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Kummissarju tal-Artijiet

1. Dan huwa appell tal-Kummissarju tal-Artijiet [“il-Kummissarju” minn

sentenza moghtija mill-Prim’Awla tal-Qorti Civili fit-13 ta’ Lulju 2012 i

lagghet talba tas-socjeta attri¢i biex tiddikjara illi ordni mahrug mill-

Kummissarju taht I-Att dwar Zgumbrament minn Artijiet [‘Kap. 228

biex I-attri¢i tizgombra minn bini ma jiswiex u ghandu jithassar, u illi I-

attrici ghandha titolu ta’ kiri li jiswa fuq dan il-bini. Il-fatti relevanti

huma dawn:

2. Bkitba tat-3 ta’ Gunju 1967 l-attrici hadet fond urban fil-Belt Valletta

b’kiri ghal skopijiet kummerc¢jali minghand il-Gvern ta’ Malta. Il-kitba

tghid illi I-kera jithallas kull sitt xhur bil-quddiem b’sehh mit-3 ta’ Gunju

1967 izda ma tghidx ghal kemm zmien huwa |-kiri.
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3. Blittra tat-8 ta’ Marzu 2010 il-Kummissarju gharraf lill-attrici illi “ma
hijiex I-intenzjoni tal-gvern li jgedded il-kirja tal-fond ... ... ... wara t-30
ta’ Gunju 2010”, u sejhilha sabiex tohrog mill-fond. Wara, fit-18
t'Awissu 2010, il-Kummissarju hareg ordni tant il-Kap. 228 biex |-attri¢i

tizgombra mill-fond fi zmien hmistax-il gurnata.

4. Imbaghad, fit-3 ta’ Settembru 2010 I-attri¢i fethet il-kawza tallum u
talbet illi I-gorti: i. tghid illi l-ordni ta’ zgumbrament ma jiswiex ghax
‘minghajr ebda fundament guridiku”; ii. tghid illi I-attrici ghandha titolu
validu ta’ kiri fuq il-fond; u iii. tordna li l-ordni ta’ zgumbrament ma
jibgax fis-sehh. Il-Kummissarju wiegeb illi I-attrici ma kien fadlilha
ebda titolu fuq il-fond wara li gharrafha li I-gvern ma kienx sejjer
igedded il-kiri wara t-30 ta’ Gunju 2010, u illi I-Kap. 228 jaghtih is-

setgha li jizgombra lil min ikun jokkupa art tal-gvern minghajr titolu.

5. Bis-sentenza tat-13 ta’ Lulju 2012 li minnha sar dan I-appell I-ewwel

gorti iddecidiet hekk:

»1. Tiddikjara li lI-ordni ta’ zgumbrament li nghatat mill-Kummissarju
tal-Artijiet permezz tal-ittra datata 18 ta’ Awwissu 2010 fir-rigward tal-
hanut ... ... ... hi nulla ghaliex ma kienx hemm |-elementi rikjesti mill-
artikolu 3 tal-Att dwar Zgumbrament minn Artijiet (Kap. 228). Ghalhekk
tikkonferma li tali ordni m’ghandha I-ebda effett.

»2. Tikkonferma li ghalkemm il-qorti hi moralment konvinta li fiz-zmien
li nharget I-ordni ta’ zgumbrament il-hanut ma kienx gieghed jintuza
ghall-iskop li ghalih kien mikri, in vista ta’ dak li nghad hawn fuq I-attrici
ghandha titolu ta’ kirja.

»Spejjez a karigu tal-konvenut «
6. Ir-ragunijiet li wasslu lill-ewwel qorti ghal din id-decizjoni gew imfissra
hekk fis-sentenza appellata:

»Permezz ta’ din il-kawza I-attri¢i qieghda tikkontesta ordni ta’
zgumbrament mahruga mill-konvenut biex fi Zzmien 15-il jum [-attrici
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tizgombra mill-hanut ... ... ... Jirrizulta li l-attri¢i kienet tikri dan il-fond
flimkien ma’ zewq appartamenti minghand il-Kummissarju tal-Artijiet bi
hlas ta’ Lm200 kera fis-sena pagabbli kull sitt xhur. Permezz ta’ ittra
datata 8 ta’ Marzu 2010 il-konvenut gharrafha li ma kenitx I-intenzjoni
tal-Gvern li jgedded il-kirja wara t-30 ta’ Gunju 2010 u ghalhekk giet
mitluba biex tohrog mill-fond u fin-nuqqas kienet ser tigi zgumbrata.
Sussegwentement inhareg u gie notifikat ordni ta’ zgumbrament fuq il-
hanut. Jirrizulta li f'dak l-istadju Godfrey Gialanze rritorna ¢-éwievet
flimkien ma’ ittra legali fejn kien jinghad li gieghed jaghmel hekk bla
pregudizzju. L-attrici gieghda ssostni li ma kinux jezistu l-elementi
rikjesti fl-artikolu 3 tal-Att dwar Zgumbrament minn Avrtijiet (Kap. 228)

»L-artikolu 3 tal-Att dwar Zgumbrament minn Atrtijiet jipprovdi:-

»“ll-Kkummissarju, jekk fil-fehma tieghu jkun hekk mehtieg jew
spedjenti li jaghmel, jista’ fid-diskrezzjoni assoluta tieghu jordna I-
izgumbrament ta’ kull persuna minn kull art li tkun okkupata minn
dik il-persuna minghajr ebda titolu jew li tkun moghtija b’encroach-
ment jew, fkaz ta’ art li minn zmien ghal zmien tkun dgiet
specifikata skond id-disposizzjonijiet tal-artikolu 2 tal-Ordinanza
dwar il-Kummissarju tal-Artijiet, meta jkun skada I-perjodu ta’
zmien specifikat fkuntratt li jkun jaghti titolu, u t-tnehhija minn
hemm ta’ kull oggett mobbli, fi zmien specifikat li jinghata fl-ordni,
u jista’ ghal dak il-ghan jaghti dawk id-direttivi li fil-fehma tieghu
jkunu mehtiega biex kull ordni bhal dak jigi ezegwit bl-angas
dewmien possibbli.”

»Skond ix-xiehda li ta I-konvenut, il-kirja kienet ilha mill-1967.

»Skond l-artikolu 8 tal-Kap. 69, biex sid il-kera jiehu lura |-pussess ta’
fond mikri jrid jitlob il-permess tal-Bord li Jirregola I-Kera. Pero sub-
in¢iz 2 jipprovdi li dan il-provvediment ma japplikax ghall-fondi li huma
proprjeta tal-Gvern jew amministrati minnu. Dan ma ffissirx li I-Gvern
jista’ jagbad u jizgombra lill-inkwilin minn hanut. Fil-fatt I-artikolu 12 tal-
Kap. 69 jipprovdi:—

»“Jekk il-fond ikun hanut, sid il-kera ma jistax jiehu lura I-puss-
ess tieghu fiz-zmien li din I-Ordinanza tkun issehh, hlief fil-kaz
imsemmi fl-artikolu 9(a) jew jekk il-fond ikun tal-Gvern jew
amministrat minnu jew ikun xort'ohra mehtieg mill-Gvern ghal
skop ta’ utilita pubblika.”

»Ghalhekk jidher li taht il-Kap. 69, il-Gvern ma jistax jiehu lura I-
pussess ta’ hanut mikri u b’hekk ma jgeddidx il-kirja hlief meta I-hanut
hu mehtieg minnu ghal skop ta’ utilita pubblika.

»Bl-emendi introdotti bl-Att IV tal-1995 il-Gvern inghata I-fakolta Ii,
irrispettivament ta’ x’jinghad fxi ligi ohra, jittermina kirja minghajr il-
htiega i jirrikorri quddiem awtorita gudizzjarja. L-artikolu 1576A tal-
Kodici Civili jipprovdi:-
»“Minkejja d-disposizzjonijiet I-ohra ta’ dan il-Kodi¢i u ta’ kull ligi
ohra sid il-kera meta dan ikun il-Gvern jew Xi korporazzjoni jew xi
awtorita mwaqqfa b’ligi jista’ fkull zmien fl-interess tal-pubbliku,
iholl il-kuntratt tal-kiri meta I-kiri jkun sar ghal zmien determinat li
jkun ghadu ma ghalagx, billi jaghti avviz tal-istess b’att gudizzjarju
lill-kerrej, liema avviz ghandu jkun ta’ mhux angas minn tliet xhur
kemm fil-kaz ta’ fondi ta’ bini uzat ghal abitazzjoni kif ukoll fil-kaz
ta’ fondi ohra; u malli jinghata dak I-avviz il-kuntratt ta’ kiri jinhall
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fid-data msemmija fl-avwiz u ghandhom japplikaw id-dispos-
izzjonjiet li §ejjin ta’ dan is-subtitolu.”
»ll-kaz li gieghed jikkontempla dan il-provvediment hu ghat-termin-

azzjoni ta’ lokazzjoni mhux minhabba Ii I|-inkwilin ikun kiser xi
obbligazzjoni, izda minhabba I-interess pubbliku.

»Fis-seduta tal-14 ta’ Gunju 2011 Albert Mamo, Kummissarju tal-
Artijiet, xehed:—

»“‘F’'dak iz-zmien ahna konna geghdin induru I-hwienet gewwa
Freedom Square biex niehdu lura I-pussess taghhom minhabba |-
progett ta’ Bieb il-Belt. Peress li ahna ridna naghtu postijiet alter-
nattivi lill-inkwilini li kellhom hwienet fi Freedom Square bdejna
nfittxu postijiet tal-Gvern fil-Belt stess illi ma kinux geghdin jin-
tuzaw mill-inkwilini jew forsi kienu vakanti. F’'dan il-kaz kien
gieghed jigi nnutat li dan il-hanut ma kienx gieghed jigi uzat. Kien
ghalhekk li I-kirja giet itterminata.”

»Wara li I-qorti gieset dawn il-provvedimenti u dak li jirrizulta mill-atti,
tikkonkludi li:—

»i. L-artikolu 3 tal-Kap. 288 japplika biss fil-kaz ta’ proprjeta
li:-—

»(a) tkun okkupata bla titolu;
»(b) tkun okkupata b’encroachment;

»(€) tkun art specifikata taht I-Ordinanza dwar il-Kummissarju
tal-Artijiet (Kap. 169);

»M’hemmx dubju li fid-data li ntbaghatet I-ittra datata 8 ta’ Marzu 2010
fejn il-konvenuta giet infurmata li I-Gvern ma kellux I-intenzjoni li
jgedded il-kirja, il-konvenuta ma kenitx taga’ f'xi wiehed mill-kazijiet fuq
imsemmija. L-istess jinghad meta nharget |-ordni skond [-Att dwar
Zgumbrament minn Artijiet (Kap. 228).

»ii. Ma jirrizultax li I-Kummissarju tal-Artijiet ghandu jedd i
jagbad u unilateralment jittermina kirja ta’ hanut billi jaghti
congedo lill-inkwilin ghaliex fil-fehma tieghu I-fond mikri ma
jkunx gieghed jintuza mill-inkwilin ghall-iskop li ghalih ikun
inghata b’lokazzjoni, u wara johrog ordni ta’ zgumbrament
(artikolu 3 tal-Kap. 228) fuq il-premessa li |-okkupant
m’ghandux titolu. Hi I-fehma tal-gorti li I-Kummissarju tal-
Artijiet kellu d-dmir jiehu l|-passi gudizzjarji jekk ried li |-
konvenuta tigi zgumbrata mill-hanut mikri lilha ghal din ir-
raguni.

»iii. Hu altru milli evidenti li |I-Kummissarju tal-Artijiet jista’
jittermina kirja, minghajr il-htiega li jiehu passi gudizzjarji,
fkaz li I-fond hu mehtieg fl-interess tal-pubbliku (artikolu
1576A). Ovvjament dan ma jfissirx li lI-avviz li jinghata mill-
Kummissarju tal-Arttijiet ma jkunx sindakabbli mill-gorti, jekk
jirrizulta li ma kien hemm |l-ebda interess pubbliku wara t-
terminazzjoni tal-kirja. Madankollu fkaz li jinstab li I-fond ma
ttiehidx ghall-interess pubbliku, I-inkwilin ikun intitolat jitlob
id-danni u mhux jiehu lura I-pussess tal-fond. Fil-fatt |-
artikolu 1576D tal-Kodici Civili jipprovdi:-

»“(1) Il-kuntratt jinhall immedjatament malli sid il-kera javza lill-kerrej
skond kif provdut fl-artikolu 1576A, u ma’ dan il-kerrej ma jibgaghlu
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ebda titolu fuq il-fond, u dan bla ebda htiega ta’ ebda awtorita jew
konferma mill-qorti.

»“(2) Ix-xoljiment tal-kuntratt skond I-artikolu 1576A ma jistax jit-
waqqaf ghax jigi allegat li ma jkunx hemm il-htiega ghaldagshekk fl-
interess pubbliku, izda jekk jigi ppruvat li I-kuntratt ikun gie mahlul
abbuzivament u mhux fl-interess pubbliku, il-kerrej ikollu dritt ghal
dawk id-danni li I-qorti jidhirlha xierqa fi¢-cCirkostanzi.”

»Madankollu fil-kaz taghna hu altru milli evidenti li I-Kummissarju tal-
Artijiet ma ghamilx uzu minn dawn il-provvedimenti meta baghat I-ittra
tat-8 ta’ Marzu 2010. Tant hu hekk li ma jirrizultax li nnotifika xi att
gudizzjarju lill-konvenuta ghat-terminazzjoni tal-kirja u qatt ma saret
riferenza ghal dan il-provvediment. ll-qorti hi tal-fehma li ghandha
tghaddi wkoll kumment i ma tressqet |-ebda prova li I-kirja giet termin-
ata ghall-interess pubbliku jew utilita pubblika. Li jirrizulta hu li I-hanut
gie allokat lil terzi li minnu geghdin joperaw negozju. llI-qorti fehmet li |-
persuna li giet allokata dan il-fond kellha hanut fejn gieghda tinbena I-
Kamra tad-Deputati. Hu minnu |i I-urisprudenza tirrikonoxxi li |-fatt li
sit jinghata lill-privat ma jfissirx awtomatikament li ma jkunx ghall-uzu
pubbliku. Madankollu f'dan il-kaz kull ma sar kien li |-privat inghata |-
fond oggett ta’ dawn il-pro¢eduri minflok il-konvenuta biex jopera n-
negozju tieghu. Ghal din il-qorti dan ma jistax jikkwalifika bhala
interess pubbliku.

»Ghal dak li ghandu x’jagsam mal-verzjoni tal-konvenut li I-fond ma
kienx gieghed jintuza ghal skopijiet ta’ negozju, il-qorti temmen i I-
hanut kien baqga’ jinfetah biss ghal skopijiet ta’ konvenjenza, fis-sens
biex il-konvenuta ma tigix li abbandunat il-hanut. Hu minnu Ii [-
konvenuta ressqget lil Alex Anastasi, Richard Buhagiar, John Bonello u
John Longin Cassar u kkonfermaw li I-hanut kien ikun miftuh. Fil-
fehma tal-gorti dan m’huwiex bizzejjed. Mid-deposizzjoni ta’ Godfrey
Gialanze rrizulta kif:-

»i.  Matul l-ahhar sentejn in-negozju ma kien gieghed inhalli |-
ebda qligh. Ikkonferma kif id-dhul kien bizzejjed biex
ikopri I-ispejjez.

»ii.  II-ftit bejgh li kien gieghed isir kien ta’ stock li kien hemm
fil-hanut. Gialanze kkonferma li “Kont ili mmexxi n-
negozju tieghi mill-istock ezistenti li kelli ghal 4 snin”.
Ghall-gorti hu difficli li temmen li dan kien hanut li matul
dawn is-snin kien avvjat sew fin-negozju, meta tqis li kien
hanut tal-hwejjeg fejn il-moda tinbidel kull stagun. Anzi |-
gorti ma tifhimx kif gatt jista’ jkun possibbli li negozjant
jiggestixxi hanut vijabbli tal-hwejjeg minghajr ma jkollu
xoghol gdid ghall-bejgh.

»iii. Impjegati ma kellhiex u l-uniku persuna li kien ikun hemm
fil-hanut hu Godfrey Gialanze, ragel ta’ 69 sena.

»Filwaqt li Gialanze ressaq xhieda biex jaghti prova li hu kien jiftah il-
hanut, min-naha |-ohra ma ressag |-ebda prova ta’ audited accounts
tal-kumpannija li jaghtu prova tal-qligh u spejjez li kienet taghmel kull
sena, formoli tat-taxxa u VAT Ii suppost jintbaghatu dwar il-gligh,
kontijiet ta’ konsum ta’ dawl, u records dwar xiri ta’ merkanzija.
Ghalkemm Gialanze xehed li kien hemm pjanijiet |i jsir negozju iehor
minn gewwa dan il-hanut, ma ta |-ebda dettalji dwar dawn I-allegati
pjanijiet. Meqgjusa dawn i¢-cirkostanzi I-qorti hi moralment konvinta i
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7.

8.

mill-hanut kien gieghed isir biss bejgh sporadiku, u kien jinfetah biss
sabiex il-kumpannija attri¢i tipprova ma tippregudikax il-pozizzjoni
taghha ta’ inkwilina. Fil-fehma tal-qorti dan m’huwiex bizzejjed biex
wiehed ighid li |I-fond kien gieghed jintuza skond kif miftiehem. Fil-
fehma tal-qorti I-fatt biss li I-hanut kien jinzamm miftuh u fokkazjonijiet
rari jinbighu xi affarijiet minnu, m’huwiex bizzejjed biex jinghad li I-fond
kien gieghed jintuza ghall-iskop li ghalih gie mikri.«

ll-konvenut appella minn din is-sentenza b’rikors tas-26 ta’ Lulju 2012,
li ghalih [-attrici wiegbet fit-2 ta’ Ottubru 2012. L-aggravju tal-

Kummissarju gie mfisser hekk fir-rikors tal-appell:

»ll-kirja ... ... ... kienet tiggedded kull sitt xhur bil-quddiem. Meta I-
Kummissarju tal-Artijiet, ghal diversi ragunijiet, ... ... ... iddecieda li din
il-kirja mhix ser tibqa’ tiggedded wara d-data tat-30 ta’ Gunju 2010, hu
ha hsieb javza b’'dan lis-so¢jeta appellata tliet xhur gabel din il-kirja
giet fi tmiemha.

»llli ghaldagstant is-sitwazzjoni hawnhekk mhix wahda ta’ termin-
azzjoni ta’ kirja vigenti, fliema kaz kien ikun hemm il-htiega li I-ittra tal-
congedo tinhareg b’mod uffi¢jali ai termini tal-artikolu 1576A tal-Kodici
Civili, jew inkella, kif donnha li tat l-impressjoni |-Prim’Awla tal-Qorti
Civili, kien hemm xi htiega li jintwera xi interess pubbliku sabiex il-kirja
tigi terminata — ghall-kuntrarju, is-sitwazzjoni hawnhekk tinkwadra
ruhha perfettament fil-parametri ta’ dak stipulat fl-artikolu 3 tal-Kapitolu
228 tal-Ligijiet ta’ Malta stante li hawnhekk is-sitwazzjoni hi wahda ta’
kirja li giet fi tmiemha ‘meta skada I-perijodu ta’ zmien fkuntratt li jkun
jaghti titolu’.

»ld-disposizzjonijiet tal-artikolu 1576A li donnha li I-ewwel gorti galet li
kellhom japplikaw ghall-kaz in ezami, ir-rekwizit tal-interess pubbliku
jehtieg i jkun sodisfatt biss ‘meta I-kiri jkun sar ghal zmien determinat
li jkun ghadu m’ghalagx’. Ir-raguni li ghaliha l-appellata ma kienx
fadlilha titolu fuq il-fond in kwistjoni kienet minhabba li I-kirja giet fi
tmiemha bid-dekors taz-zmien — kienet haga logika u prattika li I-
Kummissarju tal-Artijiet jinforma persuna li |-kirja ta’ fond ma kinitx ser
tigi mgedda wara l-iskadenza tat-terminu li ghalih inghatat. F'dan ir-
rigward, [l-appellant jissottometti wkoll li |-ewwel qorti ghamlet
apprezzament hazin tal-fatti meta waslet ghall-konkluzjoni li I-Kum-
missarju tal-Artijiet agixxa unilateralment biex jittermina kirja ta’ hanut
bil-congedo jinhareg bil-mod kif inhareg minhabba li hawnhekk non si
tratta minn terminazzjoni ta’ kirja b’att unilaterali minn sid il-kera, izda
s-sitwazzjoni hi wahda fejn kirja giet fi tmiemha bit-trapass taz-zmien.

»llli kien fid-dawl ta’ dawn il-fatti li s-sid m’ac¢ettax aktar il-kera bir-
rizultat li s-socjeta appellata giet li gieghda tokkupa I-fond bla titolu
validu fil-ligi u ghalhekk id-Dipartiment tal-Artijiet in forza tal-artikolu 3
tal-Kapitolu 228 uza |-mezzi li jaghtih dak il-Kapitolu biex jizgombra lis-
socjeta appellata mill-fond li kienet gieghda tiddetjeni bla titolu wara t-
30 ta’ Gunju 2010.«

[I-Kummissarju ghalhekk talab illi I-qorti:
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»joghgobha tvarja, tbiddel u timmodifika s-sentenza ... ... ... billi
tirrevoka, tannulla u tirrexxindi l-istess safejn ¢ahdet |-e¢cezzjonijiet
tal-konvenut, filwaqt li tikkonferma dik il-parti tas-sentenza fejn
iddecidiet li I-gorti kienet moralment konvinta li fiz-zmien meta nharget
[-ordni ta’ zgumbrament il-hanut ma kienx gieghed jintuza ghall-iskop i
ghalih kien mikri (ghalkemm dan hu fattur li bl-ebda mod ma influ-
wenza d-decizjoni li din il-kirja ma tergax tigi mgedda).«

9. Is-socjeta attrici wiegbet hekk:

»0Oggettivament, dan huwa l-istat ta’ fatt in kwantu jirrigwarda I-im-
semmi fond. llI-fond kien validament mikri lill-appellata gabel ma
nharget |-ordni ta’ zgumbrament mill-appellanti.

»llli il-poteri li ghandu l-appellanti mhumiex illimitati ... ... ... — dawn
johorgu mill-Kap. 228 tal-ligijiet ta' Malta.

YT I-appellanti ma ghandux poteri assoluti li jaghmel dak kollu li
jrid u cioé li jagbad u jittermina kirja ta’ fond ghax hekk joghgbu ... ...

»llli huwa evidenti li kwalsiasi ordni tali li tohrog mill-appellanti trid
tissodisfa I-vot tal-ligi; fi kliem iehor |-appellanti ghandu jissodisfa certi
kriterji gabel ma tinhareg kwalsiasi ordni u cioe jrid jara jekk il-
proprjeta mertu tal-ordni hijiex okkupata b’xi tip ta’ titolu. Jirrizulta li, fil-
kaz in ezami, kien hemm titolu ta’ kera u dan irrizulta abbondante-
ment.

»Allura, la darba hemm titlu validu ta’ kera, li l-appellanti ma setax
arbitrarjament jikkancellah bhallikieku gatt ma ezista u allura ma
ghadux jezisti, l-istess appellanti messu l-ewwel mexxa b’kawza
sabiex l-istess titolu jigi dikjarat li gie terminat ghal kwalsiasi raguni li
seta’ hu jgib ghall-iskrutinju tal-gorti. Una volta [i tali titolu jigi terminat
allura l-appellanti kien ikollu ragun jippro¢edi bl-ordni ta’ zgumbra-
ment. Minghajr ma ottjena tali ordni, jidher li I-appellanti jumped the
gun. Fi kliem iehor l-appellanti ma setax, unilateralment, ighid li huwa
[-proprietarju tal-fond, jaf li krieh lill-terzi, jittermina unilateralment I-
istess kirja u per gunta johrog l-ordni ta’ zgumbrament u jeffettwaha
bhallikieku huwa ghandu rikonoxximent tad-dritt li jivvanta.

»La darba t-titlu tal-appellat gie ippruvat u allura, necessarjament, kien
jezisti fil-mument li nharget Il-ordni ta’ zgumbrament, irid jara jekk |-
istess proprjeta tkunx inghatat b’encroachment. Irrizulta illi attwalment
il-proprjeta in kwistjoni kienet moghtija b'titolu validu ta’ kera lill-
appellanti, liema titolu jirrisali ghal ghexiren ta’ snin. Kwindi ma kien
hemm qatt ebda encroachment dwar l-istess proprjeta favur l-appell-
ata.

»Huma dawn l-ewwel zewq kriterji li jridu jigu soddisfatti sabiex I-ordni
tal-appellanti tkun legalment sostenibbli. Dawn iz-zewg kriterji ma
gewx soddisfatti.

»Jibga’ ghalhekk |-ahhar ossija t-tielet kriterju tal-artiklu 3 fuq citat li jrid
jigi soddisfatt u cioé illi I-hanut in kwistjoni jrid ikun specifikat skond il-
provvediment tal-artiklu 2 tal-Ordinanza dwar il-Kummissarju tal-Artijiet
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(Kap. 169). Hawn ma kienx jispetta lill-appellat li jipprova li ma kienx
hekk “specifikat”.

»Huwa logiku illi allura kien jispetta lill-appellanti li jipprova li
attwalment il-hanut in kwistjoni kien hekk “specifikat” u kwindi li kien
jaga’ taht il-provvedimenti tal-imsemmi artiklu tnejn (2) tal-Kap. 169
biex b’hekk jirnexxilu jipprova li huwa issodisfa I-vot tal-artikolu 3 tal-
Kap. 228 — prova li, skond Kkif jirrizulta mill-atti tal-process, attwalment
l-istess appellanti ma pprovdiex.

»La darba allura li lI-appellanti ma rnexxilux jipprova li huwa b’xi mod
issodisfa I-vot tal-ligi, salvo li ma jigix ritenut li huwa ghandu dritt li
jaghmel assolutament li jrid minn kwalsiasi proprjeta li tkun mikrija lil
terzi minghajr ebda rikonoxximent tal-awtorita valida fpajjiz demo-
kratiku u cioé terminazzjoni ta’ kirja bi pronunzjament gudizzjarju, kif
¢ertament mhux sejra taghmel din [-onorabbli gorti, isegwi li kwalsiasi
ordni li l-appellanti ta ghall-izgumbrament tal-appellata mill-fond in
kwistjoni huma nulli u bla ebda effett u ghaldagstant ghandhom
jibgghu jigu dikjarati tali biex b’hekk l-appellata tigi reintegrata fid-
drittijiet taghha fuq l-istess fond.

»In subsidio u bla pregudizzju ghall-premess jibga’ xjigi investigat |-
aspett l-iehor u cioé I-poter li ghandu I-gvern li jittermina lokazzjoni
fkull zmien fl-interess pubbliku. Kif tajjeb galet I-ewwel [gorti] dan id-
dritt mhux xi dritt assolut u ghalhekk ma jistax jigi abuzat. Fi
kwalunkwe kaz l-istess ligi (artiklu 1576 [recte, 1576A] tal-Kap. 16)
ighid illi biex il-gvern ikun jista’ jezercita tali dritt huwa jrid jinnotifika lill-
inkwilin tieghu (socjeta appellata) b’att gudizzjarju.

»Minn ezami tal-inkartament ta’ din il-kawza wiehed jinduna li ebda att
gudizzjarju ma gie notifikat lis-soc¢jeta appellata f’dan is-sens. Kull ma
baghat |-appellanti huwa biss l-ittra tat-8 ta’ Marzu 2010. Din certa-
ment ma hijiex I-“att udizzjarju” Ii trid il-ligi. ... ... ...

»llli kwindi, fug din il-premessa biss, l-azzjoni mehuda mill-appellanti
hija legalment skorretta u ma tistax treggi. Lzda jinghad ukoll illi anke
stess jekk kellu jigi ritenut illi I-appellanti kellu xi dritt li johrog xi ordni
ghal skopijiet pubblic¢i, bir-rispett kollu jigi sottomess ukoll illi I-
appellanti ma ressaq ebda prova f'dan ir-rigward. Mill-pro¢ess ma
jirrizultax illi il-hanut ittiehed ghal skopjiet pubblici. 1I-Gvern ma
ghandux il-poter li jiehu lura I-pussess ta’ hanut mikri u konsegwente-
ment ma jheddidx il-kirja hlief meta hu mehtieg minnu ghal skop ta’
utilita pubblika. X’'prova ressaq Il-appellanti f'dan ir-rigward? Il-process
huwa assolutament silenti f'dan ir-rigward u huwa hekk silenti stante i
ma kienet tezisti ebda utilitd pubblika. ll-gvern, infatti, kif irrizulta minn
dak li gal il-Kkummissarju tal-Artijiet innifsu, pogga fl-imsemmi hanut
nies privati ohra li galaghhorn minn hanut li kien hemm f'Bieb il-Belt.
Jekk dan il-fatt jigi ikkonsidrat bhala “interess pubbliku” allura vera-
ment ma hemm ebda lok ta’ ebda interpretazzjoni.«

10. L-ewwel qorti korrettement osservat illi ladarba I-kiri kien ghal zmien

mhux determinat is-sid seta’ jtemmu billi jaghti avviz ta’ congedo fi



11.

12.

John Geranzi Ltd v. Kummissarju tal-Artijiet

zmien utli gabel kull skadenza ta’ kera'. L-ewwel qorti izda osservat
ukoll illi taht I-art. 8 tal-Ordinanza li tirregola t-Tigdid ta’ Kiri ta’ Bini
[‘Kap. 697] is-sid irid ikollu |-permess tal-Bord Ii jirregola I-Kera biex
itemm il-kiri. L-ewwel qorti osservat ukoll korrettement illi l-art. 8 ma
jolgotx “fondi li huma tal-Gvern jew amministrati minnu”. Osservat
ukoll, izda, illi, fil-kaz ta’ hanut, bhal ma hu I-kaz tallum, ighoddu d-

disposizzjonijiet tal-art. 12 tal-Ordinanza.

Kien fl-interpretazzjoni ta’ dan I-art. 12 illi l-ewwel qorti, fil-fehma ta’

din il-qorti, zbaljat.

L-ewwel qorti fehmet illi l-art. 12 jippermetti lill-gvern jiehu lura |-
pussess ta’ hanut wara li ma jgeddidx il-kiri tieghu meta |-hanut ikun
proprjeta tal-gvern (jew amministrat minnu) u mehtieg ghal skop ta’
utilita pubblika. Dawn il-kriterji — proprjeta tal-gvern u utilita pubblika —
izda ma humiex kriterji kumulativi izda alternativi. Fil-fatt |-art. 12
jippermetti lill-gvern illi, bla ma jkollu jitlob il-permess tal-Bord li jir-
regola I-Kera, ma jgeddidx kiri ta’ hanut meta dak il-hanut i. ikun tal-
gvern, jew ii. ikun amministrat mill-gvern, jew iii. ikun xort'ohra
mehtieg mill-gvern ghal skop ta’ utilita pubblika. Huwa bizzejjed li tkun
sodisfatta wahda biss minn dawn il-kondizzjonijiet. Din I-inter-
pretazzjoni hija konformi mal-art. 8, li jghid illi d-disposizzjonijiet tieghu
ma jolgtux “fondi li huma tal-Gvern jew amministrati minnu”, irrispett-

ivament humiex hwienet jew le; I-art. 12 izid kategorija ohra fil-kaz ta’

Art. 1568, Kod. Civ.
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13.

14.

15.

16.

hwienet, i.e. hwienet li bla ma jkunu tal-gvern jew amministrati minnu

jkunu izda mehtiega ghal skop ta’ utilita pubblika.

Fil-kaz tallum kienet sodisfatta I-kondizzjoni li I-hanut ikun tal-gvern, u
ghalhekk kien validu I-congedo moghti fi Zzmien utli gabel I-iskadenza
ta’ kera li kien imiss. Dan ifisser illi meta nhareg I-ordni ta’ Zgumbra-
ment l-attrici ma kienx fadlilha titolu fuq il-fond, u l-ordni ghalhekk

inhareg validament fuq “art okkupata ... ... ... minghajr ebda titolu”.

ll-konsiderazzjonijiet I-ohrajn kollha — dwar encroachment, dwar art
“specifikata” taht il-Kap. 169, dwar hall ta’ kirja korrenti taht I-art.
1576A tal-Kodici Civili, u dwar bdil ta’ uzu tal-fond — huma ghal kollox

irrelevanti.

ll-qorti ghalhekk tilga’ l-appell u thassar dik il-parti tas-sentenza
appellata fejn I-ewwel gorti ¢ahdet I-e¢¢ezzjonijiet tal-Kummissarju u
lagghet it-talbiet tal-attrici; tiddeciedi, minflok, billi tilga’ I-ec¢ezzjonijiet
tal-Kummissarju (fosthom |-e¢¢ezzjoni dwar spejjez) u tichad it-talbiet

tas-socjeta attrici.

L-ispejjez kemm tal-ewwel grad u kif ukoll tal-appell thallashom is-

socjeta attrici.

Silvio Camilleri Giannino Caruana Demajo Noel Cuschieri
President Imhallef Imhallef

Deputat Registratur
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