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ONOR. IMHALLEF
JOSEPH R. MICALLEF

Seduta tat-13 ta' Marzu, 2003

Citazzjoni Numru. 484/2002/1

K.B. REAL ESTATE LIMITED
VS

SILVIO FELICE LIMITED

[I-Qorti:

Rat |-Att taé-Citazzjoni mressaq fid-29 t'April, 2002, li bih
il-kumpannija attri¢i ippremettiet:

llli s-socjeta’ attrici tinsab kreditrici tas-socjeta’ konvenuta
fis-somma ta’ tmint elef seba’ mija hamsa u sebghin liri
maltin (Lm8775), ammont dovut rapprezentanti bilan¢ ta’
estate agency fees ossija kummissjonijiet dovuti ghas-
servizzi rezi mis-socjeta’ attrici fuq I-inkarigu u ghall-
beneficéju tas-socjeta’ konvenuta;
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llli s-servizzi rezi mis-soc¢jeta’ attri¢i kienu determinati
sabiex, bl-opera taghha bhala estate agency inkarigata
mis-socjeta’ konvenuta u permezz tal-medjazzjoni tal-
istess socjeta’ attrici, jigu finalizzati u esegwiti zewg
trasferimenti separati ta’ proprjieta’ tal-istess socjeta’
konvenuta a favur terzi,

llli nonostante li s-socjeta’ konvenuta giet interpellata
diversi drabi, anke permezz ta’ ittra uffi¢jali datata id-19 ta’
Dicembru 2001, u notifikata lis-socjeta’ konvenuta fis-27
ta’ Dicembru 2001, l-istess soc¢jeta’ konvenuta baqgghet
inadempjenti fl-obbligi taghha tal-hlas dovut lis-soc¢jeta’
attrici, u dan minghajr ebda raguni valida fil-ligi;

Ghalhekk is-socjeta’ attrici talbet lil din I-Onorabbli Qorti
ghaliex m’ghandhiex din |-Onorabbli Qorti, prevja kull
dikjarazzjoni ne¢c¢essarja u opportuna:

1. Tikkundanna lis-soc¢jeta’ konvenuta illi thallas lis-
soc¢jeta’ attrici s-somma ta’ tmint elef seba’ mija hamsa u
sebghin liri maltin (Lm8775), rapprezentanti I-bilan¢ ta’
estate agency fees ossija kummissjonijiet dovuti ghas-
servizzi rezi mis-socjeta’ attrici fuq I-inkarigu u ghall-
benefic¢ju tas-socjeta’ attrici in konnessjoni ma’ zewg
trasferimenti separati ta’ proprjeta’ tal-istess socjeta’
konvenuta a favur terzi,

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra uffi¢jali tad-19 ta
Dicembru 2001 u tal-mandati kawtelatorji ta Sekwestru u
Inibizzjoni pprezentati kontestwalment, u bl-imghaxijiet
legali kwantu ghas-somma ta’ Lm3600 b’effett mis-16
t'April 1998 u kwantu ghas-somma ta’ Lm5175 b’effett
mis-27 ta’ Novembru 2000, fkull kaz sad-data tal-
pagament effettiv, kontra s-soc¢jeta’ konvenuta li minn issa
tinsab ingunta ghas-subizzjoni;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
kumpannija attrici;
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Rat in-Nota mressqga fl-24 ta’ Mejju, 2002, li biha I-
kumpannija mharrka eccepiet:

lIli preliminarjament i¢-Citazzjoni attri¢i hija monka stante i
hi niegsa minn dettalji rigward il-pretensjonijiet attrici, kif
ukoll hi niegsa minn talbiet dikjaratorji essenzjali ghall-
azzjoni, u ghaldagstant hija nulla u bla effett fil-ligi;

Subordinatament u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit,
l-azzjoni attri¢i hija preskritta in parti ai termini tal-artikolu
2148(e) tal-Kap. 16 tal-Ligijiet ta’ Malta;

Fit-tielet lok u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, is-
socjeta’ attrici ma pprestat |-ebda servizz li taghha ghad
ghandha tithallas;

Fir-raba’ lok u minghajr pregudizzju ghas-sueccepit, I-
ammont mitlub mis-socjeta’ attrici huwa ecécessiv u
esagerat, u l-e¢cipjenti kienet gia effettwat pagamenti li
ma gewx akkreditati fil-kont, u ghalhekk ma hu dovut I-
ebda ammont ta’ flus mill-istess ec¢cipjenti;

Salvi ec¢¢ezzjonijiet ulterjuri;

Rat id-Dikjarazzjoni mahlufa u n-Nota tax-Xiehda tal-
kumpannija mharrka;

Rat id-Degriet taghha tal-11 ta’ Gunju, 2002, li bih ordnat
lill-kumpannija mharrka biex, fiz-zmien indikat lilha,
tressaq Nota ta’ Sottomissjonijiet dwar I-ewwel e¢cezzjoni
taghha;

Rat in-Nota ta’ Sottomissjonijiet imressga fis-16 ta’ Lulju,
2002, mill-kumpannija mharrka dwar l-ewwel e¢éezzjoni
taghha;

Rat in-Nota ta’ Twegiba mressqa mill-kumpannija attrici fl-
14 t'Ottubru, 20027

Rat |-atti kollha tal-kawza;

! Pagg. 17-8 tal-process
2 Pagg. 19 sa 22 tal-process
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Rat id-Degrieti taghha tas-16 t'Ottubru, 2002, tas-6 ta’
Frar, 2003, tal-20 ta’ Frar, 2003 u tas-27 ta’ Frar, 2003, li
bihom halliet il-kawza ghas-sentenza dwar |-e¢cezzjoni
preliminari dwar is-siwi tal-azzjoni attrici;

Ikkunsidrat:

lIli din hija azzjoni ghall-hlas ta’ agency fees Ii I-
kumpannija attri¢i tippretendi Ii tithallas minghand il-
kumpannija mharrka wara li din bieghet zewg proprjetajiet
taghha lil haddiehor bl-ghajnuna tal-kumpannija attrici, u
fuq talba tal-istess kumpannija mharrka;

lIli ghal din I-azzjoni, il-kumpannija mharrka lagghet billi
geghda tghid illi ¢-¢itazzjoni ma tghoddx, billi jongsu fiha
dettalji fil-premessi dwar it-talba; geghda tghid ukoll |i I-
kumpannija attrici ma ressqitx l-azzjoni taghha fwaqtha u
ghalhekk lahaq ghalqgilha z-zmien. Ressqget ukoll
eccezzjonijiet fil-mertu;

llli din is-sentenza qgeghda tinghata dwar I-ewwel
eccezzjoni;

llli fin-Nota ta’ Sottomissjonijiet taghha, il-kumpannija
mharrka tfisser b’aktar dettal ghaliex tghid li [-azzjoni
attrici ma tghoddx. In-nuqqasijiet li ssemmi, u li tghid li
jiksru dak li trid il-ligi fl-artikolu 156 tal-Kapitolu 12 tal-
Ligijiet ta’ Malta, hu li fic-¢itazzjoni la jissemmew il-
kuntratti i dwarhom il-kumpannija attrici ssejjes il-
pretensjonijiet taghha, u lanqas ftfisser x'ghamla ta’
servizzi tat biex jisthoqqgilha I-hlas li geghda tippretendi.
Semmiet ukoll li dak li huwa nieqges fl-att ta¢-¢itazzjoni ma
tistax taghmel tajjeb ghalih id-dikjarazzjoni mahlufa li hija
mehmuza maghha ;

llli, min-naha taghha, il-kumpannija attri¢i tmieri I-
iImsemmija argumenti tal-kumpannija mharrka u tishaq li |-
iiment maghmul mill-kumpannija mharrka m’huwiex ta’
min joqghod fuqu, ghaliex i¢-Citazzjoni mressga minnha
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tobdi dak mitlub mil-ligi biex att gudizzjarju jkun jghodd.
Hija ttenni li dak kollu li huwa mehtieg biex il-kumpannija
mharrka tista’ tifthem X'inhi |-pretensjoni mressqga kontriha
u biex tiddefendi ruhha, jinsab kollu muri fi¢-citazzjoni u
fid-dikjarazzjoni mahlufa li jmissha titgies bhala haga
wahda mal-istess citazzjoni. Dak li I-kumpannija mharrka
tghid li hu nieges m’huwiex l-oggett tal-kawza, imma fatti li
jsawru l-istess kawza u li ghandhom jigu ippruvati matul
Is-smigh taghha;

i biex wiehed jista’ japprezza sewwa xi tfisser I-
ecCezzjoni tant ezami, ikun xieraq li jinghad mill-ewwel li |-
kazijiet li fihom I-ec¢ezzjoni tan-nullita’ ta’ atti gudizzjar;ji
tista’ tinghata huma dawk imsemmija fis-sub-artikolu (1)
tal-artikolu 789 tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta;

llli I-erba’ (4) c¢irkostanzi msemmija fdak I-artikolu huma
tassattivi, fis-sens li biex dik I-e¢cezzjoni ta’ nullita’ ta’ att
gudizzjarju tirnexxi, trid bilfors taqa’ taht il-parametri ta’ xi
wahda minnhom;

llli, minbarra dan, bis-sahha tal-bidliet li saru fil-ligi bl-Att
XXIV tal-1995, I-e¢¢ezzjoni ma tirnexxix langas (fejn mhix
imsejsa fuq il-hrug tal-att gudizzjarju minn qorti li mhix
kompetenti) jekk in-nuqgas jew ksur ikunu jistghu
jissewwew taht kull disposizzjoni ohra tal-ligi. Tifsira tajba
ta’ din id-dispozizzjoni, flimkien ma’ l-isfond i fih il-
legislatur wera li ried igeghdha, hija moghtija f'sentenza
tal-Qorti tal-Appell fil-kawza fl-ismijiet Salvino Busuttil et
vs Agostino Baldacchino®;

llli, dan il-kaz, il-ligi geghda taghmel riferenza ghall-bidliet
illi jistghu jsiru fatt gudizzjarju bis-sahha tal-artikolu 175
tal-Kapitolu 12, ukoll kif mibdul fl-1995;

i I-ligi tipprovdi ukoll li att gudizzjarju, maghmul bis-
sahha ta’ att null jew li gej minn att null, huwa null ukoll*;

llli jidher ¢ar li I-kumpannija mharrka geghda turi i,
ghaliha, I-att tac-c¢itazzjoni attric¢i jikser dak li tipprovdi I-ligi

$28.1.1998 (Kollez. Vol: LXXXILii.30);
* Art 98 tal-Kap 12
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fl-artikolu 156 tal-Kap 12 u dan billi din in-nullita’ tohrog
min-nuggas ta’ premessi li huma mehtieda fl-azzjoni tal-
attrici kif impostata. Minn dak li semghet il-Qorti waqt it-
trattazzjoni u minn dak li nghad izjed ‘il fug, din I-
eccezzjoni jidher li hija ghalhekk imsejsa fuq il-paragrafu
(C) tas-sub-inc¢iz (1) tal-artikolu 789 tal-Kap 12 kif jirreferi
ghall-artikolu 156(1) tal-istess Kodi¢i b’mod partikolari
dwar Xjikkostitwixxi “tifsir ¢ar u sewwa tal-oggett u r-
raguni tat-talba”;

llli, kif inghad f'ghadd ta’ decizjonijiet tal-Qrati taghna, id-
distinzjoni bejn nullita’ mtellgha tant il-paragrafu (¢) u dik
taht il-paragrafu (d) tas-sub-artikolu (1) tal-artikolu 789,
tikkonsisti fil-fatt li, f'tat-tieni, I-att qudizzjarju jkun milqut
minn nuqqgas ta’ partikolarita’ essenzjali mehtiega mil-ligi,
u mhux “sempli¢i” ksur tal-forma preskritta®;

i I-ligi, tippreskrivi, fost I-ohrajn, li ¢-¢itazzjoni ghandu
jkun fiha tifsir ¢ar u sewwa tal-oggett u r-raguni tat-talba.
Dan ifisser ukoll li |-premessi ghat-talbiet ghandhom
iwasslu lil min gieghed jagra I-att biex jara rabta bejn dawk
il-premessi u t-talbiet. Marbut ma’ dan ir-rekwizit, hemm
il-prin¢ipju li I-parti mharrka trid tinghata I-fakolta’ li tkun
tista’ tiddefendi kif jixraq lilha nnifisha mill-pretensjoni ta’
min iharrikha®;

[lli huwa sewwasew dwar din id-disposizzjoni li wiehed isib
ghadd ta’ decizjonijiet tal-Qrati taghna Ii jfissru I-limiti
taghha fid-dawl tal-ec¢cezzjoni tan-nullita’ tal-Att tac-
Citazzjoni minhabba n-nuqgas ta’ harsien tal-ligi. Hafna
minn dawn id-decizjonijiet inghataw minhabba li jkun gie
allegat li t-talba kienet inCerta, x’aktarx sintesi ta’ jeddijiet li
kull wiehed minnhom jaghti lok ghal azzjoni distinta u
separata. Ghal xi zmien, il-forma tal-att udizzjarju kienet
issaltan, imma, biz-zmien u b’interventi tal-ledislatur,
issawret it-tejorija maghrufa bhala tal-ekwipollenti li nisslet
il-prin¢ipju li m’hijiex mehtiega ebda ghamla espressa
ghall-propozizzjoni tal-azzjoni ’;

® Ara, per ezempju, P.A. C.S.:4.11.1988 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Galea vs Pawlu Cuschieri;
® Ara, per ezempju, P.A. 5.6.1959 fil-kawza fl-ismijiet Sciortino et vs Micallef
(Kollez. Vol: XLI111.ii.748)

" P.A.: 9.3.1965 fil-kawza fl-ismijiet M. Muscat noe vs Dr. J. Cassar et noe. (Kollez.

Vol: XL1X.ii.809) u s-sentenzi hemm imsemmija;
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llli, ghalhekk, ¢itazzjoni m’ghandhiex tigi mwaqqgha ghajr
ghal ragunijiet gravi®. Madankollu, jekk in-nuggas ta’
kjarezza jkun ta’ ghamla u kwalita’ tali li jcahhad b’mod
serju lill-imharrek mid-difiza tieghu, i¢-Citazzjoni ghandha
tigi mwaqqgha®;

lli dwar I-element ta’ kjarezza fl-Att ta¢-Citazzjoni, I-ligi ma
tinsistix fuq formola preciza jew kliem partikolari, u
sakemm it-talba tkun tista’ tinftiehem, ma jimpurtax jekk il-
kawzali tkunx imfissra b’mod xott jew sahansitra mifhuma
jew implikata mit-talba nnifisha'®;

lIli nghad ukoll li fejn ma jkunx hemm kontradizzjoni ghall-
ahhar bejn il-premessi u t-talbiet jew bejn it-talbiet
innifishom, il-Qrati ghandhom igisu b’Cirkospezzjoni
eCtezzjoni ta’ nullita’ ta’ att gudizzjarju. Biex att ta’
citazzjoni jghaddi mill-prova tal-validita’ huwa bizzejjed i t-
talba tkun imfassla b’mod tali li I-persuna mharrka tithem I-
intenzjoni ta’ min harrikha'* u li tali tifsila ma tkunx ta’
hsara ghall-imharrek li jiddefendi lilu nnifsu mit-talba tal-
attur'?;

[lli fis-sentenza li ghaliha ghadha kemm saret riferenza ftit
izied ‘il fug™, il-Qorti qalet li “hu necessarju illi jkun
Jirrizulta  rapport ta’ konnessjoni  ragonevolment
identifikabbli bejn il-premessi migjubin bhala I-kawza tat-
talba u t-talba stess kif diretta kontra I-konvenut”;

lIli huwa wkoll mizmum bhala prin€ipju generali li n-natura
u l-indoli tal-azzjoni ghandhom jigu misluta mit-termini tal-
att li bih ikunu nbdew il-proéeduri **. Normalment, b'dan
wiehed jifhem i dak li kellu fmohhu min ikun fetah il-

8 App. Civ.: 20.2.1935 fil-kawza fl-ismijiet R. Merola pro et vs S. Caruso (Kollez. Vol:
XXIX..i.106);

® App. Civ.: 22.5.1967 fil-kawza fl-ismijiet E. Scicluna vs M. Xuereb et (Kollez. Vol:
L1.i.299); u Kumm. 19.6.1989 fil-kawza fl-ismijiet Frendo noe vs Attard noe (Kollez.
Vol: LXXI11.iv.971) u s-sentenzi hemm imsemmija

0 p A 15.12.1955 fil-kawza fl-ismijiet Moore noe vs Falzon et. (Kollez. Vol:
XXXIX.ii.807)

1 pA 1421967 fil-kawza fl-ismijiet J.G. Coleiro vs Dr. J. Ellul (Kollez. Vol:
LLii.779);

2 App. Kumm. 20.1.1986 fil-kawza fl-ismijiet Carmelo Bonnici vs Eucharistico
Zammit noe et

*2 Ara nota 9 hawn fug

“ App. Civ.: 7.3.1958 fil-kawza fl-ismijiet J. Tabone vs J. DeFlavia (Kollez. Vol:
XLI11.i.87)
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kawza jkun irid jirrizulta mill-att tac-Citazzjoni innifsu u
mhux minn provi li jitressqu izjed ‘il quddiem fil-kawza™, u
ghalkemm id-dikjarazzjoni mahlufa hija mehtiega ad
validitatem biex i¢-Citazzjoni tkun tiswa, dak li jinghad fl-
istess dikjarazzjoni ma jiswa qatt biex jirrimedja dak li jista’
jkun nuggas fl-Att tac-Citazzjoni'®, ghalkemm jista’ jitfa’
dawl fuq il-kawzali u jiééaraha'’. B’dan il-mod, jekk id-
difett fit-tfassila tal-att li bih tkun inbdiet il-kawza ma jgibx
pregudizzju serju lill-parti mharrka, allura I-pro¢edura tkun
tista’ tigi salvata basta dan ma jaffettwax is-sustanza tal-
azzjoni jew tal-e¢éezzjonijiet'®;

llli, jekk wiehed iqis il-kawza prezenti u jkejjilha mal-
osservazzjonijiet li ghadhom kemm saru isib |i dak i
geghda tippremetti I-kumpannija attrici ma jhalli I-ebda
dubju X’inhi tippretendi li sar u xi trid li tikseb bl-azzjoni
taghha. Fuqg dan, l-istess kumpannija mharrka, fin-Nota
tal-Ec¢ezzjonijiet taghha, turi wkoll li fehmet x'gieghed
jinghad u x’ghamla ta’ kontestazzjoni qeghda tressaq ghal
dawk il-pretensjonijiet. Bl-akbar rispett lejn is-
sottomissjoni maghmula mill-abbli difensur tal-kumpannija
mharrka fis-sens li |-premessi tal-att ta¢-Citazzjoni attrici
huma niegsa minn taghrif mehtieg, ma tistax titgies bhala
wahda minnha: tali sottomissjoni jidher li ma taghrafx id-
distinzjoni bejn il-premessa u |-prova. M’huwiex mistenni
li attur ifisser il-provi fil-premessi, imma huwa mehtieg li,
matul is-smigh tal-kawza, jipprova dak li ppremetta u
jsejjes it-talbiet tieghu skond ma jkun hekk ipprova. Li
titlob xi hag’ohra minn attur fl-att ta¢-Citazzjoni jkun ifisser
li titlob aktar minn dak li trid il-ligi nnifisha trid fdak I-
istadju. 1¢6-Citazzjoni ghandha sservi bhala d-definizzjoni
tal-vertenza u mhux il-prova definittiva taghha;

llli mbaghad, fil-fehma tal-Qorti, wiehed irid izomm
quddiem ghajnejh li n-nullita’ tal-atti gudizzjarji hija
sanzjoni ec¢éezzjonali u, fil-kaz ta’ att ta’ Citazzjoni, tali
nullita’ tkun imputabbli ghal difett ta’ forma aktar milli ta’

5 App. Civ. 30.3.1998 fil-kawza fl-ismijiet Raymond Bezzina vs Anthony Galea

6 Ara P.A. 6.3.1958 fil-kawza fl-ismijiet Zahra vs Zahra et (Kollez. Vol: XL11.ii.948)

Y App. Civ. 23.4.1945 fil-kawza fl-ismijiet Savona noe vs Asphar (Kollez. Vol:
XXXI1.i.228); u P.A. 6.6.1957 fil-kawza fl-ismijiet Demarco vs Fiteni (Kollez. Vol:
XL1.ii.1035)

P A, :24.6.1961 fil-kawza fl-ismijiet Falzon vs Spiteri et (Kollez. Vol: XLVIIL.ii)
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sustanza'®, liema difett ma jkunx jista’ jigi tollerat minghaijr
hsara ghal xi prinéipju ta’ gustizzja pro¢edurali®®. Issa, fil-
kaz tal-lum, id-difett lamentat mill-kumpannija mharrka
huwa n-nuggas ta’ premessi c¢ari li hija tqis li kienu
mehtiega biex il-kumpannija attrici tista’ tikseb ir-rimedju
minnha mitlub;

llli dwar dan, il-Qorti ssib li s-sottomissjonijiet maghmula
waqt it-trattazzjoni fisem il-kumpannija attrici ghandhom
mis-sewwa, ghaliex id-dikjarazzjonijiet maghmulin minnha
fil-premessi u li minnhom tinstilet it-talba taghha ma kinux
jehtiegu li tali dikjarazzjonijiet jissawru fl-ghamla ta’
espozizzjoni mirqguma ta’ fatti. Dawn jinsabu mfissra kif
imiss fid-dikjarazzjoni mehmuza mal-istess att, u li I-
kumpannija mharrka kellha kopja taghha meta laqghet
ghandha l-atti tal-kawza. Minbarra dan, fit-test tal-Att tac-
Citazzjoni nnifsu, hemm taghrif bizzejjed biex jorbot bis-
shih I|-istess premessi mat-talba. Huwa dak li trid il-ligi;

i I-Qorti tithem |i jekk it-talba attrici ghandha tigi
mgharbla kif imiss, din trid issir strettament fid-dawl ta’
dak li jinghad fil-premsssi. Kieku ma jkunx hekk, taga’ kull
bazi li fugha t-talba tista’ tintlaga’. Bilkemm ghandu
ghalfejn jinghad ukoll li fAtt ta’ Citazzjoni, mhux kull
premessa li hija ppruvata, jew mhux kontestata, jehtieg li
jkun hemm provvediment specifiku dwarha fis-sentenza,;

lIli, ghalhekk, il-Qorti tasal ghall-fehma li m’hemm |-ebda
nuggas fl-Att ta¢-Citazzjoni kif imressaq u ghalhekk ma
tistax tagbel mal-ilment tal-kumpannija mharrka fdan ir-
rigward. Anqgas u anqgas, ghalhekk, ma jista’ jinghad Ii hija
geghda d¢garrab xi ghamla ta' pregudizzju mhux
rimedjabbli bl-att kif imfassal;

Ghal dawn ir-ragunijiet, il-Qorti geghda tiddeciedi billi:

® App. Kumm. 30.6.1994 fil-kawza fl-ismijiet Micallef vs Krogh Jacobsen (Kollez.
Vol: LXXVIILii.172)

% Ara App. Civ. 21.5.1995 fil-kawza fl-ismijiet Ellul vs Gera de Petri et (Kollez. Vol:
LXX1X.ii.434) u s-sentenzi hemm imsemmija
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Tichad l-ewwel eccéezzjoni tal-kumpannija mharrka,
bhala mhix misthoqqa fil-fatt u fil-ligi, u tiddikjara li I-att
tac-Citazzjoni jiswa u jhares ghal kollox dak mitlub mil-ligi;

Tordna ghalhekk li s-smigh tal-kawza jitkompla; u

Tikkundanna lill-kkumpannija mharrka thallas |-ispejjez ta’
din I-e¢¢ezzjoni.
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