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Sara Grech Limited

Dahla

1.  Sara Grech Limited (“SGL”) kienet sensara, jew estate agent, fir-rigward tal-bejgh ta’
proprjeta maghrufa bl-ismijiet ‘Barracuda’ u ‘Piccolo Padre’, bl-indirizz 12, 14 u 16, Triq
Censu Tabone, San Giljan (il-“Proprjeta”) li nbieghet minn Barracuda Limited lil Cast

Holdings Limited.

2. L-attur, is-sur Vella, kien dahal f’kuntratt ma’ SGL maghruf bhala Sub-Agency Agreement
u jghid li kien hu, skont dak il-kuntratt u f’isem jew fl-interess ta’ SGL, li kien ressaq lill-

vendituri u lill-kumpraturi flimkien, u li kien strumentali biex sar il-bejgh. Jkompli jghid
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li, skont il-ftehim ma SGL, hu ghandu dritt ghal sehem mill-hlas li sar lil SGL kemm mill-
kumpraturi u kif ukoll mill-vendituri; u li SGL qgieghda tichdu ngustament minn dan is-
sehem. Ghalhekk talab li jsir kalkolu tas-sehem dovut lilu mill-kummissjoni migbura minn
SGL fuq l-imsemmi bejgh; u li SGL tigi kkundannata thallsu s-sehem hekk ikkalkulat.

Talab ukoll I-ispejjez u l-imghax.

SGL tghid li (i) s-sur Vella rrizenja minn sub-agent gabel biss kien iffirmat il-konvenju u
qabel ma kienu gew magbula I-elementi essenzjali tan-negozju; (ii) li, f’kull kaz, anki jekk
is-sur Vella kien involut fin-negozjati ta’ qabel il-bejgh, I-ebda kummissjoni ma hi dovuta
lilu wara li I-ftehim mieghu gie tterminat; (iii) li I-exclusive mandates li fughom jistrieh is-
sur Vella kienu dwar kiri u mhux dwar bejgh, u ma saret 1-ebda kirja; u (iv) I-ebda ammont

ma hu dovut lilu.

Il-ftehim bejn il-partijiet

4.

Kif inghad, il-partijiet kien dahlu fi ftehim li hu msejjah Sub-Agency Agreement (il-
“Ftehim”).! Dan igib id-data tas-16 ta’ Mejju 2018. Fost affarijiet ohra il-Ftehim kien jghid
li l-partijiet kienu ‘two independent parties, collaborating’; li riedu jidhlu fi ftehim ta’
‘consultancy and collaboration ... without establishing any relationship of dependence’; li
s-sur Vella kellu jlagqa’ lil SGL ma xerrejja, bejjiegha, sidien u kerrejja li kienu interessati
li jgabbdu lil SGL bhala sensara jew estate agent; li klijenti prospettivi kellhom jitgiesu
bhala klijenti ta” SGL biss meta jiffirmaw mandat; li s-sur Vella kellu jintermedja bejn
klijenti; u, naturalment, li s-sur Vella kellu jithallas, imma li tali hlas kien biss
b’kummissjoni, jew ahjar sehem mill-kummissjoni 1i tkun r¢eviet SGL fuq dawk it-

transazzjonijiet li fughom ikun hadem hu.

! Pagni 6 - 23



Il-fatti

lI-Proprjeta (jew ahjar partijiet minnha) titqieghed fuq il-kotba ta’ SGL

Jidher li matul is-sajf tal-2019 kienet waslet informazzjoni ghand SGL li s-sidien tal-
Proprjeta riedu jikru partijiet minnha lil terzi. Is-sur Vella kien nghata I-inkarigu li jgib lis-
sidien bhala klijenti, u hekk ghamel. Jidher minn korrispondenza li kien hemm li kien
hemm laqgha bejn is-sur Vella u kollega tieghu min-naha ta’ SGL u Walter Cassar u
Terence Cachia min-naha tas-sidien, laqgha li wasslet, wara numru ta’ skambji, biex SGL

toabbdet mis-sidien bhala sensara.?

Jidher li Fit-2 ta’ Settembru 2019 gew konkluzi tliet kuntratti, kull wiehed imsejjah
exclusive mandate, b’numru partikolari, dwar il-Proprjeta.® Permezz ta’ dawn il-kuntratti,

SGL tgabbdet biex ssib terzi biex jikru partijiet mill-Proprjeta.

Jigi mhajjar is-sur Stivala

7.

Issa s-sur Vella ressaq ukoll kopja ta’ ftehim datat 18 ta’ Settembru 2019 bejn Carlo Stivala
jew Stivala Group (jew it-tnejn) u SGL (li dak iz-zmien kellha isem ftit differenti). Dan id-
dokument hu msemmi confidentiality agreement u s-sur Vella jghid 1i gie ffirmat biex hu
seta’ jghaddi informazzjoni, b’mod kunfidenzjali, lil-sur Stivala, 1i hu kien avvic¢inah bhala
persuna potenzjalment interessata fil-Proprjeta. F’dan id-dokument jissemmew I-exclusive

mandates li gew deskritti iktar ‘1 fuq.*

2Dok R8 — R11, pagni 142 - 157

3 Jinghad ‘jidher’ ghaliex dawn il-Kitbiet,® li kellhom iservu ta’ prova ta’ dak miftiechem, ma jidhrux li gew iffirmati
minn naha ta’ SGL u lanqgas f’isem Barracuda Limited. Minflok jidhru li kienu ffirmati biss minn Denise Cachia,
li ghalkemm kienet direttur ta’ Barracuda Limited, ma jinghadx 1i kienet ged tidher ghall-kumpannija. Hemm
kwistjonijiet ohra dwar dawn il-kitbiet, izda mhumiex importanti, ghaliex SGL u s-sur Vella jagblu li, dakinhar,
SGL kienet tgabbdet mis-sidien skont kif hemm imsiffer fil-kitbiet. Hemm ukoll xhieda min-naha tas-sidien li,
essenzjalment, jikkonferma dan il-fatt.

4 Dok C, pagni 36 - 37



Dawk li tressqu bhala xhieda minn SGL — Sara Grech u Benjamin Tabone Grech — jghidu
li ma kienux jafu b’dan il-confidentiality agreement u li ma jirrizultax bhala parti mid-
dokumentazzjoni tal-kumpannija. 1zda Carlo Stivala kkonferma li hu kien dahal f’dan il-
ftehim mas-sur Vella; u Sara Grech tghid li dan it-tip ta’ ftehim hu wiehed normali fis-suq

ghal proprjeta kummer¢jali.®

Kif rajna, is-sur Stivala kien gie avvic¢inat mis-sur Vella dwar il-Proprjeta. Li kien is-sur
Vella li gal lis-sur Stivala bil-Proprjeta jikkonfermah is-sur Stivala stess, u dwar dan ma
jistax ikun hemm wisq dubju, mhux I-inqas ghaliex meta sar il-kontro-ezami tas-sur Stivala

ma giex suggerit lilu mod iehor.’

Minn kirja ghal bejgh

10.

11.

Issa ghalkemm il-Proprjeta — jew, ahjar, parti minnha - kienet fuq is-suq biex tinkera (kif
jixhdu I-imsemmija exclusive mandates), is-sur Stivala ma kienx interessat li jikri, imma
ried jixtri I-Proprjeta shiha. Dan galu b’mod car fil-kontro-ezami tieghu; u fl-affidavit gal
li meta mar fl-ufficju ta” SGL 1-ewwel darba, mal-ewwel ghamel offerta ta’ €13,000,000

biex jixtri.”

Ghalkemm il-Proprjeta ma kienitx ghall-bejgh, jidher li kienu SGL - prezumibbilment
minhabba fl-interess li wera s-sur Stivala - 1i ppruvaw jikkonvinc¢u lis-sur Cassar, I-
azzjonista ta’ Barracuda Limited, biex ibiegh. Is-sur Vella jghid li kien hu, wara diversi
laqghat mas-sur Cassar, li kkonvin¢ih jqieghed il-Proprjeta ghall-bejgh; u jaghti 1-
impressjoni li kien wara 1i konnvin¢ieh ibiegh li avvicina lis-sur Stivala bil-possibilita ta’
bejgh. Dan, pero, ma jidhirx li hu dak 1i gara fil-fatt. Iktar hu versosimili, kif jghid is-sur
Stivala, li hu ried jixtri, u mhux jikri, u li kien dan il-fatt li gieghel lil SGL jippruvaw

jikkonvincu lis-sur Cassar ibiegh. Din il-verzjoni tirrifletti 1-iskambji bejn is-sinjuri Vella

® Pagna 140; pagna 174
6 Ara affidavit, pagna 140, para. 3; u kontro-ezami, pagni 174a — 174c

" 1bid.
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u Tabone Grech, li juru li s-sur Cassar kien gie perswaz ibiegh Xhur wara li kien gie

avvicinat s-sur Stivala.
ll-partecipazzjoni tas-sur Vella fir-rigward tal-bejgh

12.  Dwar min ikkomunika mas-sur Cassar u min ikkonvin¢ieh ibiegh, ghandna verzjonijiet

konfliggenti.

a.  Sara Grech tghid li s-sur Stivala li gabbad lil binha, Benjamin Tabone Grech, biex

jinnegozja mas-sur Cassar, u jikkonvinéih ibiegh.®

b.  Is-sur Tabone Grech jghid li kien prezenti meta s-sur Vella kien irranga li jiltaga’
mas-sur Stivala biex jara hux interessat jikri parti mill-Proprjeta. Ikompli jghid 1i s-
sur Stivala kien wera, mal-ewwel, li hu ma kienx interessat jikri u li, wara I-laggha,
kien ¢empel direttament lilu (¢io¢ s-sur Tabone Grech) u gallu li kien interessat li
jixtri. Skont is-sur Tabone Grech, is-sur Stivala gallu li ma kellu jiddiskuti ma hadd,

u biex jimxi b’kunfidenzjalita.®

C. Skont l-affidavit tas-sur Vella, l-offerta ‘giet ikkomunikata lil Walter Cassar’; izda
ma jghidx minn min. Ikompli jghid li meta s-sur Tabone Grech sar jaf b’dak li kien
ghaddej (minghand kollega tieghu), hu kien ghajjat hafna mieghu, u ried li jkun
involut f’kollox u li kollox kellu jinghad I-ewwel lilu. Jkompli jispjega li s-sur
Tabone Grech tah struzzjoni biex hu jiehu hsieb id-diskussjonijiet mas-sur Stivala

mentri s-sur Tabone Grech kellu jiehu hsieb dawk mas-sur Cassar.*°

d.  Is-sur Cassar jghid li hu kien jinnegozja ta’ Benjamin Tabone Grech u li ma kellu
xejn x’jagsam mas-sur Vella.!! Li, minn Ottubru 2019 ‘1 hemm 1l-komunikazzjoni

kienet biss bejn is-sinjuri Cassar u Tabone Grech hu pjuttost ¢ar; izda s-sur Cassar

8 Affidavit, pagna 163d, para. 10

% Affidavit, pagna 170, para 3

10 Affidavit, pagna 88 - 89, para. 6 - 8
1 Traskrizzjoni, pagni 86 a - h



13.

14.

15.

ma jidhirx li kien preciz meta gal li gatt ma kellu x’jagsam mas-sur Vella. Hemm

korrispondenza ta’ Awissu u Settembru 2019 li turi mod iehor.*?

Hemm ukoll dokument — R10 (pagna 153) — li jidher li juri li I-offerta tas-sur Stivala biex
jixtri I-Proprjeta giet mgharrfa lis-sur Cassar fid-29 ta’ Ottubru 2019; u l-implikazzjoni li
tinghata minn dan id-dokumenti hi li t-taghrif ghadda minghand is-sur Vella. 1zda kif rajna,
fit-22 ta’ Ottubru 2019 is-sur Tabone Grech kien ta’ ordni lis-sur Vella biex ikompli
Jjikkomunika mas-sur Stivala, filwaqt li gharrfu i hu (s-sur Tabone Grech) kien ser ikompli
d-diskussjonijiet, jew negozjati, mas-sur Cassar. Apparti minn hekk, jidher li fid-29 ta’
Ottubru 2019 is-sur Stivala kien talab lis-sur Vella ghan-numru tas-sur Tabone Grech, u

¢empillu direttament.*3

Minn dan kollu il-gorti tgis li hu iktar probabbli li kien is-sur Tabone Grech li, fid-29 ta’
Ottubru 2019, ghadda 1-offerta tas-sur Stivala lis-sur Cassar.

Gara x’gara f°dan ir-rigward, hu ¢ar li, tal-ingas minn nofs Ottubru ‘1 quddiem, is-sur
Tabone Grech assuma kontroll tan-negozju. Fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu, is-sur
Vella jghid li ghalkemm is-sinjura Grech u s-sur Tabone Grech kellhom kemm interess u
kif ukoll dritt li jkunu nvoluti fin-negozju, huma raw kif ghamlu biex warrbuh bil-ghan li
hu ma jiechux sehmu mis-senserija. Filwagt li I-qorti tifhem is-sentiment tas-sur Vella, ma
jidhirx li dan hu I-kaz. Fl-ewwel lok, jidher li s-sur Tabone Grech ippartecipa direttament
u, jista’ jinghad ukoll, 1i ha 1-kontroll tan-negozjati, ghaliex jidher li emmen li seta’
jikkontribwixxi biex in-negozju, li kien wiehed sostanzjali, jigi konkluz b’success. Fit-tieni
lok, mhux car kif dan seta’ biddel id-drittijiet ghal sehem tal-kummissjoni min-naha tas-

sur Vella. Fit-tielet lok, jidher li ghal raguni li ma gietx spjegata, is-sur Vella hareg mill-

2 Dok R8, pagna 141. L-attur jghid li x-xhieda tas-sur Cassar ghandha tigi skartata. I1-qorti ma tagbilx. Ghalkemm
hu minnu li dak li gal is-sur Cassar ma jagbilx ma dak li jidher minn korrispondenza ta” Awwissu 2019, ghadda
zmien mhux hazin ben dak li gara fis-sajf tal-2019 u meta xehed; u, forsi iktar importanti minn hekk, dik il-
korrispondenza tixhed laggha bejn is-sur Cassar, Terence Cassar u s-sur Vella dwar kiri ta’ parti mill-Proprjeta fi
stadju bikri. Dwar il-bejgh tal-Proprjeta jidher pjuttost ¢ar li (forsi hlief fil-bidu) is-sur Cassar kien gieghed
jiddiskuti mas-sur Tabone Grech u mhux mas-sur Vella. U billi n-negozju li sehh kien ferm iktar importanti mill-
kiri kif mahsub origarjament, wiehed jista’ anki jifhem li laqgha tal-2019 fuq il-kiri tkun intesiet.

13 Dok R1, pagni 104 - 122
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16.

istorja f’nofs Marzu 2020. Filwaqt li hu minnu li dan kien zmien il-Covid 19 u, allura, hu
kien maqgful gewwa minhabba fil-kundizzjoni li kellu, kien hemm limitazzjonijiet ta’
moviment tista’ tghid fuq kulhadd. Minkejja dan, jew minhabba f’hekk, kulhadd kien

qieghed juza’ mezzi ta’ komunikazzjoni alternattivi biex izomm f’kuntatt, u anki jahdem.

Ghal xi zmien, is-sur Cassar ma riedx ibiegh. Jidher li s-sur Tabone Grech kien gieghed
jipprova jikkonvinc¢ih. Sal-ahhar ta’ Jannar 2020, ma kienx ghadu rnexxielu.’* Kienx
hemm xi progress sa Marzu 2020 mhux éar.’®> Minn Marzu - meta faqqghet il-pandemija
Covid-19, li fissret li s-sur Vella kellu joqghod id-dar minhabba f’kundizzjoni li kellu — ma
jirrizulta ebda involviment tas-sur Vella fid-diskussjonijiet u, eventwalment, negozjati, li
wasslu ghall-bejgh tal-Proprjeta. B’mod partikolari, ma jidher li kien hemm ebda skambji
bejn is-sur Vella u s-sur Tabone Grech wara I-11 ta” Marzu 2020. U ma tressqget I-ebda

prova ta’ komunikazzjoni bejn is-sur Vella u s-sur Stivala minn Marzu ‘1 hemm.

Jintemm il-Ftehim

17.

FI-4 ta> Gunju 2020, is-sur Vella ttermina I-Ftehim. Dan jirrizulta mix-xhieda ta’ Sara
Grech u ta’ Benjamin Tabone Grech; xhieda li, fuq dan il-punt, ma gietx attakkata u langas
kontradetta. II-fatt jista’ jinftiehem ukoll mill-ftehim bejn il-partijiet datat 4 ta’ Gunju 2020,
li jidher 1i sar biex jigi regolat l-uzu, min-naha tas-sur Vella, ta’ informazzjoni ta’ natura
kunfidenzjali 1i kellu access ghaliha bis-sahha tal-Ftehim, minhabba li 1-Ftehim kien gie
tterminat (ghalkemm dan ma jinghadx espressament). F’dan il-ftehim ma jinghad xejn
dwar dak 11 kellu jigri - hlief fir-rigward ta’ informazzjoni kunfidenzjali u tixrid ta’ notizji
dwar SGL - wara li gie mwaqqaf il-Ftehim. Kif ser naraw, il-Ftehim fih dispozizzjonijiet
huma relevanti ghall-kwistjoni f’din il-kawza, jigifieri jekk hix dovut sehem lis-sur Vella

mill-kummissjoni li setghet taqla’ SGL wara t-tmien tieghu.

14 Pagna 116
15 Pagna 122



Tinbiegh il-Proprjeta

18.

19.

Dwar x’gara wara 1-4 ta’ Gunju 2020 ma nafu kwazi xejn hlief li I-weghda ta’ bejgh u xiri

fir-rigward tal-Propjeta saret fl-20 ta’ Lulju 2020; u I-att finali sar fil-15 ta’ Dicembru 2021.

Bhala kummissjoni, SGL thallset €435,862.50 1i minnha I-kumpannija tas-sur Stivala
hallset €200,010.00 u 1-kumpannija tas-sur Cassar hallset €235,852.50.

Dwar jekk is-sur Vella ghandux dritt ghal parti mis-senserija

lI-fatt li I- ‘mandates’ kienu ghall-kirja u mhux ghall-bejgh tal-Proprijeta

20.

21.

Bhala kwistjoni ta’ fatt, SGL effettivament taghraf li kien is-sur Vella li avvi¢ina lis-sur
Stivala dwar il-Proprjeta, imma tghid li dan kien biex is-sur Stivala jghid hux interessat li
jikri parti minnha. Tghid ukoll li I-mandates 1i hu kien gab ma kienux, bhala tali, jaghtuh
id-dritt ghal kummissjoni fuq il-bejgh eventwali, ghaliex il-mandates kienu biex partijiet
mill-Proprjeta jinkrew. Tghid ukoll li I-mandat ghall-bejgh iddahhal fis-sistema fil-21 ta’

Lulju 2020, wara li s-sur Vella kien temm il-Ftehim.

Minkejja li tiehu din il-pozizzjoni fil-kawza (ara r-raba’ e¢¢ezzjoni), m’ghamlitx 1-istess
wagqt li kienu ghaddejjin in-negozjati, jew tal-ingas id-diskussjonijiet, dwar bejgh possibbli.
Fil-fatt, fil-granet meta 1-offerta tas-sur Stivala tidher li giet mghoddija lis-sur Cassar (fi
jew madwar id-29 ta’ Ottubru 2019), kienet saret laggha interna biex tigi diskussa 1-gasma
tal-kummissjoni prospettata. Din il-laggha in kwistjoni sehhet fil-5 ta’ Novembru 2019.%
Sara Grech galet, fil-kontro-ezami taghha, li din il-laqgha kienet dwar il-qasma tas-sehem
li kien ikun dovut lis-sur Vella u lil ohrajn, kemm ghall-listing tal-Proprjeta u kif ukoll fuq
bejgh eventwali. Id-dettall mhux importanti. Li hu importanti hu li din il-laggha hi prova
li, sa dak il-mument, SGL kienet ged taghraf li s-sur Vella kien ser ikollu dritt ghal sehem

mill-kummissjoni, kemm fir-rigward tal-listing u kif ukoll fuq il-bejgh, fil-kaz ta’ success

16 Ara Dok SG4, pagna 163]J
17 Ara Dok R2, pagni 124 - 125



22.

fin-negozjati ghall-bejgh; u 1i hadd mill-partijiet ma ta importanza lin-nuqggas tal-formalita
tal-mandat. Prova ohra ta’ dan, u li twassal tal-inqas sa’ Marzu 2020, hi I-komunikazzjoni
bejn is-sur Vella u s-sur Tabone Grech dwar bejgh potenzjali. Ghalkemm il-kummissjoni

ma tissemmiex b’mod esplic¢itu, il-qorti tqis li dan kien sottointiz bejniethom.

Ghalhekk, il-qorti ma tqgisx li din id-difiza ghandha mis-sewwa. Ghalkemm hu minnu li 1-
mandates li jistrich fughom is-sur Vella kienu ghal kiri u mhux ghal bejgh, meta beda d-
diskors dwar bejgh kien miftiehem bejn il-partijiet, kemm esplicitament wagqt il-laqgha u,
wara, implicitament, li s-sur Vella kien ser ikollu sehem mill-kummissjoni f’kaz 1i ta’
bejgh. Il-fatt li I-mandat ghall-bejgh iddahhal fis-sistema dakinhar tal-konvenju ma jnagqas
xejn minn dan. Prezumibbilment, dak 1i gara kien 1i kulhadd kien mohhu biex jara li 1-
konvenju jsir, u li hadd ma ta kaz tal-formalita li I-mandat ta’ SGL jiddahhal fis-sistema

sakemm il-konvenju gie ffirmat.

Dwar meta gie konkluza il-bejgh ghall-finijiet ta’ sehem mill-kummissjoni skont il-Ftehim

23.

24,

[I-Ftehim fih dawn id-dispozizzjonijiet dwar l-effett tat-terminazzjoni tal-Ftehim fuq
kummissjonijiet li setghu kienu dovuti:
5.4 No Listing Commission shall be due to the SubOAgent for any Client mandate which
results in a sale/purchase, rent or lease concluded after termination of this Agreement
for whatever reason. Any Selling Commission shall be due to the Sub-Agent after
termination of this Agreement only on those transactions which are completed before

such termination, entitling the Agent to receive a commission, and only if and when the
Agent receives payment of such commission.

5.5 Upon termination of this Agreement, the parties shall in good faith seek to establish by
mutual agreement a final list of transactions that meet the criteria listed in this Clause 5
which entitled the Sub-Agent to receive any commission for contrats signed, after such
termination.

Dan ifisser li (i) ma kien dovut ebda hlas ghal dak li jissejjah listing commission fuq
transazzjoni li tkun inghalqget wara t-terminazzjoni tal-Ftehim, kienet x’kienet ir-raguni
ghat-terminazzjoni; u (ii) l-obbligu ta’ SGL biex thallas selling commission kienet ukoll
tiddependi fuq il-konkluzjoni ta’ transazzjoni gabel it-terminazzjoni tal-Ftehim, b’dan 1i s-
sehem dovut kellu xorta jithallas anki jekk SGL tkun thallset wara t-terminazzjoni. Ma

jidhirx, tal-ingas ghall-finijiet ta’ din il-kawza, 1i hemm differenza materjali bejn iz-zewg
9



25.

26.

27.

kummissjonijiet, ghaliex, kif anki jaccetta s-sur Vella, is-sehem hu dovut biss kemm-il

darba t-transazzjoni tkun inghalget (jew giet ‘completed’).

SGL tghid li s-sur Vella kien ittermina I-Ftehim qabel biss gie ffirmat il-konvenju u gabel
ma gew magbula I-elementi essenzjali tal-bejgh; u li, f’kull kaz, ebda sehem mill-
kummissjoni ma hi dovuta lilu, anki jekk kien involut fin-negozjati, ghaliex il-bejgh sar

wara li s-sur Vella temm il-Ftehim.18

Fil-qosor il-fatti relevanti ghal din id-difiza huma 1i s-sur Vella kien involut fid-
diskussjonijiet u, possibbilment, negozjati dwar il-bejgh bejn Settembru 2019 u Marzu
2020.%° Is-sur Vella ma jghidx 1i kien involut wara Marzu u, f’kull kaz, ma tressqet ebda
prova f’dan is-sens. Ukoll, kif rajna, hu temm il-Ftehim fil-bidu ta’ Gunju 2020 — fatt li
jinjorah kompletament - u ghamel hekk minghajr ma ghamel ebda rizerva ta’ drittijiet ghal
kummissjoni meta ffirma I-ftehim tal-4 ta> Gunju 2020 (kif kien mahsub li kellu jsir skont
klawzola 5.5 tal-Ftehim). Langas ma hemm ebda prova dwar meta s-sur Stivala u s-sur
Cassar lahqu ftehim dwar dawk li jissejhu I-elementi essenzjali tat-transazzjoni. Kull ma
nafu hu li I-konvenju gie ffirmat fil-21 ta’ Lulju 2020 u li I-kuntratt gie ffirmat fil-15 ta’
Di¢embru 2021.

Fis-sottomissjoni ¢entrali ghall-kaz tieghu, is-sur Vella jghid hekk:

I1li hawn jigi sottomess illi ghalkemm 1-att tal-bejgh tal-proprjeta in kwistjoni kien sar wara
li l-attur kien waqgaf jahdem mas-so¢jeta intimata, ma dan kollu 1-bejgh kien sar ai termini
tal-pattijiet u kundizzjonijiet kif kienu gew negozjati u magbula dwarhom bis-sahha tax-
xoghol u l-involviment tar-rikorrent. Illi ghalhekk u ai termini tal-artikolu 5.4 tas-Sub-
Agency Agreement (‘Dok. A’ mar-rikors promotur) jinghadd illi ghall-finijiet ta’ dan in-
negozju, dan gie iffinalizzat hekk kif intlahaq ftehim bejn il-kumpratur u I-bejjiegh abbazi
tan-negozjati u xoghol li kien wettaq l-attur. 1l-fatt illi I-att finali kien sar diversi xhur wara,
dan ma jfissirx li I-attur ghandu jkun prekluz mil-hlas illu tal-commission fug dan il-bejgh 1i
sar bis-sahha tieghu. Illi ghalhekk u ghall-finijiet tas-Sub-Agency Agreement, il-mument li

18 Din id-difiza hi kemxejn konfuza, ghaliex fl-ewwel parti donnha taghti l-impressjoni li sehem seta’ kien dovut
li kieku s-sur Vella kien ghadu involut sal-mument tal-iffirmar tal-konvenju jew forsi anki fil-mument li gew
magbula dawk li jissejhu I-elementi essenzjali; filwaqt li fit-tieni parti, donnha taghti l-impressjoni li s-sehem kien
ikun dovut biss li kieku I-Ftehim baqa’ haj sakemm sar il-bejgh. Izda 1-punt hu akkademiku.

19 Jinghad ‘possiblment’ ghaliex mhux ¢ar jekk, sa Marzu, is-sur Cassar kienx interessat li jbiegh u allura mhux
¢car jekk kienux ghaddejjin negozjati bejnu u s-sur Stivala, jew jekk kienx hemm biss attentati mis-sur Tabone
Grech biex jikkonvincieh ibiegh.
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28.

29.

30.

fih ghandu jigi illi gie konkluz il-ftehim tal-bejgh ghandu jkun il-mument meta I-kumpratur
u l-bejjiegh accettaw illi jaghtu bidu ghall-process legali ta’ trasferiment tal-proprjeta in
kwistjoni, bis-sahha tax-xoghol li kien wettaq l-attur, u dan kien fil-mument meta I-attur kien
ghadu involut b’mod attiv mas-so¢jeta intimata. I1li ghalhekk 1-e¢¢ezzjonijiet numru 2 u 3
tas-so¢jeta konvenuta ma jreggux u ghandhom jigu michuda.

Bhala kwistjoni ta’ fatt, ma jirrizultax 1i ‘l-bejgh kien sar ai termini tal-pattijiet u
kundizzjonijiet kif kienu magbula dwarhom bis-sahha tax-xoghol u I-involviment tar-
rikorrent.” Fil-fatt il-kwistjoni fattwali ta’ meta jista’ jinghad li ntlahaq ftehim fil-princ¢ipju
bejn is-sinjuri Stivala u Cassar ma gietx indirizzata fl-istadju tal-provi; ghalhekk din is-

sottomissjoni langas biss kellha ssir ghaliex ma hemm ebda prova li tista’ ssostniha.

F’kull kaz, anki kieku kienet tressqet il-prova ta’ dak li jghid s-sur Vella, jista’ jitqies,
ghall-finijiet tal-klawsola in kwistjoni, li n-negozju gie finalizzat hekk kif intlahaq dan il-

ftehim fil-principju?

[I-gorti ma jidhrilhiex li din hi t-tifsira li, legittimament, tista’ tinghata lill-klawzola 5.4
fejn titkellem dwar ‘transactions which are completed’. Il-verb ‘complete’ hu mfisser fil-
Concise Oxford English Dictionary (10" Ed, Revised) bhala 1i jfisser ‘finish making or
doing’ u, fil-kuntest tar-Renju Unit, ‘conclude the sale of a property’; u ‘conclude’ ifisser
‘to bring or come to an end; formally settle or arrange (a treaty or agreement)’. ll-bejgh u
X-Xiri ta’ proprjeta immobbli jehtieg att pubbliku biex ikun jiswa,?° u s-sempli¢i ftehim fug
il-haga u fuq il-prezz huwa biss l-ewwel pass,? u pass li m’ghandu ebda effett legali. Fil-
fatt anki weghda ta’ bejgh u xiri ta’ immobbli trid tichu 1-forma ta’ kitba.?? Bl-ebda mod,
allura, ma jista’ jitqies li ftehim ikun gie konkluz meta jkun intlahaq tali ftehim. (Seta’,
forsi, jitressaq argument li t-transazzjoni kellha titgies ‘completed’, ghall-finijiet tas-sehem

dovut skont klawzola 5.4, mal-iffirmar tal-konvenju imma I-qorti m’ghandhiex ghalfejn

20 Artikolu 1363(1) tal-Kap. 16.

21 B’hekk f’kaz ta’ bejgh ta’ beni immobbli m huwiex applikabbli I-artikolu 1347 tal-Kap. 16 li jghid li 1-bejgh
huwa perfett malli jsir il-ftehim fuq il-haga u fuq il-prezz.

22 Artikolu 1233(1)(a) tal-Kap. 16. Apparti minn hekk irid jigi rregistrat mal-Kummissarju tat-Taxxa u d-Dwana
skont I-artikolu 3(6) tal-Kap. 364.
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taghti fhemtha dwar din l-ipotezi, ghaliex ma sehhitx u ghaliex, f’kull kaz, il-konvenju sar

madwar sitt gimghat wara li s-sur Vella kien temm il-Ftehim.)

31. Ghalhekk, it-tezi tas-sur Vella li hu dovut lilu sehem skont il-Ftehim mill-kummissjoni li
thallset 1il SGL ma treggix, la fuq il-bazi tal-fatti kif irrizultaw u, jizdied obiter, langas fuq

il-bazi tal-kwadru fattwali li ressaq minghajr bazi fil-provi.
Parti deciziva
Ghal dawn ir-ragunijiet il-qorti, filwaqt li tilga’ t-tielet eccezzjoni ta” SGL, tichad it-talbiet.

L-ispejjez ihallashom is-sur Vella.

Henri Mizzi
Imhallef

Tristan Duca
Deputat Registratur
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