QORTI CIVILI
PRIM'AWLA
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Illum 07 ta’ April, 2022

Rikors Guramentat Nru: 239/2018 AF

Dhalia Real Estate Services Limited (C-22364)

VS

The Edible Oil Refining Company Limited (C-524)
Poultry Products Limited (C-525)

Margarine Manufacturing Company Limited (C-1067)
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II-Qorti:

Rat ir-rikors mahluf tas-socjeta attrici Dhalia Real Estate
Services Limited, li permezz tieghu wara li gie premess illi:

Is-socjetajiet intimati dahlu f'konvenju datat 25 ta’ Awwissu
2016, kopja tieghu hawn annessa u mmarkata Dokument “A”,
kif sussegwentement prorogat / varjat, li permezz tieghu huma
obbligaw ruhhom li jbieghu u jittrasferixxu lil terzi |-proprjetajiet
indikati fl-istess konvenju precitat, u dan versu I-prezz ta’ ghaxar
miljuni u hamess mitt elf Ewro (€10,500,000).

Fil-fatt il-pubblikazzjoni tal-kuntratti ta’ trasferiment ossia bejgh
tal-proprjetajiet in kwistjoni sehh fit-23 ta’ Frar 2018, in atti
Nutar Dr. Ian Spiteri kif jirrizulta mill-annessi dokumenti
immarkati Dokument "B” u Dokument “C”.

Tali bejgh sar bis-sahha tal-medjazzjoni tas-socjeta rikorrenti
u/jew tramite I-hidma tal-agenti taghha kif ser jirrizulta waqt it-
trattazzjoni tal-kawza.

Is-socjeta rikorrenti ghandha d-dritt li tithallas |-estate agency
fees fil-medjazzjoni illi wettqget.

Is-socjetajiet intimati meta nterpellati anki ufficcjalment biex
jersqu ghall-hlas tal-estate agency fees opprtuni, huma baqghu
inadempjenti.

Intalbet din il-Qorti sabiex:

1. Tiddikjara li s-socjeta rikorrenti ghandha I-jedd li titlob u
tithallas minghand I-intimati |-estate agency fees dovuti
lilha fuq it-trasferiment ossia |-bejgh il terzi tal-
proprjetajiet imsemmija fil-kuntratt pubbliku ta’ bejgh
precitat in atti Nutar Dottor Ian Spiteri tal-23 ta’ Frar 2018.

2. Tillikwida |-estate agency fees dovuta lis-socjeta rikorrenti
okkorrendo bl-opera ta’ perit nominand.
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3. Tikkundanna lis-socjetajiet intimati jhallsu I-estate agency
fees dovuta lis-socjeta rikorretni kif likwidata.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittri ufficcjali datati 9 ta’ Novembru
2017 u tad-19 ta’ Dicembru 2017 u tal-mandat ta’ sekwestru
kawtelatorju enumerat 310/2018 u bl-imghax relattiv mid-data
tal-pubblikazzjoni tal-kuntratt ta’ bejgh surriferit sal-pagament
effettiv kontra I-intimati li minn issa ngunti ghas-subizzjoni.

Rat id-dokumenti annessi.

Rat ir-risposta mahlufa tas-socjetajiet konvenuti, The Edible Oil
Refining Company Limited, Poultry Products Limited u Margarine
Manufacturing Company Limited, |li permezz taghha eccepew illi:

Id-Difiza

Dhalia Real Estate Services Limited (“Dhalia”) ma ghandha I-
ebda dritt tithallas minghand |-intimati ghal real estate agency
fees fuq it-trasferiment ta’ proprjeta fil-kuntratti mertu ta’ din il-
kawza. Ma hemm |-ebda estate agency fees dovuti mill-intimati
ghaliex ma kien hemm |-ebda medjazzjoni u/jew hidma minn
Dhalia jew mill-agenti jew impejgati taghha li wasslet jew wasslu
jew ikkontribwew ghall-konkluzjoni tal-konvenju jew tal-
kuntratti u ghaldagstant it-talbiet tas-socjeta attrici ghandhom
jigu michuda.

Salv kull eccezzjoni ohra opportuna skond il-ligi.

Bl-ispejjez.

I1-Fatti

Is-socjetajiet intimati jagblu mal-fatti esposti fl-ewwel paragrafu
tal-premessi. Fir-rigward tat-tieni paragrafu, I-intimati
jirrispondu li Dhalia tipprezenta biss zewg abbozzi tal-kuntratti u
mhux il-kuntratti li gew konkluzi u |li huma accessibbli

pubblikament.
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Fir-rigward tat-tielet u r-raba’ paragrafu, s-socjetajiet intimati
jirrispondu |i mhuwiex minnu li |-bejgh sar bis-sahha tal-
medjazzjoni tas-socjeta rikorrenti jew tramite I-agenti taghha.

Fir-rigward tal-ahhar paragrafu, s-socjetajiet intimati jghidu li
huma rrispondew ghall-ittri ufficcjali li gew ipprezentati minn
Dhalia fejn b’'mod car rrespingu I-pretensjonijiet u |-
allegazjjonijiet ta’ Dhalia bhala infondati fil-fatt u fid-dritt.

Semghet ix-xhieda prodotti.
Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

Semghet it-trattazzjoni finali mid-difensuri tas-socjetajiet
konvenuti.

Rat li I-kawza thalliet ghas-sentenza.
Rat |-atti kollha tal-kawza.

Ikkunsidrat illi din tal-lum hija kawza ghal-likwidazzjoni u hlas
ta’ senserija. Mill-provi prodotti jirrizulta li s-socjetajiet
konvenuti kellhom proprjeta fil-limiti tal-Marsa li huma xtaqu i
jbieghu. Is-socjeta attrici, rapprezentata minn wiehed mill-
agenti taghha Benji Psaila, kienet introduciet lil Mario Gauci li
kien interessat illi jixtri din I-art f'isem il-kumpannija B.C.B.T.
Projects Limited. Psaila pprova jwassal lill-partijiet ghall-ftehim
dwar il-kundizzjonijiet tal-bejgh izda kien hemm numru ta’
aspetti li quddiem l|-agent deheru |i ma kienux ged jagblu
dwarhom. Il-kontendenti qgatt ma ffirmaw xi skrittura ta’
agenzija.

Fil-25 ta’ Awwissu 2016, is-socjetajiet konvenuti dahlu
f’konvenju ma’ Mario Gauci fisem B.C.B.T. Projects Limited u
ma’ Silvan Fenech f'isem Tum Invest Limited. Skont il-konvenju,
B.C.B.T. Projects Limited kellha takkwista 75% sehem indiviz u
Tum Invest Limited kellha takkwista 25% sehem indiviz tal-
proprjeta tal-konvenuti.

Il-proprjeta eventwalment giet akkwistata nhar it-23 ta’ Frar
2018 permezz ta’ erba’ kuntratti pubbli¢i mill-kumpanniji Missag
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Limited, Mosm Limited, Tum Invest Limited u Regeneration
Projects Limited, ilkoll kumpanniji tal-familja Fenech, ta’ Mario
Gauci u ohrajn jew bi shab bejniethom u dan ghall-prezz globali
ta’ €10,500,000. Dan wara li B.C.B.T. Projects Limited u Tum
Invest Limited cedew id-dritijiett taghhom naxxenti mill-
konvenju.

L-intimati je¢éepixxu biss illi mhijiex dovuta senserija lis-socjeta
attri¢i stante li ma kien hemm I-ebda medjazzjoni u/jew hidma
da parti tal-istess socjeta attri¢i jew mill-agenti jew impjegati
taghha li wasslu jew ikkontribwixxew b’xi mod ghall-konkluzjoni
tal-konvenju u I-eventwali kuntratt finali ta’ bejgh.

In linea ta’ principju generali, fis-sentenza fl-ismijiet Raymond
Mifsud vs Dorrit Limited, tas-6 ta’ Frar 2017, din il-Qorti
diversament presjeduta ghamlet riferenza ghas-segwenti
decizjonijiet ta’ dawn il-Qrati in materja:

Fis-sentenza Charles Agius noe vs Annunziato sive Lany Calleja
et, tat-3 ta’ April 2012, inghad hekk:

“Illi huwa maghruf li biex persuna jkun jisthoqggqilha titlob il-
hlas tal-hotba, huwa mehtieg i turi li sehhew tliet ¢irkostanzi
ewlenin: (i) li dik il-persuna sehhilha twassal lill-partijiet biex
jagblu dwar I-aspetti sostanzjali u accidentali tan-negozju li
dahlu ghalih; (ii) li I-partijiet ikunu lagghu I-hidma u I-isforzi
ta’ dik il-persuna bhala intermedjarja bejniethom fit-tiftix
taghhom li jaslu ghall-ftehim, u (iii) li I-ftehim ikun intlahaq,
ghall-anqgas sal-istadju fejn kull wahda mill-partijiet tkun
tista’ ggieghel lill-ohra biex twettaqg dak il-ftehim. L-ghoti
biss ta’ xi taghrif li jista’ jkun ta’ fejda ghall-partijiet, bla ma
jkun hemm sforzi ohrajn biex iwasslu lill-istess partijiet biex
jaghlqu [I-ftehim, ma jaghtix lok ghall-hlas tas-senserija.
Langas ma jnissel il-jedd ghall-hotba [-fatt wahdu i I-
partijiet ikunu waslu ghall-ftehim ahhari, jekk kemm-il darba
ma jintweriex li dak il-ftehim sehh bil-hidma tal-persuna li
tippretendi |-hlas tal-hotba. U jekk persuna tkun tgabbdet
minn wahda mill-partijiet biss, ma jkunx langas jisthoqgqilha
I-hlas tas-senserija, imma tas-sempli¢i locatio operarum
minn dik il-persuna li tkun gabbditha.”
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Fil-kawza Harry Cefai vs Francis sive Tarcisio Galea noe et, tat-
28 ta’ April 2003, inghad |li bniedem li semplicement jaghti
informazzjoni bla ma jaghmel xejn aktar jew ma jadoperax ruhu,
ma jidhirx li jista’ jkun intitolat ghal xi kumpens ghas-servigi.

Fis-sentenza fl-ismijiet Legend Real Estate Limited vs Paul
Pisani, tal-4 ta’ Mejju 2001, ikkonfermata mill-Qorti tal-Appell
fil-25 ta’ Mejju 2007, intgal hekk:

“[-iskop principali ta’ kwalunkwe persuna sabiex takkwista d-
dritt ta’ medjazzjoni huwa dak li tlagga’ |-kunsensi tal-
partijiet interessati fl-operazzjoni wara li jiehu sehem attiv u
intelligenti fil-progettata u proposta konvenzjoni. Ghall-
akkwist tas-senserija, is-sensar irid jara li permezz tieghu hu
jlagga’® I-partijiet interessati fug dawk I[-elementi tal-
operazzjoni klassikament imsejha ‘is-sostanzjali u |-
accidentali tal-kuntratt’. Jekk is-sensar ikun ikkoncilja I-
partijiet dwar is-sostanzjali u accidentali tal-operazzjoni,
b’mod i n-negozju qguridiku jigi konkjus, allura, jekk ix-
xoghol tieghu ma jkunx koronat bl-esekuzzjoni effettiva ghal
xi raguni, li ma tkunx it-tort jew il-fatt tieghu, hu ghandu
dejjem dritt ghall-hlas; izda mhux ghas-senserija piena,
imma ghal kumpens in bazi ghal mandat jew lokazzjoni
d’opera fissabbli diskrezzjonalment mill-Qorti ... dejjem gie
ritenut mill-Qrati taghna |i biex wiehed ikollu dritt ghas-
senserija hemm bzonn li is-sensar ikun wassal lill-partijiet
ghall-ftehim definittiv fuq il-kondizzjonijiet kollha, kemm
sostanzjali u kemm accidentali tal-operazzjonijiet, kif ukoll li
s-sensar ikun gie accettat mill-partijiet involuti, jigifieri
hemm bzonn |i z-zewg partijiet ikunu gabbdu jew almenu
accettaw lis-sensar bhala tali u konsegwentement ma
jirrikorrux I-elementi tas-senserija izda ta’ semplici locatio
operarum meta I-persuna tkun intromettiet ruhha b’inkariku
ta’ wahda biss mill-partijiet.”

Fis-sentenza fl-ismijiet Anthony Degiorgio vs Stephen Degiorgio,
tat-23 ta’ Novembru 2005, il-Qorti tal-Appell Inferjuri irreferiet
ghall-enunc¢jazzjonijiet tal-Qorti Taljana ta’ Kassazzjoni:

“Condizione perché sorga il diritto alla provvigione é
l'identita dell’affare proposto con quello concluso, che non e
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esclusa quando le parti sostituiscono altri a sé nella
stipulazione conclusiva, sempre che vi sia continuita tra il
soggetto che partecipi alle trattative e quello che ne prende
il posto in sede di stipulazione negoziale 27. In tal caso
debitore della provvigione resta pur sempre la parte
originaria, essendo costei la persona con cui il mediatore ha
avuto rapporto.”

Kif tghallem il-gurisprudenza, biex medjatur ikollu dritt ghal
senserija jew il-kummissjoni pattwita, hu jehtieglu juri ghas-
sodisfazzjon tal-Qorti illi kien hu li wassal il-partijiet ghall-ftehim
definittiv fuq il-kondizzjonijiet kollha, sostanzjali u acc¢identali,
tal-operazzjoni.

Finalment, ghall-kompletezza qged issir referenza ghas-sentenza
fl-ismijiet Bugibba Real Estate Limited vs Joseph Portelli et,
deciza minn din il-Qorti diversament presjeduta fit-30 ta’ Mejju
2003, fejn inghad:

“Illi in tema legali jigi osservat li biex jiskatta d-dritt ghas-
senserija jridu jikkonkorru tlett elementi principali: (1) illi I-
konkluzjoni tan-negozju prospettat; (2) Illi I-intromissjoni
tas-sensal tkun giet rikjesta jew almenu accetata miz-zewg
kontraenti; u (3) Illi |-attivita tas-sensal tkun wasslet lill-
partijiet ghal in idem placitum consensus. Fin-nuggas ta’
wiehed minn dawn |-ingredjenti ma tistax tigi sostnuta talba
ghal hlas ta’ senserija, imma jista’ biss 'per equipollens’
jinghata kumpens ghax-xoghol maghmul, fuqg il-massima
legali li omnia labor optat premium. Illi kif osservat din il-
Qorti diversament presjeduta, il-gurisprudenza taghna in
materia hija wahda kostanti fis-sens li I-iskop principali ta’
kwalunkwe persuna sabiex takkwista d-dritt ta’ medjazzjoni
huwa dak Ii tlagga’ I-kunsensi tal-partijiet interessati fl-
operazzjoni wara li jiehu sehem attivi u intelligenti fil-
progettata u proposta konvenzjoni. Ghall-akkwist tas-
senserija, is-sensal irid jara li permezz tieghu hu jlagga’ il-
partijiet interessati fuqg dawk I[-elementi tal-operazzjoni
klassikament imsejjha “is-sostanzjali u [-accidentali” tal-
kuntratt.
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Jekk is-sensar ikun ikkoncilja I-partijiet dwar is-sostanzjali u
accidentali tal-operazzjoni, b’'mod li n-negozju guridiku jigi
konkjuz, allura, jekk ix-xoghol tieghu ma jkunx koronat bl-
esekuzzjoni effettiva ghal xi raguni, li ma tkunx it-tort jew
il-fatt tieghu, hu ghandu dejjem dritt ghall-hlas; izda mhux
ghas-senserija piena, imma ghal kumpens in bazi ghal
mandat jew lokazzjoni d’opera fissabbli diskrezzjonalment
mill-Qorti (App. Borg vs. Bartoli 2.3.1953, Vol. XXXVII.I.89 u
Vol. XXXVI.II.394).

Fejn imbaghad ma ssehx il-vera u proprja senserija it-
temperament tal-kumpens, introdott fil-gurisprudenza
lokali, biex isehh irid jippresupponi inkarigu espress jew
tacitu, u xi xoghol u mhux li bniedem semplicement jaghti
informazzjoni bla ma jaghmel xejn aktar, cioe bla ma
jadopera ruhu bl-ebda mod iehor.

F’kaz iehor, din il-Qorti spjegat il-posizjoni legali f'dawn it-
termini: ... dejjem gie ritenut mill-Qrati taghna li biex wiehed
ikollu dritt ghas-senserija hemm bzonn |i s-sensar ikun
wassal lill-partijiet  ghall-ftehim  definittiv  fug il-
kondizzjonijiet kollha, kemm sostanzjali u kemm accidentali
tal-operazzjonijiet, kif ukoll li s-sensar ikun gie accetat mill-
partijiet involuti, jigifieri hemm bzonn Ii z-Zewg partijiet
ikunu gabbdu jew alme40nu accettaw lis-sensar bhala tali u
konsegwentement ma jirrikorrux [-elementi tas-senserija
izda ta’ sempli¢i locatio operarum meta [-persuna tkun
intrommettiet ruhha b’inkariku ta’ wahda biss mill-partijiet.”

Applikati dawn il-principji ghal din il-kawza tal-lum u wara li fliet
bir-reqga I-provi kollha prodotti, din il-Qorti ma tistax tasal biex
tagbel mas-socjeta attrici li I-kuntratt ta’ bejgh de quo sehh bis-
sahha tal-medjazzjoni jew tramite |-hidma tal-agenti taghha.

Filwaqt illi huwa minnu li kien I-agent Benji Psaila li introduca lil
Mario Gauci ma’ Nicholas Parnis England ghan-nom tas-
socjetajiet konvenuti, bl-ebda mod ma jirrizulta li ntlahaq ftehim
bejn il-partijiet bl-ghajnuna jew assistenza tieghu. It-
transazzjoni proposta ma jidhirx li kienet wahda semplici stante
li kienet tinvolvi negozju ta’ entita konsiderevoli li kien pjuttost
kumpless. Jidher li ghalkemm Gauci u Parnis England kienu ged

Page 8 of 10



jagblu dwar il-prezz, ma kienux qged jagblu dwar xi
kundizzjonijiet ohra. L-aktar wahda importanti minnhom kienet
illi Gauci kien baga’ jinsisti li fil-konvenju kellha titnizzel il-
kundizzjoni fis-sens illi I-bejgh finali jkun soggett ghall-permessi
ghall-izvilupp ta’ supermarket fuq is-sit, xi haga li Parnis England
ma riedx jaccetta.

Tant il-partijiet gatt ma kienu waslu ghal ftehim tramite I-
intervent ta’ Psaila li mill-provi jirrizulta bic-¢ar illi Parnis England
baga’ jinnegozja ma’ terzi dwar il-bejgh tal-art u rcieva aktar
minn offerta wahda matul il-perjodu rilevanti ghal finijiet ta’ din
il-kawza.

Minn naha I-ohra, Parnis England ma kienx warrab il-proposta
ta’ Gauci u ghalkemm fl-affidavit tieghu Psaila jikkontendi li ma
sema’ xejn aktar ghal diversi xhur, dan mhuwiex minnu ghaliex
mill-iskambju ta’ e-mails esebiti minn Parnis England jirrizulta li
fil-fatt Psaila kien baga’ jipprova jressaq lill-partijiet ghall-
ftehim, anke wara li Parnis England kien beda jikkorrispondi ma’
Fenech. Madanakollu, dwar il-kwistjoni tal-permessi fuq |-art,
Parnis England u Gauci ma setghux jagblu.

Jidher illi Gauci imbaghad dahal f'negozjati ma’ Anthony Fenech
li da parti tieghu kien ged jinnegozja direttament ma’ Parnis
England. Il-proposta |i ressaqg Anthony Fenech (iet
eventwalment accettata mill-Bord tad-Diretturi tas-socCjetajiet
konvenuti u sar il-konvenju. Ta’ min jinnota li din il-proposta ma
kienitx tinkludi I-kundizzjoni li I-bejgh finali jkun soggett ghall-
hrug ta’ permessi fuq |-art. Parnis England jikkontendi li kien
biss dakinhar tal-konvenju li sar jaf illi Anthony Fenech kien ser
jixtri flimkien ma’ Mario Gauci.

Tenut kont ta’ dan kollu, fil-fehma tal-Qorti mhijiex dovuta
senserija lis-soc¢jeta attri¢i. Ghalkemm certament jista’ jinghad
illi kien I-agent tas-socjeta attrici li introduca lil Mario Gauci mas-
socjetajiet konvenuti, dan mhuwiex bizzejjed biex is-socjeta
attri¢i jkollha dritt tithallas senserija meta ma kienx bis-sahha
tal-hidma tal-agenti taghha li I-bejjiegha u x-xerrejja ressqu
ghall-kuntratt finali.
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Madanakollu u ghalkemm din il-Qorti ttenni li mhijiex dovuta
senserija lis-socjeta attrici, fic-cirkostanzi pjuttost partikolari ta’
dan il-kaz, is-socjeta attrici ghandha tigi kkumpensata ghas-
servigi kif tippermetti |-gurisprudenza u dan tenut kont tal-fatt
illi kien I-agent taghha li introduca lis-socjetajiet konvenuti mar-
rapprezentant ta’ uhud mill-kumpanniji li eventwalment
akkwistaw I-art taghhom, anke jekk huwa ma wassalx lill-
partijiet ghal gbil totali dwar il-kundizzjonijiet kollha tal-bejgh.

II-Qorti hija tal-fehma li mehud in konsiderazzjoni is-servigi rezi
u kif ukoll il-fatt illi Mario Gauci in rapprezentanza ta’ whud mill-
kumpanniji kompratri¢i akkwista parti biss mill-art, is-socjeta
attrici jisthoqqgilha servigi bhala kumpens fl-ammont ta’ €55,000
u cioeé 0.5% tal-prezz illi rcevew il-konvenuti ghall-bejgh tal-art.

Ghalhekk u ghal dawn ir-ragunijiet, din il-Qorti gieghda taqgta’ u
tiddeciedi billi tilga’ t-talbiet attrici limitatament billi tillikwida
kumpens ta’ hamsa u hamsin elf Ewro (€55,000) u tikkundanna
lis-soc¢jetajiet konvenuti jhallsu lill-attri¢i din is-somma hekk
likwidata ta’ hamsa u hamsin elf Ewro (€55,000) bl-imghax mid-
data tas-sentenza.

L-ispejjez tal-kawza jithallsu kwantu ghal tlett kwarti mis-
socjeta attrici u kwart mis-socjetajiet konvenuti.

IMHALLEF

DEP/REG
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