
bhal dak odjern, din il-Qorti ghandha tichad l-appell ai termini tal-artikolu 70A(3)
tal-Kap. 387 tal-Ligijiet ta’ Malta.

28. Minghajr pregudizzju ghall-predett, is-socjeta rikorrenti galet li t-Tribunal
ghamel apprezzament korrett tal-provi u wasal ghal konkluzjoni studjata, u
ghalkemm mbhijiex dik li xtaget is-socjeta intimata, ma jfissirx li hija decizjoni
hazina. Qalet li ladarba jirrizulta li t-Tribunal applika I-ligi b’'mod tajjeb, huwa
ferm difficli li wiehed jifhem kif s-socjeta intimata geghda tippretendi li jinfetah
kollox mill-gdid minn din il-Qorti. Kompliet tghid li t-Tribunal ghamel il-verifiki
korretti, fehem il-fatti kif sehhew, u wasal ghal konkluzjonijiet b’rabta logika u

koerenti ghall-fatti rizultanti mill-atti.
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29. Is-socjeta rikorrenti galet li f'kaz li s-soc¢jeta intimata xtaqet turi li I-artikolu
1571 tal-Kap. 16 kien japplika gha¢-cirkostanzi odjerni, kien jinkombi fugha li ggib
provi dwar dan, u kien jispetta lilha li turi kif il-ligi li ssospendiet temporanjament
hwienet tal-ikel li jagdu I-klijenti fil-post, kellha |-effett |li geghda tippretendi li
kellha s-socjeta intimata. Qalet li s-socjeta intimata ma gabet |-ebda provi dwar
dan, u kienet ghazla tas-socjeta intimata li ma toperax ghal xhur shah. Qalet i
kienet ghazla tas-socjeta intimata li ma tapplikax ghall-iskemi tal-Gvern, u li
kienet hijs ukoll li ghazlet li ma tahdimx b’mod innovattiv sakemm tkun tista’
tkompli bil-hidma taghha. Qalet li biex tinhall il-kirja ai termini tal-artikolu 1571
tal-Kap. 16, il-haga trid tigi meqruda ghal kollox b’accident. Qalet li fil-kaz odjern
il-fond ma giex meqrud ghal kollox, u fi kwalunkwe kaz, kienet ghazla tas-socjeta
intimata |li ma toperax tul il-pandemija. Qalet li dan kollu gie spjegat minn
rapprezentant tal-Malta Enterprise, li qal li hemm diversi skemi mahruga mill-
Gvern sabiex jghinu fic-cirkostanzi, u kienet biss ghazla tas-soc¢jeta intimata li
nagset milli tapprofitta ruhha, u f'kaz li din taghzel li titkellem dwar ‘distruzzjoni’,

zgur li kienet is-socjeta intimata li kkontribwiet ghal dan.

30. B’riferiment ghat-tieni aggravju tas-socjeta intimata, is-soc¢jeta rikorrenti
galet li dan mhuwiex punt ta’ ligi, imma s-socjeta intimata geghda tippretendi li
terga’ tiftah il-provi u li jsir apprezzament taghhom ghal darba ohra. Qalet li dan
mhux permissibbli u m’ghandux jithalla jsir, ghaliex il-partijiet kellhom zmien
sufficjenti biex iressqu li jridu, jaghmlu kontro-ezamijiet, sottomissjonijiet u issa
I-kaz huwa maghlug, u xejn ghajr dak ikkontemplat fl-artikolu 70A tal-Kap. 373
m'huwa permissibbli. Is-socjeta rikorrenti qalet li I-problema tas-socjeta intimata
fil-kaz odjern ma kinitx jekk gewx ipprezentati provi in kwantu danni li hija

setghet sofriet bhala socjeta, izda jekk hija ressqitx provi idoneji li dawn id-danni
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gew ikkawzati mis-socjeta rikorrenti u huma attribwibbli lilha. Qalet li ghal dawn
ir-ragunijiet, I-aggraviji sollevati mis-soc¢jeta intimata ghandhom jigu mi¢huda fl-

intier taghhom.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

31. ll-Qorti, gabel kull haga ohra ser tikkunsidra l|-eccezzjoni preliminari
mgajma mis-socjeta rikorrenti, jigifieri dik li dan l-appell mhuwiex legalment
sostenibbli ghaliex jindirizza ghadd ta’ punti ta’ fatt li mhumiex sindakabbli minn
din il-Qorti. Tqis li z-zewg aggravji mressqa mis-soc¢jeta intimata huma bbazati
fuq punti ta’ dritt, u I-mod kif dawn gew decizi mit-Tribunal, partikolarment il-
kwistjoni tal-‘forza magguri’, il-kwistjonijiet rigward I-obbligi kuntrattwali |i |-
partijiet kellhom fil-konfront ta’ xulxin, u I-kwistjoni dwar jekk is-soc¢jeta
rikorrenti hijiex obbligata li tirrizarcixxi lis-so¢jeta intimata ghal danni li hija tghid
li sofriet kemm minhabba fl-inadempjenza kuntrattwali, kif ukoll minhabba fil-
forza magguri kkawzata mill-pandemija. Ghaldagstant il-Qorti tichad I-eccezzjoni
tan-nullita u tal-irritwalita tal-appell, u ser tghaddi sabiex tikkunsidra I-aggraviji
tas-socjeta intimata fid-dawl ta’ dak li ddecida t-Tribunal, u dan mehudin ukoll in

konsiderazzjoni is-sottomissjonijiet tas-soc¢jeta rikorrenti.

L-ewwel aggravju: [applikazzjoni hazina tal-ligi dwar forza magguri]

32. Is-socjeta intimata tghid li t-Tribunal applika I-ligi hazin meta minflok
segwa |-kazistika tal-Qrati Maltin dwar il-kuncett ta’ ‘forza magguri’
partikolarment fir-rigward tal-pandemija tal-COVID-19, dan iccita diversi siltiet
minn decizjonijiet ta’ Qrati barranin, fejn japplikaw ligijiet differenti minn ta’

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 27 minn 34



Appell Inferjuri Numru 109/2022 LM

Malta. Qalet li hija investiet fil-fond mertu ta’ dawn il-pro¢eduri, hadmet il-
costings taghha abbazi tat-turizmu ggenerat fil-belt Valletta qabel faqqghet il-
pandemija, giet imwieghda access liberu ghas-servizzi li kien hemm fuq il-bejt
sabiex tkun tista’ taghmel il-manutenzjoni necessarja fis-sistema tal-arja
kundizzjonata u fit-tank tal-ilma, imma ftit xhur wara li hija dahlet fil-kirja, sabet
ruhha f'diffikultajiet ghaliex ma nghatat I-ebda access ghall-bejt, fejn spiss kien
ikun hemmi il-htiega li jsiru tiswijiet fuq is-sistema tal-arja kundizzjonata difettuza
li kien hemm fil-fond, fejn ma nstab |-ebda tank tal-ilma, u ftit xhur wara li bdiet
topera dan Il-istabbiliment bhala restaurant fagqghet il-pandemija, bir-rizultat li
ghal xi xhur hija kienet obbligata zzomm il-fond maghlug, jew inkella sservi biss
ikel li jista’ jittiehed bid-deliveries fuq barra. Qalet li s-soc¢jeta rikorrenti garrget
biha meta weghditha access liberu ghall-bejt, filwaqt li kien hemm kwistjonijiet
mas-sid tal-arja tal-fond, u dan ghalaq ghal kollox I-access billi sahansitra bidel
ic-cavetta ghall-bejt. Qalet |i t-Tribunal nagas milli jara jekk minhabba I-
pandemija hija sofrietx danni irriversibbli, li ghamluha impossibbli ghaliha li
thallas il-kirjiet dovuti minnha, u |i certament il-pandemija ghandha tigi
kkonsidrata bhala sitwazzjoni li kkawzat forza magguri, ghaliex kienet cirkostanza

imprevedibbli u xi haga li mhijiex fil-kontroll taghha li tipprevjeni.

33. ll-Qortitibda billi tirrileva li I-kirja mertu ta’ dawn il-proceduri giet maqbula
bejn il-partijiet fis-sena 2018, u prattikament sa mill-bidu nett tal-kirja kien
hemm kwistjonijiet dwar I-access ghall-beijt, il-fatt li fuq il-bejt ma nstab I-ebda
tank tal-ilma, il-hsarat ripetuti fis-sistema tal-arja kundizzjonata, u l-inkonvenjent
li kien gieghed jinholoq lil terzi kull darba |i kien mehtieg access ghall-bejt. Ftit
xhur wara li s-socjeta intimata dahlet fil-kirja, bdew ukoll problemi minhabba

nuqqgas ta’ hlas tal-kera dovuta. II-Qorti tosserva wkoll li mill-ftehim iffirmat bejn
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il-partijiet, jirrizulta wkoll li s-soc¢jeta intimata bhala inkwilina, zammet ukoll il-
jedd li titlob il-hall tal-kirja qabel it-terminu miftiehem mas-socjeta rikorrenti. L-
artikolu 8 tal-ftehim bejn il-partijiet, jistipula wkoll li I-kirja tigi xolta ipso jure f'kaz
ta’ zewg skadenzi ta’ kera mhux imhallsa, u morozita ghal hmistax-il jum wara n-
notifika tal-ittra uffi¢jali. Il-kera kellha tithallas kull tliet xhur bil-quddiem.
Jirrizulta li minn ferm qabel fegget il-pandemija, is-socjeta intimata wagqfet
thallas il-kera dovuta minnha. Jista’ jkun li dan sar minhabba li hija ma nghatatx
access ghall-bejt kif pattwit, u ghalhekk dehrilha li kellha ggieghel lis-socjeta
rikorrenti twettaq I-obbligi li dahlet ghalihom, billi ma tonorax il-parti taghha tal-
ftehim, jigifieri li ma thallasx il-kera. Jibga’ I-fatt li minn ferm gabel bdiet il-
pandemija, is-socjeta intimata, kienet waqfet thallas il-kera dovuta minnha, tant
hu hekk li s-socjeta rikorrenti kienet diga interpellata darbtejn ghall-hlas, u t-
Tribunal kellu jasal ghall-konkluzjoni li din il-kirja giet fi tmiemha ipso jure bir-
rizolviment ai termini tal-artikolu 8 tal-ftehim bejn il-partijiet. It-Tribunal fil-lodo
tieghu qies li I-kirja giet fi tmiemha fit-30 ta’ Dicembru, 2020, imma s-socjeta
intimata bagghet fl-okkupazzjoni tal-fond u hadet il-hin taghha biex tikkonsenja

c-Cwievet lura.

34. It-Tribunal ghamel konsiderazzjonijiet fit-tul dwar din il-pretensjoni tas-
socjeta intimata, li b’xi mod il-partijiet kellhom jew jaslu fi ftehim ghal tnaqqis fil-
kera, jew inkella kellu jkun hemm arrangament biex is-so¢jeta intimata ma
thallasx il-kera dovuta minnha. Mill-provi u mis-sottomissjonijiet tal-partijiet,
jirrizulta kemm kienu devastanti |-effetti tal-pandemija fuq stabbiliment |i beda
jopera fil-gasam turistiku ftit xhur biss gabel faggghet il-pandemija, u m’hemmx
ghalfejn wiehed jghid li I-irkupru mill-effetti tal-pandemija ma sehhx f'temp gasir

ta’ zmien. lI-Qorti tapprezza li min bhas-socjeta intimata investa fi stabbiliment
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bl-iskop li joperah bhala restaurant, ma setax jiddependi fuq ftit deliveries sabiex
isostni I-investiment li kien ghamel. Madanakollu mill-provi jirrizulta li kien
hemm diversi nuqqasijiet min-naha tas-socjeta intimata, |i jgeghlu lill-Qorti
tistagsi jekk kinitx tassew il-forza magguri u l-inadempjenza kuntrattwali i
tilmenta minnhom is-soc¢jeta intimata, li wassluha biex ma tkunx tista’ thallas il-
kera dovuta minnha, jew inkella huwiex il-kaz li dan in-negozju kien beda jmur
hazin minn qabel ma fegget il-pandemija. It-Tribunal fil-konsiderazzjonijiet
tieghu qal li s-sitwazzjoni finanzjarja tas-socjeta intimata ma tidhirx |i kienet
wahda pozittiva gabel ma hija kkuntrattat il-kirja tal-fond mertu ta’ dawn il-
proceduri. Jibga’ I|-fatt li meta hija dahlet fil-fond, investiet fih ammonti
konsiderevoli ta’ flus, u sa minn prattikament I-ewwel ftit gimghat tal-kirja, hija
naqgset milli thallas il-kera dovuta minnha. Il-fatt li kien hemm change of use u
tibdil fl-isem tal-istabbiliment, u ghalhekk kien hemm zmien meta l-istabbiliment
ma setax jigi avvjat kif mahsub, certament li dawn kienu fatturi li s-socjeta
intimata kellha tgis qabel dahlet ghal din ir-relazzjoni lokatizja. Fi kwalunkwe kaz
is-so¢jeta intimata jidher li nagset milli thares l|-aktar principju kardinali fi
kwistjonijiet ta’ din ix-xorta, u c¢joe li taghmel dak kollu possibbli sabiex
timminimizza d-danni sofferti minnha. Mill-atti jirrizulta li kien hemm skemi ta’
ghajnuna gestiti mill-Malta Enterprise li s-socjeta intimata nagset milli tapplika
ghalihom, l-istabbiliment thalla maghluq ghal perijodu ferm itwal minn dak
previst mil-ligi li rregolat I-gheluq ta’ stabbilimenti tal-ikel fi zmien il-pandemija,
ujibga’ I-fatt li qabel infethu dawn il-proceduri kontra taghha, is-socjeta intimata
m’ghamlet xejn biex tigbed I-attenzjoni tas-socjeta rikorrenti dwar id-
diffikultajiet li kien ged ikollha biex tiggestixxi |-fond ghall-iskop li ghalih inkera
ghaliex ma kellhiex access liberu ghall-bejt u ghas-servizzi.
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35. Ghaldagstant, l-imprevedibbilita tas-sitwazzjoni mahluga mill-pandemija,
certament li ma kinitx I-uniku fattur, jew il-fattur ewlieni li wassal biex is-soc¢jeta
intimata sabet ruhha fl-impossibilita li thallas il-kera dovuta minnha, ghaliex tali
hlasijiet kienu ilhom ma jsiru minn ferm gabel faggghet il-pandemija. Kien hemm
ukoll rimedji li s-soc¢jeta intimata setghet taghmel uzu minnhom, bhal ma ghamel
kull negozju iehor fil-pajjiz, sakemm tqum fuq saqgajha, izda ghal xi raguni hija
ghazlet li ma tibbenefikax mill-ghajnuna disponibbli. II-Qorti tigbed I|-attenzjoni
wkoll ghall-fatt li s-socjeta intimata kellha fattur ewlieni li setghet tuza ghall-
vantagg taghha, il-klawsola fil-kuntratt li lilha taghtiha d-dritt li tittermina I-kirja
fi kwalunkwe hin, xi haga li s-socjeta intimata nagset |i taghmel, u minflok
bagghet tokkupa il-fond meta kienet taf, sa minn kmieni f'din ir-relazzjoni
lokatizja, li kien ser ikollha diffikultajiet thallas dak dovut minnha. Minflok is-
socjeta intimata baqgghet tokkupa |-fond, tittama li f'xi hin ir-rota ddur u I-eluf ta’
Euro f’kirjiet li thallew jakkumulaw kienu b’xi mod ser jinhafrulha. Imma I-
affarijiet m’ghandhomx isiru b’dan il-mod, specjalment fid-dinja tan-negozju fejn
hemm sahansitra I-impjiegi ta’ terzi jiddependu fuq I-imgiba u d-diligenza li
ghandha tintwera minn min gieghed imexxi. [I-Qorti tibga’ mhix konvinta li fil-
kaz odjern kienet il-forza magguri tal-pandemija li wasslet lis-socjeta intimata
f'sitwazzjoni fejn hija ma setghetx tonora I-obbligi kkuntrattati minnha, ghaliex
hija kienet ilha minn diversi xhur qabel il-pandemija tonqos milli thallas dak

dovut. II-Qorti ghalhekk tqis li -ewwel aggravju mhuwiex misthoqq, u tichdu.

It-tieni aggravju: [id-danni sofferti mis-socjeta intimata]

36. Is-socjetaintimata qalet li fil-kaz odjern mhux talli hija m’ghandhiex thallas

il-kera dovuta fuq il-fond, talli hija ghandha tigi kkumpensata ghad-danni sofferti
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minnha, partikolarment wara |i ghamlet investiment sostanzjali fil-fond u
eventwalment kellha tirritorna ¢-cwievet. Is-soc¢jeta intimata tghid li t-Tribunal
nagas meta ma kkunsidrax |-audited accounts ipprezentati minnha, li juru li hija
ghamlet spiza kapitali fil-fond, u sofriet ukoll telf ta’ gligh u profitti minhabba |-
effetti tal-pandemija, in-nugqgas ta’ turisti fil-Belt Valletta, u l-economic
slowdown li kien hawn mondjalment fix-xhur ta’ wara |-pandemija. Qalet ukoll li
hija sofriet danni minhabba fl-inadempjenza kuntrattwali tas-socjeta rikorrenti,
li wara li obbligat ruhha li taghtieha access ghall-bejt tal-fond fejn jinsabu s-
servizzi bhas-sistema tal-arja kundizzjonata u t-tank tal-ilma li jissuplixxi |-ilma fil-
fond, irrizulta li s-socjeta rikorrenti ma kellha |-ebda access ghal dan il-bejt, u s-
sid tal-arja sovrastanti kien gieghed jimblokka I-access liberu ghall-bejt. Is-
socjeta intimata galet |i dan kollu kkawzalha telf ta’ klijenti, telf ta’ qgligh u

reputational damage u opportunity costs.

37. Mill-atti voluminuzi tal-proceduri quddiem it-Tribunal, ma jirrizultax li
gabel gew istitwiti dawn il-proceduri, is-socjeta intimata ilmentat li n-nuqqas ta’
access ghall-bejt tal-fond kien gieghed jikkawzalha xi danni, telf ta’ klijenti u telf
ta’ qligh konsegwenzjali. Kien hemm skambju ta’ korrispondenza bejn il-partijiet
li messew il-kwistjoni, izda min-naha taghha is-socjeta intimata ma hadet I-ebda
passi b’mod attiv sabiex tassigura li din is-sitwazzjoni tigi rimedjata. Kien biss
wara li s-so¢jeta rikorrenti istitwiet dawn il-proceduri, li s-so¢jeta intimata
minnha, liema danni gew ikkwantifikati biss fi stadju avvanzat tal-kawza u mhux
mill-bidu taghha. Il-Qorti hija tal-fehma li I-prova migjuba mis-so¢jeta intimata
fir-rigward tad-danni li hija tghid li sofriet, hija wahda pjuttost wahda neboluza,

ghaliex pretensjoni ghall-hlas ta’ danni ma tistax tkun ibbazata fuq “lost income

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 32 minn 34



Appell Inferjuri Numru 109/2022 LM

due to the lack of air-conditioning in the Valletta outlet” jew “estimated revenue
loss and corresponding profit foregone”. ld-dannu biex jigi likwidat irid ikun
dannu attwali, u mhux kalkolu ta’ flus li setghu gew iggenerati f’kundizzjonijiet
ottimi, imma li ghal ragunijiet variji ntilfu. Fuq kollox, biex is-so¢jeta rikorrenti tigi
kkundannata taghmel tajjeb ghal xi forma ta’ dannu, trid tingieb prova li d-dannu

gie soffert minhabba f'xi azzjoni li torbot lis-soc¢jeta rikorrenti mal-event dannuz.

38. Meta wiehed iqgis s-sekwenza tal-fatti kif sehhew, il-Qorti ma ssib xejn
x'ticcensura fil-mod kif it-Tribunal wasal ghad-decizjoni tieghu, ghaliex hemm
element gawwi ta’ responsabbilita li jrid jingarr mis-socjeta intimata kemm ghall-
kera li thalliet takkumula meta hija kienet taf minn gabel faggghet il-pandemija
li kienet ser tkun fl-impossibilita li tonora I-obbligi li dahlet ghalihom, kif ukoll
ghaliex hija ma gabitx prova tad-danni attwalment sofferti minnha. Fuq kollox,
is-socjeta intimata trid twiegeb ghall-fatt li minkejja li |-ftehim lokatizju kien
jahseb ghat-terminazzjoni tal-kirja gabel l-iskadenza taghha, is-soc¢jeta intimata
m’ghamlet xejn biex tfittex li tohrog minn din il-kirja, u kien biss wara I-ftuh ta’
dawn il-proceduri mis-socjeta rikorrenti li hija fittxet li ttemm ir-relazzjoni
lokatizja li kienet dahlet ghaliha. Ghaldaqgstant tqis li anki dan l-aggravju mhuwiex

gustifikat, u tichdu wkoll.

Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti tiddeciedi dwar l-appell tas-socjeta
intimata billi tichdu, u tikkonferma d-decizjoni appellata fl-intier taghha, imma
mill-ammont likwidat mit-Tribunal ghandu jitnagqas I-ammont ta’ €9,000 li s-

socjeta rikorrenti zammet iddepozitati ghandha skont il-ftehim bejn il-partijiet.
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L-ispejjez ta’ dan l-appell ghandhom jithallsu mis-socjeta intimata.

Moqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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