QORTI TAL-APPELL

IMHALLFIN

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

Seduta ta’ nhar it-Tnejn, 9 ta’ Ottubru, 2023.

Numru 7

Rikors numru 239/2018/2 AF

Dhalia Real Estate Services Limited (C-22364)
V.

The Edible Oil Refining Company Limited (C-524);
Poultry Products Limited (C-525); Margarine
Manufacturing Company Limited (C-1067)

1. Dan huwa appell tas-socjeta attri¢i u appell in¢identali tal-konvenuti minn
sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fis-7 ta’ April 2022 illi
kkundannat lill-konvenuti jhallsu lill-attrici kumpens ghal medjazzjoni dwar
ftehim ta’ bejgh-u-xiri. L-attri¢i appellat ghax jidhrilha illi d-drittijiet taghha
kellhom jigu likwidati fsomma akbar waqt illi I-konvenuti ressqu appell
in¢identali ghax jidhrilhom illi ma ghandhom jaghtu xejn lill-attrici. Il-fatti

relevanti huma dawn:



App. Civ. 239/2018/2 9/10/2023

2.

5.

6.

B’kitba tal-25 t‘Awwissu 2016 il-konvenuti ntrabtu li jbighu proprjetajiet
immobbli lil terzi bil-prezz, b’kollox, ta’ ghaxar miljuni u hames mitt elf euro
(€10,500,000). ll-bejgh imbaghad sar b’kuntratti tat-23 ta’ Frar 2018 fl-atti

tan-Nutar lan Spiteri.

L-attrici tghid illi I-ftehim li wassal ghall-bejgh sehh bil-medjazzjoni taghha
bhala sensara. Billi izda ghalxejn sejhet lill-konvenuti biex ihallsuha s-
senserija, fethet din il-kawza u talbet illi I-qorti, wara li tghid illi lill-attrici
jisthogqulha dawk li hija ssejjah estate agency fees, tillikwida dawn id-
drittijiet u tikkundanna lill-konvenuti jhallsuha s-somma hekk likwidata,

flimkien mal-ispejjez u I-imghax.

ll-konvenuti ressqu din |-e¢¢ezzjoni:

»Dhalia Real Estate Services Limited ma ghandha I-ebda dritt tithallas
minghand l-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 I-ebda
medjazzjoni u/jew hidma minn Dhalia jew mill-agenti jew impjegati
taghha li wasslet jew wasslu jew ikkontribwew ghall-konkluzjoni tal-
konvenju jew tal-kuntratti u ghaldagstant it-talbiet tas-socjeta attrici
ghandhom jigu mi¢huda.«

L-ewwel gorti ddecidiet hekk:

e r e tilga’ t-talbiet attri¢i limitatament billi tillikwida kumpens ta’
hamsa u hamsin elf euro (€55,000) u tikkundanna lis-socjetajiet
konvenuti jhallsu lill-attri¢i din is-somma hekk likwidata ta’ hamsa u
hamsin elf euro (€55,000) bl-imghax mid-data tas-sentenza.

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

Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel gorti ghal din id-decizjoni gew imfissra

. 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 li jbighu. Is-socjeta attri¢i, rap-
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prezentata minn wiehed mill-agenti taghha Benji Psaila, kienet
introduciet lil Mario Gauci li kien interessat illi jixtri din I-art fisem 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 li ma kinux ged jagblu
dwarhom. IlI-kontendenti gatt ma ffirmaw xi skrittura ta’ agenzija.

»Fil-25 ta’ Awwissu 2016, is-socjetajiet konvenuti dahlu fkonvenju ma’
Mario Gauci fisem B.C.B.T. Projects Limited u ma’ Silvan Fenech
fisem 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 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 ¢edew id-dritijiett taghhom naxxenti mill-
konvenju.

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

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

»Applikati dawn il-prin¢ipji ghal din il-kawza tal-lum u wara li fliet bir-
regga I-provi kollha prodotti, din il-gorti ma tistax tasal biex tagbel mas-
so¢jeta attrici li I-kuntratt ta’ bejgh de quo sehh bis-sahha tal-
medjazzjoni jew tramite |-hidma tal-agenti taghha.

»Filwagt illi huwa minnu li kien l-agent Benji Psaila li introduca lil Mario
Gauci ma’ Nicholas Parnis England ghan-nom tas-socjetajiet kon-
venuti, bl-ebda mod ma jirrizulta li ntlahaqg ftehim bejn il-partijiet bl-
ghajnuna jew assistenza tieghu. It-transazzjoni [sic] proposta ma
jidhirx li kienet wahda sempli¢i stante li kienet tinvolvi negozju ta’
entita konsiderevoli li kien pjuttost kumpless. Jidher li ghalkemm Gauci
u Parnis England kienu ged jagblu dwar il-prezz, ma kinux ged jagblu
dwar xi kundizzjonijiet ohra. L-aktar wahda importanti minnhom kienet
illi Gauci kien baqga’ 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 qatt ma kienu waslu ghal ftehim tramite I-intervent ta’
Psaila li mill-provi jirrizulta bi¢-¢ar illi Parnis England baga’ jinnegozja
ma’ terzi dwar il-bejgh tal-art u r¢ieva 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’
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xejn aktar ghal diversi xhur, dan mhuwiex minnu ghaliex mill-iskambju
ta’ e-mails esebiti minn Parnis England jirrizulta li fil-fatt Psaila kien
baqga’ jipprova jressaq lill-partijiet ghall-ftehim, anke wara li Parnis
England kien beda jikkorrispondi ma’ Fenech. Madanakollu, dwar il-
kwistjoni tal-permessi fuq l-art, Parnis England u Gauci ma setghux
jagblu.

»Jidher illi Gauci mbaghad dahal f'negozjati ma’ Anthony Fenech li da
parti tieghu kien ged jinnegozja direttament ma’ Parnis England. II-
proposta li ressaq Anthony Fenech giet eventwalment accettata mill-
bord tad-diretturi tas-socjetajiet konvenuti u sar il-konvenju. Ta’ min
jinnota li din il-proposta ma kinitx tinkludi I-kundizzjoni li |-bejgh finali
jkun soggett ghall-hrug ta’ permessi fuq l-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-socjeta attrici. Ghalkemm c¢ertament jista’ jinghad illi kien l-agent
tas-socjeta attrici li introduca lil Mario Gauci mas-socjetajiet konvenuti,
dan mhuwiex bizZejjed biex is-socjeta attrici jkollha dritt tithallas
senserija meta ma kienx bis-sahha tal-hidma tal-agenti taghha |i I-
bejjegha u x-xerrejja resqu ghall-kuntratt finali.

»Madanakollu u ghalkemm din il-gorti ttenni li mhijiex dovuta senserija
lis-socjeta attri¢i, fi¢-Cirkostanzi pjuttost partikolari ta’ dan il-kaz is-
socjeta attrici ghandha tigi kkumpensata ghas-servigi kif tippermetti I-
gurisprudenza u dan tenut kont tal-fatt illi kien l-agent taghha li
introdu¢a lis-socjetajiet konvenuti mar-rapprezentant ta’ uhud mill-
kumpanniji li eventwalment akkwistaw l-art taghhom, anke jekk huwa
ma wassalx lill-partijiet ghal gbil totali dwar il-kundizzjonijiet kollha tal-
bejgh.

»ll-gorti hija tal-fehma li, mehud in konsiderazzjoni s-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 attri¢i jisthoqqilha
servigi bhala kumpens fl-ammont ta’ €55,000 u cioé 0.5% tal-prezz illi
rcevew il-konvenuti ghall-bejgh tal-art.

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

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

7. L-attri¢i appellat b’rikors tal-21 ta’ April 2022 li I-konvenuti wiegbu ghalih,
b’appell in¢identali, fit-30 ta’ Settembru 2022. L-attri¢i ghalkemm wiegbet
ghall-appell in¢identali fl-14 ta’ Settembru 2023, tali twegiba Jiet sfilzata

mill-Qorti b’digriet tal-5 ta’ Ottubru 2023 billi prezentata tardivament.

8. L-aggravji tal-appell tal-attrici gew imfissra hekk:
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»L-ewwel nett il-Prim’ Awla tal-Qorti Civili fil-konsiderazzjonijiet taghha
kienet ftit leggera meta rat I-affidavit ta’ Benji Psaila. Fis-sentenza
taghha I-ewwel qorti taghmel referenza ghall-fatt biss li Benji Psaila,
agent tad-Dhalia, introdu¢a I-bejjigha lil Mario Gauci tas-socjeta
B.C.B.T. Projects Limited. Ma dahlitx fid-dettall kollu tax-xhieda ta’
Benji Psaila imma qisha tat x’tifhem illi xoghol Beniji Psaila kien biss
dak li lagga’ I-partijiet.

»Benji Psaila fl-affidavit tieghu jidhol fhafna dettall dwar kif kien
ressaq il-patijiet biex kwazi jiffirmaw konvenju u kif ix-xerrej prospettiv
hareg mill-kuntratt fl-ahhar ftit billi talab kundizzjoni li kien jaf li I-
bejjiegha ma kinux se jaécettaw. Kien sar gbil fug kollox b’mod
specjali fuq il-prezz. Jirrizulta mix-xhieda ta’ Psaila kif ikkorroborata
anki mix-xhieda ipprezentati mis-socjetajiet konvenuti li |-prezz
originali kien ta’ €13,000,000 u li bil-hidma ta’ Psaila kien nizel ghal
€10,000,000.

»L-ewwel gorti ma tatx kaz id-dettallji li ta Beniji Psaila dwar lagghat u
kif saru n-negozjati. Ma tatx kaz id-dokumenti esebiti mal-affidavit li
juru I-korrispondenza kollha li ghaddiet bejn il-partijiet, liema korris-
pondenza tikkonferma illi s-soc¢jeta rikorrenti kienet tgabbdet mis-
socjetajiet konvenuti jew min minnhom biex taghmilha ta’ sensara fil-
bejgh tal-art de quo.

»Din il-korrispondenza turi ukoll il-livell sa fejn kienu waslu n-negozjati
u li I-kundizzjoni mitluba mix-xerrej prospettiv ma kinetx parti min-
negozjati tal-bidu imma ddahhlet fl-ahhar ftit bl-intiza ¢ara li thassar in-
negozju u |-partijiet jevitaw is-senserija dovuta lis-so¢jeta rikorrenti.

»Fl-apprezzament tal-fatti taghha, l-ewwel qorti ghamlet referenza
ghall-fatt li ma kienx hemm kuntratt ta’ senserija bejn is-socjeta
rikorrenti u s-soc¢jetajiet konvenuti. Dan ma hux minnu u huwa
apprezzament hazin tal-fatti. Tant hu hekk illi fl-affidavit ta’ Benji Psaila
hemm referenza ghall-korrispondenza prezentata f'forma ta’ e-mails li
bihom Nick Parnis England ghal Edible Oil talab li s-senserija
titnaggas minn 5% ghal 2.7%, liema proposta kienet irrifjutata u s-
socjeta rikorrenti ipproponiet rata ta’ senserija ta’ 3.5%.

»Dan il-fatt li ma gie qatt ikkontestat juri bic-car li ftehim ta’ senserija
kien hemrn u mhux kif galet I-ewwel gorti li ma kienx hemm.

»L-ewwel qorti fis-sentenza taghha ghamlet referenza ghallguris-
prudenza nostrana dwar I-insenjament fuq is-senserija. Gustament |-
ewwel gorti irreferiet ghal sentenzi li jaghmlu referenza ghall-elementi
necessarji biex jissussisti d-dritt ta’ senserija.

»Dawn I-elementi li jridu jikkonkorru fdagga huma 3 u cioé: (1) il-
konkluzjoni tan-negozju prospettat; (2) I-intromissjoni tas-sensal tkun
giet rikjesta jew almenu accetata miz-zewg kontraenti; u (3) l-attivita
tas-sensal tkun wassiet lill-partijiet ghal in idem placitum consensus.

»Fil-kaz odjern, l-element numru 2 issusista kif spjegat aktar ’il fug billi
is-senal Benji Psaila ghan-nom tas-socjeta rikorrenti kien acettat miz-
zewg nahat, tant li r-rata ta’ senserija kienet ged tkun ukoll innegozjata
minn wahda mis-socjetajiet konvenuti.

»Dan il-fatt biss li s-socjeta intimata Edible Oil ippruvat tnaggas is-
senserija lejliet li kellu jsir il-konvenju hija indikazzjoni ¢ara li I-intimati
ma ridux ihallsu s-senserija u riedu jaharbu minnha. Kien ghalhekk li
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Mario Gauci dahhal il-kundizzjoni tal-permessi fuq l-art ezatt meta
kienu se jaghmlu I-konvenju. Kien jaf li din il-kundizzjoni kienet se
taghlaq in-negozjati hemm u s-soc¢jeta rikorrenti tkun minghaliha li n-
negozju ma sehhx.

»Imma il-konkluzjoni tan-negozju prospettat fil-fatt sehh u kwindi anki
[-element numru 1 issussista. In-negozju sehh stante li l-istess socjeta
li kienet se takkwista |-art waqt li s-socjeta rikorrenti kienet qged
tinnegozjaha akkwistat 75% tal-istess art, bil-25% ohra jkunu akkwist-
ati minn terzi persuni u cioé Anthony Fenech. Mhux talli n-negozju sar,
imma sar bl-istess kundizzjonijiet li kienu gew innegozjati bl-intervent
tas-socjeta rikorrenti, inkluz il-prezz. Kif innotat tajjeb I-ewwel qorti, fil-
kuntratt ta’ akkwist li sar il-kundizzjoni dwar il-permessi tal-art ma
Kinetx prezenti.

»Kwindi, in-negozu prospettiv sehh bil-kundizzjonijiet, senjatament il-
prezz, li kienu gew innegozjati mis-soc¢jeta rikorrenti tramite Benji
Psaila. Dan in-negozju eskluda I-famuza kundizzjoni li hassret [-ewwel
negozju u li tat x’jifhem lis-so¢jeta rikorrenti li I-akkwirent prospettiv,
Mario Gauci u s-socjeta tieghu, ma kinux aktar interessati fl-akkwist
tal-art.

»Dan |-akkwist tal-art sar ad insaputa tas-socjeta rikorrenti sabiex ma
jsirx il-hlas tas-senserija dovuta, billi I-ammont ta’ senserija fug din I-art
bir-rata ta’ 5% li giet ridotta ghal 3.5% tammonta ghal senserija ta’
bejn €500,000 u €350,000. Ir-rata ta’ 5% kienet giet accettata stante i
kien open agency agreement u s-socjeta Edible Oil ippruvat thaqqas
din ir-rata bis-socjeta rikorrenti toffrilhom ir-rata ta’ sole agency. Jidher
li dan I-iskont ma kienx bizzejjed u s-socjetaljiet] intimati riedu
jizgiccaw milli jhallsu din is-senserija kospikwa.

»Anki t-tielet element issussista. ll-partijiet kienu kuntenti bit-tras-
feriment tal-art u bil-kundizzjonijiet li s-socjeta rikorrenti innegozjat
bejniethom. Tant dan I-element issussista illi nhar it-23 ta’ Frar 2018
permezz ta’ erba’ kuntratti pubbli¢i mill-kumpanniji Missag 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 u dan wara
li B.C.B.T. Projects Limited u Tum Invest Limited ¢edew id-drittijiet
taghhom naxxenti mill-konvenju tal-25 t Awwissu 2016, akkwistaw din
l-art.

»Hawnhekk tidher bi¢-¢ar il-loghba tal-partijiet f'dan il-kuntratt. L-art de
qguo tinbigh ghall-istess prezz mifthiem bis-sahha tas-senserija tas-
socjeta rikorrenti, minghajr il-kundizzjoni tal-permessi, u tkun akkwist-
ata minn kumpanniji proprjeta tal-istess persuni li huma proprjeta tas-
socjetajiet li dehru fuq il-konvenju.

»Din il-loghba hija wahda perikoluza hafna u thedded I-ghejxien ta’ kull
min jagla’ x’jiekol mill-industrja tal-bejgh tal-proprjeta immobbli. Dan
ghaliex, fix-xenarju prezenti, bejjigh u xerrej jistghu jitwasslu ghal
ftehim fug art minn sensal. Biex jevitaw is-senserija, il-partijiet jew xi
hadd minnhom jirrikjedi kundizzjoni li jaf li mhux ser tkun accettata. In-
negozju ma jsirx, imma wara jaggiraw lis-sensal billi jiffirmaw il-kuntratt
bl-istess prezz pattwit originarjament u minghajr dik il-kundizzjoni.
Aghar minn hekk, jekk ikunu nies fin-negozju, jahbu dan l-agir tagh-
hom wara isem ta’ socjetajiet kummercjali.
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»Jekk din is-sentenza tal-ewwel qorti tkun ikkonfermata, kull senserija
tista’ tigi raggirata b’dan il-metodu qarrieqi.

»Di piu, is-socjeta appellanti ma tistax tifhem kif l-ewwel gorti ma
hassitx li kienet dovuta senserija meta fit-tieni konvenju dehret is-
soc¢jeta B.C.B.T Projects ghal sehem ta’ 75%. Is-socjeta appellanti ma
tistax tithem kif I-ewwel qorti skartat ghal kollox il-fatt li r-rapprezentanti
tassoCjeta B.C.B.T Projects c¢edew id-drittijiet tas-socjeta naxxenti
minn dan l-istess konvenju lil socjetajiet ohra proprjeta taghhom ghall-
prezz ta’ €500, u halliet lill-partijiet tal-kuntratt ifarfru r-responsabilita li
tithallas is-senserija

»ls-socjeta rikorrenti ma tistax tifhem kif I-ewwel qorti ma tatx piz il-fatt
li r-rapprezentanti tas-socjetajiet intimati, meta marru jiffirmaw il-
konvenju, ma qalu xejn meta raw lil Mario Gauc¢i imma semplicement
galu li kienu sorprizi. Din il-verzjoni hija inverosimili u kontradittorja
ghad-difiza tal-istess socjetajiet intimati. Dan ghaliex meta persuna
tidhol f'negozjati biex tbigh proprjeta, u din il-proprjeta hija wahda ta’
¢ertu valur, trid tkun taf ma’ min ged tinnegozja. Ir-rapprezentanti tas-
socjetajiet intimati li xehdu ma jistghux jitwemmnu meta jghidu li ma
kinux jafu li kien se jkun hemm Mario Gauci ghal B.C.B.T. Projects u li
sabuh ma wi¢chom, ghax xi hadd li jakkwista sehem i jiswa
€7,500,000 ta’ proprjeta ma jistahbhiex matul in-negozjati.

»Dan il-fatt juri kemm fil-fatt ghat-tieni konvenju ma kien hemm I-ebda
negozjati imma semplicement dak li kien diga negozjat grazzi ghas-
socjeta rikorrenti gie uzat u ripetut fil-konvenju li gie iffirmat, minghajr |-
obbligu tas-sensenja.

»ls-socjeta rikorrenti, meta wiehed iqis il-fatti kollha u I-argumenti
kollha prezentati, ma tistax tagbel mal-argumenti tal-ewwel qorti li fis-
sentenza taghha tghid li s-socjeta rikorrenti introduciet biss il-vendituri
ma’ Mario Gauci. u dan billi mill-provi mhux kontraddetti jirrizulta
ampjament illi s-soc¢jeta rikorrenti ghamlet aktar milli semplicement
tintrodudi il-bejjigh max-xerrej.

»Di piu, il-qorti taghti biss kumpens ta’ 0.5% ghal servigi u dan ghax
Mario Gauci akkwista biss parti mill-art. Bir-rispett kollu ghandu jkun
ritenut illi, anki li kieku s-socjeta rikorrenti haqgha biss kumpens, il-
gorti ma tatx kaz ghall-fatt li Mario Gauci xtara 75% tal-art u mhux parti
zghira u kwindi jekk se mai jinghata kumpens ghandu jkun hafna aktar
minn 0.5%. Ghalkemm li l-argument tal-qorti li rabtet l-ammont ta’
kumpens mal-fatt li Gauci xtara biss parti ma jredix u dan ghaliex I-art
kollha nbighet u bl-istess prezz li s-socjeta rikorrenti kienet innegozjat.
Dak li ghamel Gauci, u cioe dahhal lil xi hadd iehor bi shab, ma
ghandux ikollu effett fuq dak li s-socjeta rikorrenti hu dovut lilha.

»lt-tieni aggravju jirrigwardja il-kap tal-ispejjez. L-ewwel gorti iddecidiet
li s-socjeta rikorrenti thallas 75% tal-ispejjez tal-kawza u I-kumplament
is-socjetajiet konvenuti.

»Fl-ewwel lok it-talba tas-socjeta rikorrenti ma kinetx biss limitata
ghall-ispejjez tal-kawza imma ghall-ispejjez ukoll tal-ittri uffi¢jali datati
9 ta’ Novembru 2017 u tad-19 ta’ Dicembru 2017 u tal-mandat ta’
sekwestru kawtelatorju enumerat 310/2018 u bl-imghax.

»L-ewwel qorti nagset milli tiddec¢iedi fuq dawn l-ispejjez u anki fuq I-
imghax kif mitlub. Hija I-fehma tas-socjeta rikorrenti li s-socjetajiet

Pagna 7 minn 14



App. Civ. 239/2018/2 9/10/2023

9.

intimati ghandhom ikunu wkoll ikkundannati jissopportaw l-ispejjez tal-
atti gudizzjarji u fug kollox l-imghax legali fuq kwalsijasi ammont li I-
gorti tikkundanna lis-so¢jetajiet intimati.

»Is-socjeta rikorrenti kellha tintavola I-mandat ta’ sekwestru kawtela-
torju minhabba li s-socjetajiet rikorrenti ma kinux fpozizzjoni likwida
tajba u kwindi kien hemm ir-riskju li dawn sahansitra jinghalqu.«

ll-konvenuti wiegbu u fissru r-ragunijiet ghall-appell in¢identali hekk:

»Ir-rekwiziti ghall-hlas tas-senserija m’humiex sodisfatti

»Mill-provi ... jirrizulta b’'mod ¢ar li Dhalia m’ghandhom assolutament |-
ebda dritt ghall-hlas tas-senserija. Dhalia ma ssodisfat I-ebda wiehed
mill-elementi li skont il-gurisprudenza huma necessarji sabiex agent
ikollu dritt ghall-hlas tas-senserija. Dhalia:

»1. ma wasslitx hi I-konkluzjoni ta’ xi negozjati fuq I-art in kwistjoni;

»2. ma Kkinitx mistogsija tinvolvi ruhha fxi negozjati bejn Silvan
Fenech u EORCY;

»3. ma ghamlet |-ebda attivita li wassal il-partijiet ghal in idem pacit-
um consensus.

»Jirrizulta li x-xhieda li taw ir-rapprezentanti tad-Dhalia ma Kkinitx
korretta. B'mod partikolari, x-xhieda li taha Benji Psaila mhi xhieda
affidabbli xejn u mill-provi li gew prodotti minn EORC kif ukoll mix-
xhieda ta’ Mario Gauci stess, il-verzjoni tal-fatti kif jirrakkontahom Benji
Psaila gew kontradetti ghall-ahhar bir-rizultat li dik ix-xhieda mhix
tenibbli.

»lI-fatti juru bi¢-car li:

»1. in-negozjati li ghamel Benji Psaila a nom ta’ Mario Gauci fallew
u kull tentattiv li ghamel biex igarreb iz-zewg partijiet ma
rnexxiex;

»2. jirrizulta wkoll li b’'mod indipendenti ghal Dhalia jew Benji
Psaila, kien Ninu Camilleri (u mhux id-Dhalia) li kien is-sensar li
introduc¢a lil Silvan Fenech. Silvan Fenech u EORC bdew
jinnegozjaw bejniethom direttament dwar il-bejgh tal-art. Qatt
ma kienet involuta d-Dhalia jew Mario Gauci;

»3. Nicholas Parnis England kien ged jinnegozja kemm ma’ Silvan
Fenech kif ukoll ma’ Benji Psaila ghad-Dhalia fl-istess waqt.
Madanakollu, l|-offerta min-naha tad-Dhalia a nom ta’ Mario
Gauci ma kinitx attraenti bizzejjed izda I-offerta ta’ Silvan
Fenech kienet hafna iktar grib dak li xtaqu EORC. In-negozjati
kienu kompletament differenti. Filwaqt li fl-ahhar offerta taghha
Dhalia galet li Mario Gauci xtaq li I-konvenju kien ikun soggett
ghall finanzjament tal-bank, il-hrug tal-permessi tal-MEPA,
inkluz il-hrug ta’ permess biex fuq l-art jinbena supermarket u I-
hlas ta’ €10,000,000 (bi kontroproposta ta’ €11,000,000), in-
negozju li gie konkluz ma’ Silvan Fenech kien differenti ferm. II-

1
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bejgh ma kien soggett ghal ebda ottjeniment ta’ finanzjament
mill-bank jew tal-hrug tal-permessi mil-MEPA u ghal prezz
ferm ahjar. Ghaldagstant, bl-offerta ta’ Silvan Fenech, ir-riskju
ghall-EORC li jaga’ n-negozju u ma jsirx |-bejgh kien ferm ferm
ingas;

»4. Nicholas Parnis England sar jaf biss li Silvan Fenech dahal fxi
forma ta’ ftehim ma’ Mario Gauci fuq din I-art u li kienu ghamlu
forma ta’ joint venture biss meta fil-25 ta’ Awwissu 2015 dahal
ghand in-nutar biex jiffirma I-konvenju. Qabel dakinhar I-uniku
negozjati u kuntatti kienu saru direttament ma’ Silvan. Is-
sensar li kien introduca lil Silvan lil EORC kien Ninu Camilleri.
EORC fil-fatt kienet lesta li lil Ninu Camilleri thallsu €26,000
ghal servizzi rezi konsistenti fl-introduzzjoni ta’ Silvan Fenech.
Madanakollu, Ninu Camilleri ghazel li jiftah kawza ghall-hlas
tas-senserija kollha.

»It-tieni aggravju

»Abbazi tas-suespost kollu, EORC jissottomettu wkoll li din il-gorti
ghandha tichad it-tieni aggravju ta’ Dhalia fuq l-ispejjez. Anzi, kif
jirrizulta mill-appell in¢identali, EORC qged jitolbu li din il-qorti tvarja s-
sentenza taghha u ssib li l-ispejjez kollha ghandhorn jithallsu minn
Dhalia.

»L-appell in¢identali

»Fis-sentenza taghha, l-ewwel qorti irritenet li “... ... ... is-socjeta
attrici jisthoqgilha servigi bhala kumpens fl-ammont ta’ €55,000”.

»ls-socjeta thossha aggravata minn din il-konkluzjoni ghaliex mill-provi
in atti jirrizulta bi¢-¢ar li n-negozju tal-bejgh ma kienx sar minhabba
introduzzjoni ta’ Mario Gauci lil EORC il [recte, minn] Dhalia u ma
hemm I|-ebda bazi kemm legali jew fattwali ghall-hlas ta’ servigi.
Ghaldagstant I-ewwel qorti gatt ma kellha tiddeciedi li hemm dovuti
kumpens ghal servigi rezi fl-ammont ta’ €55,000. Ghal din ir-raguni,
EORC qged iressqu appell in¢identali sabiex din il-qgirti tvarja s-
sentenza tal-ewwel qorti f'dan is-sens.

Kif jirrizulta b’mod ¢ar mill-provi (kemm dawk dokumentati permezz ta’
e-mails li gew prezentati minn Nicholas Parnis England kif ukoll mix-
xhieda ta’ Nicholas Parnis England) in-negozju li wassal ghall-bejgh
tal-proprjeta sar ma’ Silvan Fenech u dan wara introduzzjoni li saret
mis-sensar Antonio Camilleri. ... ... ... Jirrizulta bi¢-¢ar li n-negozju li
sar pemezz tal-konvenju fl-ebda mument ma kien il-kawza [recte,
effett] ta’ xi introduzzjoni min-naha tad-Dhalia. In-negozju sar kollu ma’
Silvan Fenech u dan wara introduzzjoni li saret minn sensar iehor
Ninu Camilleri. In-negozjati li kienu ged isiru mid-Dhalia ghan-nom ta’
Mario Gauci kienu kompletament differenti. EORC ma kellha I-ebda
hjiel li Silvan Fenech kien, min-naha tieghu, ukoll ged jipprova
jikkonvinci lil Mario Gauci jidhol fi shubija mieghu. Kien biss meta gew
biex jiffirmaw il-lonvenju meta raw li kien hemm I-involviment tieghu.
Mario Gauci stess jixhed li kien Silvan Fenech |i kien kellmu u kien
ikkonvinéieh jidhol ghan-negozju. Ghaldagstant jirrizulta bic¢-¢ar li ma
hemm |-ebda forma ta’ servizz li gie rez minn Dhalia.

»Dan tant hu ¢ar |li Ninu Camilleri stess, sensar iehor, fetah kawza
quddiem il-Qrati Maltin ghall-hlas ta’ senserija peress li kien hu li
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10.

11.

introduc¢a lil Silvan Fenech lil EORC. EORC fil-fatt kienet lesta li lil
Ninu Camilleri thallsu €26,000 ghal servizzi rezi konsistenti fl-
introduzzjoni ta’ Silvan Fenech. ll-gorti ghalhekk ghamlet analizi tal-
provi zbaljati meta sabet li kienet |-introduzzjoni tad-Dhalia li ghenet
fin-negozjar in kwistjoni u gatt ma messha ddecidiet li kien dovut xi
forma ta’ kumpens ghal servigi rezi.

»Addizjonalment, is-socjetd esponenti thossha aggravata dwar il-kap
tal-ispejjez. Minhabba I-fatt li I-ewwel gorti missha gatt ma sabet li kien
hemm servizzi rezi u missha ¢ahdet kull talba tas-soc¢jeta Dhalia, I-
ispejjez ta’ dawn il-proceduri kellha dejjem tbatihom kollha d-Dhalia.«

L-attri¢i qgieghda tallega illi I-kondizzjoni dwar il-permessi ddahhlet kwazi
kwazi b’gerq, billi min dahhal din il-kondizzjoni dahhalha ghax “kien jaf li
din il-kundizzjoni kienet se taghlag in-negozjati hemm u s-socjeta
rikorrenti tkun minghaliha li n-negozju ma sehhx” u biex l-attri¢i tinghata
x'tifhem illi “l-akkwirent prospettiv, Mario Gauci u s-socjeta tieghu, ma
kinux aktar interessati fl-akkwist tal-art”. Li ma hijiex gieghda tqis I-attrici,
izda, hija illi din il-kondizzjoni ma dahhluhiex il-konvenuti izda t-terz xerrej,
u ghalhekk ma tistax tigi attribwita lill-konvenuti I-mala fidi kif gieghda
tfittex li taghmel I-attrici. Ma hemm xejn fl-atti li jwassal lil din il-qorti biex
tghid illi nghelbet il-presunzjoni tal-bona fidi kif jghid u jrid I-art. 532 tal-

Kodici Civili.

Barra minn hekk, mill-atti jirrizulta illi kien hemm diversi negozjati
ghaddejjin in parallel bejn il-konvenuti min-naha |-wahda u diversi xerrejja
prospettivi min-naha I|-ohra, mhux biss dawk bil-medjazzjoni tal-attri¢i, u
ma kinux in-negozjati bil-medjazzjoni tal-attrici li taw frott. Tassew illi
wahda mill-kumpanniji li eventwalment xtrat sehem mill-proprjeta —
B.C.B.T. Projects Ltd [B.C.B.T.] — kienet ukoll parti fin-negozjati mmexxija
bil-medjazzjoni tal-attri¢i, izda dak il-bejgh sehh bis-sahha ta’ negozjati

ohrajn bejn il-konvenuti u xerrej iehor li eventwalment dahnal lil B.C.B.T.
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mieghu bhala xerrejja. ll-prezz ukoll — ghaxar miljuni u hames mitt elf euro
(€10,500,000) — kien differentt minn dak — ghaxar miljun euro
(€10,000,000) — negozjat bil-medjazzojni tal-attri¢ci. Dwar dan xehed Mario
Gauci, direttur ta’ B.C.B.T., li qal illi “meta ahna konna tlagna n-negozjati
[viz. dawk bil-medjazzjoni tal-attri¢i] kien avvi¢inana Silvan Fenech — u

offrielna li nidhlu bic¢éa maghhom™.

Xehed ukoll Nicholas Parnis England, direttur tas-socjetajiet konvenuti, u

gal hekk:

Pt e e jiena kont ged ninnegozja wkoll ma’ Silvan Fenech ta’
Tumas Group ta’ Tum Invest. Kont ged nitkellem ukoll ma’ Anton
Camilleri tal-Franciz. Finalment kien hemm offerta ahjar minghand
Silvan Fenech li offra 11-il miljun li kienu ser jithallsu 7 miljuni mal-
kuntratt u 4 miljuni fi zmien 3 snin. Peress illi ahna ridna clean deal
ftehmna fug 10.5 million u full payment on contract ma’ Silvan Fenech,
illi ahna din gisnieha a much better deal.«®

Dan jikkonfermah il-branch manager tal-attrici stess, meta fl-affidavit

tieghu jghid:

Mevo vee s kien gie miftiehem li ssir laggha ohra fil-25 ta’ Novembru
2015 biex jigu diskussi xi kundizzjonijiet tal-bejgh li kienu diga
magbula pero li kellhom bzonn jigu rfinuti. Wara din il-laggha konna
geghdin nistennew li Edible Oil jaghtuna I-abbozz tal-konveniju relattiv.

»Kuntrarjament ghal dak li konna geghdin nistennew, b’sorpriza fit-2
ta’ Dicembru 2015 is-soc¢jeta Edible Oil, permezz ta’ Nick Parnis
England, infurmat lili li Edible Oil bdiet tinnegozja ma’ akkwirent
prospettiv iehor. Ahna ma nghatajniex informazzjoni dwar min kienet
din it-terza persuna li dahlet fin-negozjati. Konna gejna infurmati li I-
akkwirent prospettiv il-gdid kien ghamel offerta ahjar minn dik tal-
BCBT Limited.

»Peress illi, skond it-taghrif li tani Nick Parnis England ghan-nom ta’
Edible QOil, I-istess Edible Oil dahlet f'negozjati ma’ terzi b’offerta ahjar,
ahna kkunsidrajna li I-bejgh mas-socjeta BCBT Limited, li kienet is-
socjeta li d-Dhalia ressqet lil Edible Qil ghal dan in-negozju, intilef.*

2

3

4

Fol. 90.
Fol. 95.
Foll. 51 et seq.
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14. Dwar kif imbaghad rega’ dahal Mario Gauci ghal B.C.B.T., Nicholas

15.

16.

17.

18.

Parnis England xehed hekk:

»Ahna d-diskors anke man-nutar baga’ ghaddej ma’ Silvan Fenech
sal-ahhar sekonda. Silvan Fenech kien wahdu. Kien qalilna li “ha
nixtriha jien”. ... ... ... Ahna ghamilna I-konvenju. Fil-gurnata tal-
konvenju ahna dhalna ghand in-Nutar lan Spiteri u sibna li ma’ Silvan
Fenech kien hemm Mario Gauci. Silvan kien gab lil Mario Gauci
mieghu u hemmhekk indunajt illi Mario Gauci kellu ikun one of the
buyers. Tul in-negozjati ma’ Silvan Fenech gatt ma ssemma li kien
hemm xi haddiehor mieghu. ... ... ...

»In-negozjati tieghi ma’ Silvan Fenech kienu ghaddejjin fl-istess zmien
illi kienu ghaddejjin ta’ Benji Psaila u Mario Gauci u ahna. ... ... ...
F'dak id-deal ma ftehemniex. Kien wara dan illi mbaghad gie Silvan
Fenech u komplejna bin-negozjati mieghu wahdu. ll-kundizzjonijiet li
kienu geghdin joffru Tum Invest kienu differenti mill-kundizzjonijiet li
kien ged joffri Mario Gauci. ... ... ... Nikkonferma li sal-gurnata tal-
konvenju Silvan Fenech gatt ma kien semmieli lil Mario Gauci. ... ...
R

Sewwa jghidu ghalhekk il-konvenuti illi ma kinitx il-medjazzjoni tal-attrici li
wasslet lix-xerrejja u I-bejjiegha ghal ftehim, u ghalhekk ma jisthoqqilhiex

senserija shiha.

L-appell ewlieni tal-attrici sa fejn jolgot it-talba ghas-senserija huwa
ghalhekk mi¢hud. Sa fejn jolqot l-ispejjez, dawn ikunu regolati kif jghid u

jrid l-art. 223 tal-Kodi¢i ta’ Organizzazzjoni u Procedura Civili.

Tifdal il-kwistjoni jekk I-attri¢i jisthoqqilhiex kumpens ghas-servigi ta’
medjazzjoni ghalkemm dawn ma wasslux ghal ftehim bejn xerrej u

bejjiegh.

Ghandu jinghad illi I-attri¢i stess ma kinitx qieghda tippretendi hlas ghall-
involviment taghha sakemm ma kinitx taf illi wahda mix-xerrejja kienet

B.C.B.T. Fil-fatt kien biss meta saret taf li B.C.B.T. kienet wahda mix-

Fol. 96.
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xerrejja li l-attri¢i ressqet il-pretensjoni taghha. Dan ikkonfermah il-branch

manager tal-attr¢i meta fl-affidavit tieghu xehed hekk:

Moot een e jiena skopreijt li fil-fatt ix-xerrejja prospettivi originali, u cioe s-
soc¢jeta BCBT Limited, kienet ghadha ser tixtri I-proprjeta in kwistjoni
xorta wahda minghand I-Edible Qil, anki jekk flimkien ma’ terzi persuni
u bi prezz li kien ftit aktar minn dak originalment miftiehem.

»Meta rajna hekk kellimna lill-avukat tas-socjeta attri¢i u intavolajna
ittra uffic¢jali numru 4257/17 li permezz taghha interpellajna lis-socjeta
Edible Oil kif ukoll lis-socjetajiet intimati |-ohrajn kollha sabiex ...
jersqu ghal-likwidazzjoni tal-estate agency fee dovuta.«®

L-istess branch manager stqarr ukoll illi “Dhalia ma kellhiex exclusivity;

ahna konna nafu li ged jinnegozjaw ma’ terzi”’, li jfisser illi |-attri¢i kien

ikollha dritt ghal hlas fil-kaz biss li I-bejgh isehh b’rizultat tal-medjazzjoni

taghha.

Ghal dawn ir-ragunijiet, u billi I-medjazzjoni tal-attri¢i ma kienet ta’ ebda

utilita ghall-konvenuti, I-appell in¢identali ghandu jintlaga’.

ll-qorti ghalhekk tiddisponi mill-appell u mill-appell in¢identali billi tirriforma

s-sentenza appellata: tikkonfermaha sa fejn ma lagghetx it-talba tal-attrici

ghall-hlas ta’ estate agency fees u thassarha fejn ikkundannat lill-

konvenuti jhallsu lill-attrici kumpens ta’ hamsa u hamsin elf euro (€55,000)

u, minflok, tichad ghalkollox it-talba tal-attrici.

Foll. 52 et seq.

Fol. 157.
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22. L-ispejjez, kemm tal-ewwel grad u kemm tal-appell ewlieni u ta’ dak

inCidentali, thallashom is-socjeta attrici.

Mark Chetcuti Giannino Caruana Demajo Anthony Ellul
Prim Imhallef Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
rm
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