QORTI TAL-APPELL

IMRALLFIN

S.T.O. PRIM IMHALLEF MARK CHETCUT!I
ONOR. IMHALLEF GIANNINO CARUANA DEMAJO
ONOR. IMHALLEF ANTHONY ELLUL

Sedutata’ nhar I-Erbgha, 6 ta’ Dicembru, 2023.

Numru 6
Rikors mahluf numru 968/2018/2 MH

Integrated Electronics Limited (C14470)
V.
Arma Holdings Limited (C44622)

1. Dan huwa appell tas-soc¢jeta attrici minn sentenza moghtija mill-Prim’Awla
tal-Qorti Civili fid-9 ta’ Jannar 2023 illi ¢ahdet talba tal-attrici biex il-
konvenuta tigi kundannata troddilha kera mhallas bil-quddiem billi
ntemmet il-kirja li ghaliha dak il-kera kien imhallas. Il-fatti relevanti huma

dawn:

2. B’kitba privata tat-3 ta’ Gunju 2015 I-attri¢i kienet kriet immobbli minghand

il-konvenuta. Fost il-pattijiet li jirregolaw il-kirja hemm dak illi jghid hekk:
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»2.1 The lease is for a period of fifteen (15) years, commencing on
the 1% day of July of the current year 2015, hereinafter referred to as
commencement date.

»2.2 The lease is to be divided in three periods, and the first term of
two years is obligatory di fermo whereas the subsequent shall be
optional di rispetto.

»Provided that should the Lessee fail to inform the Lessor of its
intention not to avail itself of each subsequent term of one year the
lease will automatically be operative and binding for a further year.
Any such notice is to be affected [sic] in writing and by registered
mail.«

3. Kien hemm ukoll patt li jghid hekk:

»In warranty of the prompt and punctual payment of the rent and
generally the observance of the terms and conditions of this lease
agreement the lessee is within one week from today providing to the
lessor an unconditional first class banker’s guarantee issued by a local
bank towards an amount equivalent to six months rent. This bank
guarantee shall at all times be updated to reflect and cover the
amount due for six months’s rent whatever increases of rent shall
become payable and shall remain in force in favour of the lessor for
the duration of the lease.«

4. L-attri¢i hallset tliet mija u sitta u disghin elf, hames mija u hamsa u sittin
euro (€396,565) kera bil-quddiem. ll-patt relativ ghall-kera mhallas bil-

quddiem ikompli jghid hekk:

»The parties agree that the balance due on the pre-paid rent is
certain, liqguid and due and shall remain payable on due date
notwithstanding that the lease agreement may be terminated in terms
of this agreement. The parties moreover agree that the amount paid
shall all be construed as pre-liquidated damages, not subject to any
review by Court, in any event that may lead to a prior termination of
this lease.«

5. Hemm ukoll patt iehor li jghid hekk:

»9.11 Should the Lessee be in breach of any one or more of the
conditions stipulated in this agreement, and should it fail to cure such
breach within one month after notice thereof is given by means of a
judicial letter, the Lessor shall have the right to opt to terminate this
lease, without prejudice to the Lessor’s right to claim any amounts,
including but not limited to rent, due to it in terms of this agreement.«
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6. Fil-25 ta’ Mejju 2018 Noel Spiteri direttur fisem I-attri¢i kiteb lill-konvenuta
biex igharrafha illi “I do hereby and in terms of Article 2.2 of the Agree-
ment inform you of my intention not to avail myself of the subsequent

terms of the lease”.

7. Ghal dan l-avviz Robert Agius direttur fisem il-konvenuta b’ittra tat-28 ta’

Mejju 2018 wiegeb hekk:

»The contents of your letter have been noted and in view of this in
terms of Article 4.5 of the aforemention lease agreement notice is
2018being given for an on-site inspection on Monday 4™ June 2018
after 12:00.«

8. L-attrici tghid illi I-kirja ntemmet fit-30 ta’ Gunju 2018 u I-fond mikri ntradd
lill-konvenuta; ghalhekk il-kera mhallas bil-quddiem ghal zmien wara i
ntemmet il-kirja ghandu jintradd lilha, u I-attri¢i b’ittra gudizzjarja tas-26 ta’
Lulju 2018 sejhet lill-konvenuta biex taghmel il-hlas. Billi izda |-konvenuta
bagghet ma hallsitx, l-attrici fethet din il-kawza u talbet illi [-gorti
tikkundannha thallasha tliet mija u sitta u disghin elf, hames mija u hamsa
u sittin euro (€396,565) flimkien mal-ispejjez gudizzjarji u I-imghax b’sehh

mill-1 ta’ Lulju 2018.

9. ll-konvenuta ressqget dawn I-e¢¢ezzjonijiet:

»1. It-talbiet attrici huma estinti stante li b’ittra indirizzata lil Bank of
Valletta plc ghar-rilaxx tal-garanzija bankarja numru G15TFC49823 u
li saret fit-30 ta’ Gunju 2018 il-partijiet iddikjaraw: “Consequently, the
parties have no further clamis against each other”.

»2. Minghajr pregudizzju ghas-suespost, it-talbet attrici huma kom-
pletament infondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu mi¢huda bl-
ispejjez ... ... ... «

1 »The Lessor and its agents shall have the right to inspect the Premises together with its
contents, whenever it deems fit, provided that it gives Lessee a four day notice ... ... ... «
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10. L-ewwel qorti gatghet il-kawza billi lagghet |-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta u

cahdet it-talbiet tal-attrici ghal ragunijiet li fissrithom hekk:

»Skont il-provi mressga mis-socjeta attrici jinghad li, wara ftit xhur mill-
bidu tal-operat taghha fl-istabbiliment in kwistjoni, bdew xi problemi
mal-girien minhabba storbju ta’ muzika li spi¢éaw anke fi proceduri |-
gorti. Minkejja li saru tentattivi biex din il-problema tal-hsejjes tal-
muzika tigi mitigata, is-sitwazzjoni ma nbidlitx u, maz-zmien, ir-
rapprezentanti tas-socjeta attrici bdew jikkunsidraw li jieqfu mill-kirja
tal-post.

»Min-naha I-ohra r-rapprezentanti tas-soc¢jeta konvenuta jilmentaw li
kien il-mismanagement tas-socjeta attri¢i stess |li wassalha sabiex
taghzel li tittermina |-kirja dagshekk malajr. Dan wara li, skont ma
sostniet is-so¢jeta konvenuta, specjalment fl-ahhar sena tal-kirja, il-
hanut kien ged jinzamm maghlug matul il-gimgha, I-ikel ma kienx
baga’ bhal gabel u x-chefs u Il-istaff jinbidel kontinwament, ma kienx
ged jintwera football, bands u promoters ma kinux jithallsu, bdiet
tintalab entrance fee ta’ hames euro biex wiehed jidhol fil-pub ec¢.
Dan kollu serva ta’ in¢entiv ghall-kompetituri sabiex jattiraw lejhom il-
klijenti ta’ Ryan’s Pub b’detriment kbir ghall-isem li kien igorr il-pub fis-
snin pre¢edenti.

»Din il-problema flimkien ma’ ragunijiet ohra wasslu lis-socjeta attrici
sabiex tikteb lis-soc¢jeta konvenuta nhar 1-20 ta’ Frar 2018 fejn
infurmatha i kienet ged tikkonsidra li ttemm il-kirja tal-fond u talbet
ghalhekk Ii jiltagghu sabiex jiddiskutu I-modalitajiet tat-terminazzjoni
tal-istess kirja kif ukoll ir-rifuzjoni tal-pre-paid rent imhallsa minnhom u
r-rilaxx tal-garanzija bankarja fost ohrajn.

»Permezz ta’ risposta datata 27 ta’ Frar 2018 is-soc¢jeta konvenuta
wiegbet li t-terminazzjoni tal-kirja kellha ssehh skont dak magbul fil-
ftehim tat-3 ta’ Gunju 2015 u li ma kien ser isir ebda rifuzjoni da parti
taghha peress li I-ftehim iffirmat bejniethom kien ¢ar.

»Kif xehdet Denise Spiteri mressga bhala xhud mis-socjeta attrici, din
il-materja tar-rifuzjoni ma regghetx giet diskussa bejn il-partijiet gabel
ma sehhet it-terminazzjoni tal-koncéessjoni tal-kirja.

»lmbaghad, permezz ta’ ittra datata 25 ta’ Mejju 2018 is-socjeta attrici
informat lis-socjeta konvenuta li ma kinitx ser iggedded il-kirja aktar.

»Permezz ta’ ittra datata 28 ta’ Mejju 2018 is-socjeta konvenuta
accettat I-avviz tat-terminazzjoni tal-kirja ta’ dan I-istabbiliment.

»ll-kirja giet terminata b’effett mit-30 ta’ Gunju 2018.

»Sussegwentement, permezz ta’ ittra ffirmata minn Robert Agius u
Noel Mifsud ghan-nom tas-socjeta konvenuta u Noel Spiteri ghan-nom
tas-socjeta attri¢i [-Bank of Valletta plc gie infurmat li, peress li |-kirja
fug il-fond kienet giet terminata u I-hlas tal-kirja kien kollu sar, ma
kienx ghad fadal pendenzi bejniethom u ghaldagstant ma kienx ghad
fadal htiega ghall-garanzija bankarja.
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»Fis-26 ta’ Lulju 2018 is-socjeta attrici intavolat ittra ufficjali kontra s-
soc¢jeta konvenuta permezz ta’ liema interpellata sabiex tirrifondiha s-
somma globali ta’ €396,565.00 rapprezentati kera mhallsa bil-quddiem
ghal zmien ta’ kiri mhux utilizzat ghax il-kirja spi¢cat kif ukoll kumpens
ghat-taxxa mhallsa/pagabbli mis-soc¢jeta konvenuta lill-awtoritajiet fuq
is-somma ta’ €325,000.

»Din I-ittra uffi¢jali giet segwita bl-intavolar tal-kawza odjerna fl-1 ta’
Ottubru 2018 u bil-hrug ta’ mandat t'inibizzjoni fil-31 t'Ottubru 2018 u li
gie mitlub mis-socjeta attrici kontra dik konvenuta fl-ismijiet Integrated
Electronics Ltd v. Arma Holdings Ltd.

»Mill-provi mressga huwa pacifiku li s-socjeta attrici ghamlet is-
segwenti pagamenti lis-so¢jeta konvenuta —

»Total tas-somom €325,000 + €71,565 = €396,565.00

»Din hija s-somma komlpessiva li taghha s-socjeta attri¢i ged titlob
rifuzjoni taghha minghand is-soéjeta konvenuta permezz tal-kawza
odjerna.

»L-argument tas-soc¢jeta attrici huwa li la darba hija hallset il-kera
kollha dovuta ghall-perjodu li fih damet tiggestixxi I-kirja tal-fond mill-1
ta’ Lulju 2015 sat-30 ta’ Gunju 2018 allura s-somma ta’ €396,565
bhala pre-paid rent imhallsa minnha ma tistax titgies li hija dovuta u
pagabbli u kwindi ghandha tigi rimborsata lilha.

»Min-naha |-ohra s-soéjeta konvenuta tissottometti li d-dic¢itura ta’ din
il-klawsola hija ¢ara u m’ghandha bzonn ta’ ebda interpretazzjoni.
Issostni li tali klawsola gieghda tantic¢ipa u tindirizza eventwalita — li fil-
fatt avverat ruhha fil-kaz odjern — ta’ x’jigri jekk kirja tigi xolta gabel iz-
zmien naturali taghha. Hija fil-fatt eccepiet li s-socjeta rikorrenti
volontarjament accettat li m’ghandha ebda pretensjoni kontra s-
socjeta konvenuta meta ffirmat dikjarazzjoni fdak is-sens fl-ittra i
ntbaghtet lil Bank of Valletta u li fiha ntalbet it-tnehhija tal-garanzija
bankarja li kienet saret mis-socjeta attrici.

Moot ven il-gorti tissottolinea fl-ewwel lok li I-kompitu ewlieni taghha
fkawzi ta’ din ix-xorta huwa i tezamina I-fatti fil-kuntest tar-rieda
espressa mill-partijiet fil-ftehim tat-3 ta’ Gunju 2015 stante li dak li
gablu dwaru u li ffirmaw ghalih ghandu jservi ta’ ligi bejniethom.

»EZzaminati |-fatti u I-provi mressga mill-partijiet, il-qorti tgis li mid-
dic¢itura tal-klawsola succitata fil-ftehim in kwistjoni, mehuda anke fil-
kuntest tal-ftehim komplessiv, dak li ftiehmu dwaru [-partijiet ma
jirriflettix il-pozizzjoni tas-socjeta’ attri¢i u li a bazi taghha fethet il-
pro¢eduri odjerni. Jirrizulta li —

»1. kif ftehmu I|-partijiet, "the balance due on the pre-paid rent is as
from today certain, liquid and due and shall remain payable on due
date notwithstanding that the lease agreement may be terminated in
terms of this agreement”. Dan juri li anke jekk il-kirja tigi xolta gabel it-
terminu ta’ hmistax-il sena skont il-kuntratt, l-ammont ta’ €325,000
flimkien mat-taxxi relattivi xorta kellu jkun dovut u jithallas fl-intier
tieghu;
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»2. il-klawsola tkompli hekk — “The parties moreover agree that the
amount paid shall all be construed as pre-liquidated damages, not
subject to any review by Court, in any event that may lead to a prior
termination of this lease”. Dan il-kliem jindika ¢ar li [-ammont in
kwistjoni u t-taxxi kellhom iservu mhux biss bhala pre-paid rent izda
wkoll bhala danni pre-likwidati fl-eventwalita li I-kirja in kwistjoni
tintemm gabel il-perjodu miftiehem ta’ hmistax-il sena. Kif fil-fatt gara
fil-kaz odjern;

»3. anzi, il-klawsola tispecifika li dawn id-danni pre-likwidati ghand-
hom ikunu dovuti “in any event that may lead to a prior termination of
this lease”, liema kliem kwindi huwa meqgjus wiesa’ tant li jinkludi kull
eventwalita — minghajr e¢cezzjoni — li twassal ghat-terminazzjoni tal-
kirjia. Dan hu dak li gie accettat mis-soc¢jeta’ attri¢i fil-mument tal-
iffirmar tal-ftehim. Sic et simpliciter u ma kien hemm ebda ec¢c¢ezzjoni
jew riserva ghal dan;

»4. inoltre, tant kellha tkun awtomatika I-pre-likwidazzjoni ta’ dawn
id-danni jekk ghal xi raguni I-kirja kellha tigi terminata gabel il-waqt li I-
partijiet kienu kuntenti jagblu li addirittura ma kellu jkun hemm ebda
skrutinju da parti tal-qorti li jista’ jiddetta mod iehor;

»5. ghaldagstant, ghalkemm is-socjeta attri¢i kellha I-fakulta li tinhall
mill-kuntratt gabel l-iskadenza tal-hmistax-il sena skont it-termini u
kundizzjonjiet hemm stipulati, hija meqgjusa li kienet taf li, jekk dan ser
isehn, hija kienet ser tiffac¢ja r-riperkussjonijiet magbula wkoll fl-istess
kuntratt;

»6. konsegwentement, l-azzjoni attrici tfalli ghax il-ftehim iffirmat
minnha fit-3 ta’ Gunju 2015 ma jikkonéedix bazi ta’ rifuzjoni tas-somma
ta’ €325,000 flimkien mat-taxxi relattivi fl-eventwalita li hija tinhall mill-
kuntratt gabel il-wagqt, kif gara fil-kaz in ezami;

»7. il-gorti langas ma tirriskontra nuqqas ta’ buona fede ftali ftehim
bejn il-partijiet stante li huwa meqjus ragjonevoli fil-kkamp kummercjali
li ftehim ta’ kirja ghal tul ta’ Zzmien jaghti lok ghal aspettativi legittimi da
parti anke tas-sid inkluz li jinzamm il-goodwill tajjeb tal-istabbiliment
flimkien mal-progettazzjonijiet ta’ introjtu finanzjarju kontinwu matul is-
snin tal-kirja. Huwa ghalhekk konéepibbli li, bi gbil bejn il-partijiet,
fkuntratt simili jigu stipulati konsegwenzi jekk dawn I-aspettativi
jintemmu hesrem qabel il-waqt;

»8. fi¢-¢irkustanzi I-qorti ma tarax bazi ai termini tal-ftehim tat-3 ta’
Gunju 2015 li fugha s-so¢jeta’ ttrici ghandha xi dritt titlob rifuzjoni tal-
ammont pretiz minnha fil-kawza odjerna stante li, kif inghad, hija
kienet ftehmet mod iehor fil-kuntratt imsemmi;

»9. raggunti dawn il-konkluzjonijiet, il-gorti tqis li t-talbiet tas-socjeta
attrici ma humiex akkoljibbli u ghalhekk ser jigu michuda;

»10. ghal kull buon fini, u b’referenza ghall-ittra li ntbaghtet lill-bank
ghar-rilaxx tal-garanzija bankarja, il-qorti tqis li I-iffirmar tal-ittra da parti
ta’ Noel Spiteri ghan-nom tas-socjeta attrici tkompli tikkonferma Ii s-
socjeta attrici kienet irrikonoxxiet li fdak I-istadju ma kien fadal ebda
pendenzi bejn il-partijiet ai termini tal-kuntratt. Huwa illogiku li r-
rapprezentant taghha jiffirma dikjarazzjoni li “parties have no further
claims against each other”, hekk imsejha kwittanza assoluta ai termini
tal-ftehim tat-3 ta’ Gunju 2015, biex imbaghad ftit zmien wara hija
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tippro¢edi biex tressaq pretensjonijiet proprju ai termini ta’ dak I-istess
kuntratt;

»11. Fid-dawl tas-suespost, I-e¢cezzjonijiet tas-socjeta konvenuta ser
jintlagghu.«

11. L-attrici appellat b’rikors tas-7 ta’ Frar 2023 li I-konvenuta wiegbet ghalih

fit-12 ta’ Gunju 2023.

12. L-ewwel aggravju jolgot l-interpretazzjoni mohgtija mill-ewwel qorti lill-

para. 3.12 tal-ftehim u gie mfisser hekk:

»L-appellanti ma tagbilx ma’ dak deciz mill-ewwel qorti fuq l-iskorta ta’
dak miftiehem fl-artikolu 3.1. tal-ftehim ta’ kiri. L-ewwel qorti sabet illi
dak miftiehem fdak I-artikolu kien jghodd biex jeskludi I-pretensjonijiet
tal-appellanti u mbaghad i¢c¢itat gurisprudenza illi jaffermaw illi I-
kuntratti huma ligi bejn u ghall-partijiet u ghandhom jigu interpretati
skont it-tifsir ordinarju tal-kliem u li ghandhom, fuqg kollox, jigu obduti,
b’sehh tal-prin€ipju pacta sunt servanda. Is-socjeta appellanti ma
tagbel xejn ma’ dana kollu u sejra issa tghid il-ghala.

»Fl-ewwel lok, ma tressget ebda e¢c¢ezzjoni mis-socjeta appellata fis-
sens illi dak miftiehem mill-partijiet kellu jwassal ghal biex it-talba attrici
tigi michuda. ... ... ... Apparti mill-e¢¢ezzjoni dwar I-ittra indirizzata il
Bank of Valletta plc ghar-rilaxx tal-garanzija bankarja numru
G15TFC49823 u li saret fit-30 ta’ Gunju 2018, is-sodjeta appellata
ressqet biss I-e¢cezzjoni generika illi t-talbiet huma infondati fil-fatt u
fid-dritt illi certament ma tikkwalifikax lill-appellata (konvenuta fil-prim
istanza) ghall-immunitd mid-disposizzjonijiet tal-artikolu 728 tal-
Kapitolu 12. Dan l-artikolu mbaghad issemma fin-nota tal-osserv-
azzjonijiet illi tressget mill-appellata b’risposta ghal dik prezentata mill-
appellanti. ll-gurisprudenza taghna tghallem illi ec¢ezzjonijiet imressga
fin-nota tal-osservazzjonijiet tal-parti konvenuta ma ghandhomx jit-
giesu mill-grati. Din il-gurisprudenza ma tistrienx biss fuq l-imsemmi
artikolu 728.

»Fl-assenza ta’ ec¢¢ezzjoni illi ssollevat I-istess, |-implikazzjonijet fuq
din il-kawza gejjin minn dak depost fl-artikolu 3.1 tal-kitba ta’ kiri tat-3
ta Gunju 2015 ghandhom jitgiesu illi tgajjmu mill-qorti stess. L-
appellanti tissottometti illi dan jimxi kontra I-ligi u I-gurisprudenza... ...

. Fid-dawl ta’ dagshekk l|-appellanti tissottometti illi huwa ¢ar illi I-
ewwel gorti gatt ma kellha hija stess tidhol fmaterja illi gatt ma giet
sollevata mill-konvenuta appellata u gatt kontrastata mill-appellanti
(hlief oralment matul is-sottomissjonijiet finali). Inoltre, jidher illi I-ewwel
gorti sejset is-sentenza kollha taghha fuq l-artikolu 3.1 tal-kitba ta’ kiri
tat-3 ta’ Gunju 2015. L-artikolu 3.1 tal-kitba ta’ kiri tat-3 ta’ Gunju 2015
kien issemma mill-appellata fid-dikjarazzjoni tal-fatti mar-rikors gura-
mentat. L-appellanti tissottometti illi I-istqarrija tal-fatti pprezentata fid-
dikjarazzjoni minnn parti konvenuta ma ghandha qatt titgies — fl-

2 Ara para. 3, supra.
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assenza ta’ eccezzjonjiet — bhala mezz illi jitressqu |-ec¢ezzjonijiet. IlI-
gorti ma tistax minn gari ta’ din id-dikjarazzjoni ta’ fatti bl-inferenzi u d-
deduzzjonijiet taghha tfassal ghall-konvenut I-e¢¢ezzjonijiet illi — fil-
fehma tal-gorti — setghu tressqu mill-konvenut fuq il-fatti illi huwa halef.
Dan ikun ifisser illi, bi ksur ta’ kull precett ta’ gustizzja naturali, il-qorti
tkun hija stess tippartecipa fil-kawza ta’ bejn il-partijiet, billi tressaq
eccezzjonijiet illi mbaghad ghandha tiddeciedi hija stess.

»L-appellanti langas ma tagbel mal-interpretazzjoni moghtija mill-
ewwel gorti tal-imsemmi artikolu 3.1. ... ... ... L-ewwel gorti
kkonkludiet illi I-kliem “The parties agree that the balance due on the
pre-paid rent is as from today certain, liquid and due and shall remain
payable on due date notwithstanding that the lease agreement may be
terminated in terms of this agreement. The parties moreover agree
that the amount paid shall all be construed as pre-liquidated damages,
not subject to any review by Court, in any event that may lead to a
prior termination of this lease” jintitolaw li -appellati jzommu |-kera
hekk imhallsa gabel iz-zmien bhala danni prelikwidati. Fis-sentenza
taghha Il-istess qorti rragunat illi I-kliem “the balance due on the pre-
paid rent is as from today certain, liquid and due and shall remain
payable on due date notwithstanding that the lease agreement may be
terminated in terms of this agreement” juru li anke jekk il-kirja tigi xolta
gabel it-terminu ta’ hmistax-il sena skont il-ftehim, l-ammont ta’
€325,000 flimkien mat-taxxi relattivi xorta kellu jkun dovut u jithallas fl-
intier tieghu u li I-kliem “The parties moreover agree that the amount
paid shall all be construed as pre-liquidated damages, not subject to
any review by Court, in any event that may lead to a prior termination
of this lease” jindika ¢ar li -ammont in kwistjoni u t-taxxi kellhom iservu
mhux biss bhala pre-paid rent izda wkoll bhala danni pre-likwidati fl-
eventwalita li I-kirja in kwistjoni tintemm gabel il-perjodu miftiehem ta’
hmistax-il sena — kif fil-fatt gara fil-kaz odjern. Jinghad ... illi |-qorti
interpretat hazin dan l-artikolu, ghaliex:

»i  I-istipulazzjoni illi I-bilan¢ “shall remain payable on due date” hija
ovvjament riflessjoni tal-fatt illi s-somma ma kinetx gieghda
tithallas fuq il-ftehim. L-appellata riedet ovvjament tac¢erta ruhha
illi, jekk il-kirja tigi mahlula, l-obbligu ta’ hlas jippersisti. Fi ftit
kliem, dik l-istipulazzjoni tirregola I-obbligu illi I-appellanti thallas
is-somma u mhux il-jedd tal-appellata illi zzomm dik is-somma
wara li tkun giet imhallsa;

»ii. I-istipulazzjoni illi “the amount paid shall all be construed as pre-
liquidated damages, not subject to any review by Court, in any
event that may lead to a prior termination of this lease” tip-
prospetta sitwazzjoni fejn is-soc¢jeta appellata jkollha I-jedd titlob
id-danni — allura att dannuz. Ghalhekk il-kelma damages. Is-
assenza ta’ att dannuz. Din hija wkoll sorretta mill-kliem “in any
event that may lead to a prior termination of this lease”, illi allura
jipprospettaw grajja (event) illi twassal ghal terminazzjoni tal-kirja
u mhux is-semplic¢i terminazzjoni tal-kirja perfettament kif mahsub
fil-kitba tal-kiri.

»Irrizulta mill-provi illi oltre s-somma ta’ €325,000 imhallsa mill-appell-
anti lill-appellata bhala pre-paid rent, u allura regolat mill-imsemmi
artikolu 3.1 tal-ftehim, thallsu zewg somom ohra u cioé is-somma ta’
€58,500 bhala VAT ai termini tal-klawsola mill-paragrafu 3.1 tal-ftehim,
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liema somma pero s-socjeta appellanti ottjeniet rifuzjoni taghha mid-
dipartiment koncernat kif dikjarat minn Denise Spiteri fix-xiehda
taghha u ghalhekk tali somma hija eskluza mill-pretensjonijiet attrici, u
s-somma ta’ €71,565 bhala taxxa fuq is-somma ta’ €325,000 stante li
ftit wara l-iffirmar tal-ftehim tat-3 ta’ Gunju 2015 kienet giet introdotta
final withholding tax ta’ 15% u kwindi, bi qgbil bejn il-partijiet, giet
inkluza din iz-zieda fit-taxxa fuqg l-ammonti. Kieku stess il-pre-paid rent
ghandha verament tintilef favur l-appellata, zgurissirnu I-penali illi I-
ewwel gorti sabet li tezisti ma kellhiex tigi estiza ghas-sommom I-ohra,
illi allura f’kull kaz kellhom jigu rifuzi.«

Dwar dan l-aggravju is-soc¢jeta konvenuta twiegeb illi I-argument dwar il-
patt 3.1 tal-ftehim ta’ kiri huwa effettivament parti mit-tieni eccezzjoni, li I-

gorti sejhitilha “eccezzjoni generika”.

ll-qorti tagbel mal-attrici illi effettivament I-e¢¢ezzjoni msejsa fuq il-patt 3.1
ma tressqitx; jekk nghidu illi tista’ titgies taht it-tieni ec¢cezzjoni, illi tghid
biss illi “t-talbet attrici huma kompletament infondati fil-fatt u fid-dritt”, ikun
ifisser illi I-qorti tista’ tqis kull difiza li I-konvenut seta’ ressaq ukoll jekk ma

ressaghiex formalment, li ovvjament ma huwiex il-kaz.

Min-naha |-ohra, biex tara jekk it-talbiet tal-attri¢i, imsejsa fuq il-kuntratt li
fih il-ftehim tal-partijiet, ghandhomx jintlagghu, il-gorti trid tqis il-kuntratt
kollu, aktar u aktar l-art. 3.1, il-parti li effettivament tirregola I-kwistjoni
bejn il-partijiet, u mhux biss partijiet minnu. Ghandu jinghad ukoll illi kemm
[-attrici u kemm il-konvenuta ittrattaw dwar il-patt 3.1 tal-ftehim fin-nota ta’
osservazzjonijiet taghhom quddiem |-ewwel qorti, u l-attrici ghalhekk ma
tistax tghid illi kienet sorpriza ghaliha li I-gorti gieset l-argumenti tal-
partijiet fuq il-materja. Jekk dehrilha i I-kwistjoni kienet irrelevanti, ladarba

ma tressqitx formalment mill-konvenuta, ghala ghamlet sottomissjonijiet

Ara para. 9, supra.
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16.

17.

18.

dwarha quddiem |-ewwel qorti, u I-oggezzjoni gieghda tqajjimha fdan I-

istadju?

ll-qorti ghalhekk hija tal-fehma illi I-ewwel gorti ma ghamlitx hazin illi

gieset illi I-patt 3.1 huwa relevanti ghad-decizjoni fuq it-talbiet tal-attrici.

ll-kwistjoni mela essenzjalment hija din: meta fil-kitba tal-kiri I-partijiet
ftiehmu illi “the balance due on the pre-paid rent is certain, liquid and due
and shall remain payable on due date notwithstanding that the lease
agreement may be terminated in terms of this agreement”, u illi “the
amount paid shall all be construed as pre-liquidated damages ... in any
event that may lead to a prior termination of this lease” x’fehmu bil-kliem
“any event that may lead to a prior termination of this lease” abbinati mal-
kliem “pre-liquidated damages? Fehmu illi “any event” tkun grajja, tkun xi
tkun, Ii ttemm il-kiri, bhalma huwa l-avviz |i tista’ taghti I-attrici biex ittemm
il-kiri wara l-ewwel sentejn, jew, ghax intuzat il-kelma “damages”, trid tkun,
kif tghid l-attrici, “att dannuz” u I-kliem “any event” jirreferi ghal grajja li

jahseb ghaliha I-patt 9.114?

Tassew illi |-attri¢i kellha jedd ittemm il-kiri wara sentejn, izda dak il-jedd
mhux bilfors jinghata lilha gratwitament. Min-naha I-ohra, il-patt li nsibu fil-
proviso ghall-klawsola 2.2 tal-ftehim — li jaghti lill-attrici dak s-jedd — ma
jghidx illi l-jedd huwa soggett ghal xi kondizzjoni, fosthom dik tad-

dekadenza mill-jedd li jintraddilha I-kera mhallas bil-quddiem.

Ara para. 5, supra.

Pagna 10 minn 15



Integrated Electronics Ltd v. Arma Holdings Ltd

19. Fil-fehma tal-qorti dan kollu johlog dubju legdittimu dwar I-interpretazzjoni
korretta tal-klawsola 3.1 u ghalhekk I-interpretazzjoni ghandha tkun
imsejsa fuq il-principju ta’ ermenewtika legali li nsibu fl-art. 1009 tal-Kodici
Civili® dwar interpretazzjoni fkaz ta’ dubju. F’dan il-kaz l-obbligazzjoni hija
favur il-konvenuta u ghalhekk ghandha tigi mfissra favur l-attrici, li hija I-
parti li ntrabtet bl-obbligazzjoni tal-hlas bil-quddiem. L-interpretazzjoni
korretta mela hija illi “any event that may lead to a prior termination of this
lease” tirreferi mhux ghall-ezercizzju tal-jedd tal-attrici li ttemm il-kiri wara
l-ewwel sentejn, izda ghal inadempiment kuntrattwali li jaghti lill-kon-

venuta l-jedd li ttemm il-kiri.

20. Din il-gorti ghalhekk ma tagbilx mal-interpretazzjoni moghtija mill-ewwel
gorti, u l-ewwel aggravju sejjer jintlaga. Dan izda ma huwiex bizzejjed
biex jintlaga’ l-appell, ghax I-ewwel qorti tat raguni ohra ghala ¢ahdet it-

talbiet tal-attrici. Dan huwa |-meritu tat-tieni aggravju, li gie mfisser hekk:

»Ghad illi strettament ma jinghadx hekk fl-e¢¢ezzjoni mressqa mis-
socjeta appellata, I-e¢¢ezzjoni mressqa minnhom hija |-e¢¢ezzjoni tat-
transazzjoni, ossija kompromess. Ma hemmx ec¢c¢ezzjonijiet ohra. ...

»Qabel kollox jigi rilevat illi I-kompromess ma huwiex mod illi bih xi
obbligu — jew allura xi dritt — jigi “estint”. L-estinzjoni ta’ obbligi huwa
mahsub u strettament regolat mil-ligi biex, b’zieda mal-preskrizzjoni u
I-verifika ta’ kondizzjoni rizoluttiva, I-obbligi (u allura d-drittijiet), isehh
biss ghar-ragunijiet imsemmija fl-artikolu 1145 tal-Kapitolu 16 tal-
Ligijiet ta’ Malta.

»L-effett tal-kuntratt tat-transazzjoni jew kompromess m’huwiex I-
estinzjoni tat-talbiet. It-transazzjoni hija kuntratt mahsub biex izomm
kawza milli tibda jew biex jinghata tmiem ghal kawza li tkun ga bdiet.
F’dana kollu perd huwa importanti illi wiehed igis il-kompromess mhux
bhala mod ta’ estinzjoni ta’ obbligu izda bhala kuntratt sui generis illi
bhal kull kuntratt iehor ghandu jkollu r-rekwiziti essenzjali mahsuba
mill-artikolu 966 tal-Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta.

5 1009. Fid-dubju, il-konvenzjoni tigi mfissra kontra dak li favur tieghu saret I-obbligazzjoni
u favur dak illi ntrabat bl-obbligazzjoni.
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»ll-kompromess illi s-socjeta appellata tghid li sar, sar b’sehn tal-ittra
(minghajr data) iffirmata mill-kontendenti u mibghuta lill-bank Bank of
Valletta plc fejn il-kontendenti infurmaw lill-bank illi I-garanzija bankarja
numru G15TFC49823 mahruga lil Arma Holdings Limited mill-istess
bank ma ghadhiex aktar mehtiega u Ili I-kera kollha thallset;
konsegwentement ilkontendenti ma ghandhomx pretensjonijiet ohra
kontra xulxin u li ghalhekk il-garanzija tista’ tigi rtirata ghax ma hemmx
bzonnha. Is-socjeta appellata gieghda tistieden lill-qorti tifhem illi b’dik
l-ittra gew kompromessi d-drittijiet tal-kontendenti kontra xulxin. Fuq
dagshekk hemm dawn I|-osservazzjonijiet illi s-socjeta appellata
tistieden lil dina I-qgorti illi taghmel:

»a. Fl-udjenza tal-10 ta’ April 2019 kienu xehdu André Mifsud
u Robert Agius, iz-zewg diretturi tas-socjeta appellata,
firmatarji sew tal-kitba tal-kiri tat-3 ta’ Gunju 2015 u kif
ukoll tal-ittra lil Bank of Valletta plc, fuqg talba tas-socjeta
appellata. Fix-xiehda tieghu, Mifsud eskluda ghal kollox illi
fil-mument illi saret I-ittra fug imsemmija s-socjeta appell-
ata kellha xi pretensjonijet kontra dik appellanti. Fil-fatt,
mistogsi x’kien I-iskop tal-ittra mibghuta lil Bank of Valletta
plc, ix-xhud stgarr precizament dan il-kliem “Li ma hemm
xejn. Ha jaghtina ¢-¢wievert u sahha, ciao u lesti; ...”
Agius ikkonferma wkoll illi s-socjeta appellata ma kellhiex
pretensjonijiet kontra dik appellanti. Fil-fatt mitlub jikkon-
ferma illi dakinhar ma kienx hemm claims, huwa
kkonferma li ma kienx hemm ripetutament u skont hu “...
therefore was clear”. Mistogsi dwar xi pretensjonijet i
setghet kellha s-so¢jeta appellanti gal hekk: “Talbuna; ittra
ufficjali qatt ma ghamlu imma”. Mistogsi mill-qorti “U
x'talbukom, please?”, ix-xhud irrisponda “They never
specified ... Ried jinnegozja xi haga” perd skont ix-xhud
dak li riedet tinnegozja s-socjeta appellanti gatt ma kien
specifikat u finalment, skont I-istess xhud. “... Qalli illi
mhux kuntent, irid johrog mid-deal bazikament”.

»pb. Min-naha taghhom id-diretturi tas-socjeta appellanti esklu-
dew fl-affidavit taghhom illi gatt riedu illi, bl-ittra lill-bank,
b’xi mod jaslu ghal xi transazzjoni ta’ xi pretensjoni
taghhom u skont Denise Spiteri, illi generalment tiehu
hsieb l-affarijiet tal-kitba, I-ittra lill-bank kienet tghid illi,
ghaliex il-kera kienet imhallsa kollha, ma kienx hemm
pretensjonijiet ohra fir-rigward tal-kera u ghalhekk il-
garanzija setghet tigi ritornata.

»C. L-oggett ta’ kuntratt irid ikun determinat jew facilment
determinabbli. ... ... ... Huwa car illi fejn parti wahda ma
tafx bil-pretenzjoni tal-parti I-ohra, u dik il-parti I-ohra ma
ghandha ebda hsieb tirrinunzja ghall-pretensjoni, u dik il-
pretensjoni ma tirrizulta minn imkien fil-kitba — attwalment
ittra — gatt ma jista’ jinghad illi dik il-pretensjoni hija |-haga
determinata illi tikkostitwixxi I-oggett tal-kitba.

»d. Fid-dawl ta’ dak illi xehdu dwar dik I-ittra I-partijiet, u fid-
dawl tal-fatt ukoll illi, kif inghad, it-transazzjoni ma hiex

mod t'estinzjoni t'obbligu, ihda kuntratt sui generis illi
jwaqqaf kawza milli tibda, gieghed jidi rilevat dan li gej:
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il-kwiziti tal-artikolu 966 tal-Kapitolu 16 ghandhom jigu
murija illi ezistew, u, in vista ta’ dak depost fl-artikolu
1233 tal-istess Kapitolu tal-ligi, dawn il-kwiziti
ghandhom jirrizultaw mill-kitba illi skont il-legislatur
ghandha ssir ad validatetem. Ghalhekk, mill-“kitba”
esebita mis-socjeta appellata mar-risposta gurament-
ata taghha, irid jirrizulta I-kunsens ta’ kull parti dwar
haga certa illi hija s-suggett li tkun l-oggett tal-
kuntratt. Jekk wiehed jezamina din il-kitba, ma jsibx il-
kunsens tal-partijiet fuq oggett miktub ¢ar fil-ftehim
izda jsib biss ittra kongunta indirizzata lil terzi b’talba
ghal rilaxx ta’ garanzija.

Skont il-gurisprudenza, I-element essenzjali ta’ trans-
azzjoni huma tnejn (i) l-ewwel wiehed hu illi ghandu
jezisti d-dubbju dwar l-ezitu tal-pretensjonijiet tagh-
hom, li minnu jridu johorgu I-partijiet billi jirrizolvuh
huma stess minflok ihallu d-decizjoni fuqu ghall-qorti;
u (i) it-tieni hu dak li |-pratti¢i jsejhu I-hinc inde
remissum, cioe, il-koncessjoni jew sagrificéju reci-
proku.

Ukoll huwa ¢ar illi fl-ebda hin ma ssemmiet, jew mod
iehor gie anke mahsub intelletwalment, xi pretensjoni
illi s-socjeta appellata jista’ jkollha kontra dik appell-
anti. Dan ifisser illi gatt ma seta’ kien hemm fmohh il-
partijiet, jew anke ta’ wiehed minnhom, is-sagrifi¢¢ju
reciproku illi trid il-ligi.

Issa huwa ¢ar mix-xiehda pacifika tal-partijijet kollha
illi dawn iz-zewg elementi huma nieqsa u kienu
niegsa fil-mument tal-firma tal-ftehim tal-ittra, ghaliex
dak illi llum is-soc¢jeta appellata geghda tghid illi kien
[-oggett tal-ftehim — I-estinzjoni tal-pretensjoni tas-
soc¢jeta appellanti — ma kinetx tezisti fmohh iz-zewg
firmatarji diretturi tas-socjeta appellata. Fi kliem iehor,
il-kunsens tal-kontendenti — ex admissis tal-ebda
wiehed minnhom — gatt ma kien marbut ma’ din il-
pretensjoni bhala “il-haga zgura li tkun l-oggett tal-
kuntratt’. Huwa mghallem fil-gurisprudenza citata illi I-
validita ta’ kuntratt ta’ kompromess ghandha tirrizulta
l-htiega tal-imminenza tal-kawza. Car illi mill-ittra tal-
bank xejn ma jirrizulta minn dak rikjest mil-ligi: la xi
kawza imminenti, la xi pretensjoni ta’ parti wahda u
langas xi pretensjoni tal-parti kontrarja. ... ... ...

[l-gurisprudenza tghallem u tispjega I-htiega illi |-
kompromess isir bil-kitba. ... ... ...

Eskluza ghal kollox il-possibilita, fl-ahjar ipotesi ghas-
so¢jeta appellata, b’dik I-ittra s-socjeta appellanti
rrinunzjat ghall-pretensjonijiet taghha. Ir-rinunzja hija
verament mahsuba mil-ligi bhala mod ta’ estinzjoni ta’
obbligu, izda d-disposizzjonijiet tal-ligi xejn ma jage-
volaw it-tezi tas-socCjeta appellata ghaliex biex dejn
jigi manhfur l-ezistenza tieghu trid tkun maghrufa. Fix-
xiehda taghhom |-imsemmija André Mifsud u Robert
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22.

23.

24,

Agius, ghas-socjeta appellata, ¢ahdu illi gatt ezista xi
dejn. Difficilment jinghad ghalhekk illi ‘dejn’, illi parti
ma tafx illi jezisti, jinhafer mill-kreditur — illi assoluta-
ment ma ghandu ebda hsieb illi jahfru — minghajr
langas biss jissemma u dana kollu fittra indirizzata lit-
terzi dwar garanzija bankarja.«

ll-konvenuta wiegbet I-ftehim huwa wiehed “Carissimu dwar relazzjoni

kummercjali bla ebda ekwivoku u lok ta’ interpretazzjoni”.

L-ittra tat-28 ta’ Mejju 2018 lill-bank tghid hekk:

»The captioned guarantee is no longer required as Integrated Elect-
ronics Limited have terminated the lease agreement dated 3™ June
2015 with Arma Holdings Limited effective today and all rents have
been paid. Consequently, the parties have no further claims against
each other. In view of this the bank guarantee may be withdraw[n]
immediately as it is no longer required.«

Ghalkemm il-mod kif saret il-kitba ma huwiex ghalkollox feli¢i, fil-fehma
tal-qorti tghid sew l-attrici illi I-ittra hija mahsuba biss ghall-ghanijiet tal-
garanzija, u ghalhekk tolqot biss I-obbligazzjonijiet avallati b’dik il-
garanzija. ll-kelma “consequently” tindika illi d-dikjarazzjoni illi “the parties
have no further claims against each other” hija konsegwenza tal-fatt illi I-
kija ntemmet u “all rents have been paid”. L-ittra wara kollox hija
indirizzata lill-bank sabiex tithassar garanzija, u ghalhekk ghandha tigi
interpretata fid-dawl tal-funzjoni li ghaliha hija mahsuba. Huma biss dawk
[-obbligazzjonijiet imharsa bil-garanzija li jinteressaw lill-bank u li huma I-
meritu tal-ittra, u ghalhekk dawk biss huma I|-obbligazzjonijiet li dwarhom

il-partijiet ma ghandhomx pretensjonijiet kontra xulxin.

Dan l-aggravju ghalhekk ghandu jintlaga’ u jwassal biex jintlaga’ wkoll |-

appell tas-socjeta attrici.
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25. ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell, thassar is-sentenza appellata, tichad |-
eccezzjonijiet tas-socjeta konvenuta, tilga’ t-talbiet tal-attrici u tikkundanna
lill-konvenuta thallas lill-attrici tliet mija u sitta u disghin elf, hames mija u
hamsa u sittin euro (€396,565) flimkien mal-ispejjez gudizzjarji u I-imghax

mitluba fir-rikors mahluf.

26. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell, thallashom is-socjeta

konvenuta.
Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
da
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