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Seduta tas-16 ta’ Settembru, 2019

Rikors Mahluf Numru 310/2015 LM

Raphael sive Effie Briffa (karta tal-identita numru 443462M)
vs.

lI-Kkummissarju tal-Artijiet u b’verbal tal-5 ta’ Mejju, 2017
bis-sahha ta’ L.S. 121/2017 assumiet |-atti I-Awtorita tal-Artijiet
minflok il-Kummissarju tal-Artijiet

ll-Qorti,

Rat ir-Rikors Mahluf ipprezentat fis-6 ta’ April, 2015 mill-attur Raphael Briffa
(K.I. 443462M) (minn issa ’| guddiem “l-attur”), u mahluf minnu stess, li jghid
kif gej:

1. i I-l-partijiet f'din il-kawza, fis-7 ta’ Settembru, 2011 regghu ghamlu operattiva

skrittura privata li gia kienet iffirmata bejniethom, liema skrittura ged tigi
annessa bhala Dok. A; mill-istess skrittura jirrizulta li dan il-ftehim kien jiggedded
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awtomatikament kull sitt xhur mis-7 ta’ Settembru, 2011. It-tigdid li kien imiss
issa kien jiskadi fis-7 ta’ Marzu, 2015;

2. Dik I-iskrittura privata kienet tinkludi fiha weghda ta’ obbligu li I-konvenut
ghamel favur l-attur. Dak l-obbligu jghid hekk: “ll-kummissarju jipprometti u
jobbliga ruhu li jaghti lill-inkwilin id-dritt li jinghata preferenza fil-kirja tal-fond
numru 39, Triq I-Ordinanza, il-Belt Valletta, meta ssir sejha ghall-offerti ta’ dan il-
fond, liema sejha ghandha ssir mhux aktar tard mill-31 ta’ Dicembru, 2010 ...”;

3. i I-konvenut naqas li jwettaq dak Il-obbligu fiz-zmien moghti lilu, minkejja li
interpellat biex jaghmel dan;

4. |lli ghalhekk issa I-attur ged jesigi li jew jigi mwettaq l-obbligu u tinhareg sejha
ghall-offerti kif indikat fl-iskrittura, jew jithallas id-danni li sofra minhabba dan
in-nuqqas; fil-fatt Il-istess skrittura tghid hekk: “lllum 7 ta’ Settembru, 2011 il-
partijiet ged jergghu jaghmlu operattiva din I-iskrittura u ged igedduha ghal
Zmien sitt xhur mil-lum — qed jagblu wkoll li din I-iskrittura ghandha tibga’ tigi
mgedda kull sitt xhur awtomatikament. B’dan li f'ghelug kull sitt xhur I-inkwilin
ikun jista’ jagixxi biex il-konvenju u l-obbligi tieghu jigu attwati jew jagixxi ghad-
danni jekk hu hekk jaghzel.”;

5. llli din il-vertenza kollha bdiet meta lill-attur ittehdulu zewg fondi i hu kien ged
jokkupa, wiehed taht it-Teatru I-lmwaqqa’ fi Triqg ir-Repubblika u I-iehor fi Pjazza
Helsien. ll-hanut City Bazaar ta’ taht it-teatru li minnu kien ibiegh basktijiet
ittiehed biex jigi zviluppat it-teatru I-gdid u I-hanut Travellers (li ukoll kien ibiegh
il-basktijiet) taht I-arkati fi Pjazza Helsien, twaqqa’ sabiex isir il-progett il-gdid
tal-Parlament;

6. llli meta gara dan, in-negozju tal-attur, li kien jiddependi minn dawn il-hwienet
sofra daqqa ta’ harta kbira. L-attur gie kkumpensat biss parzjalment;

7. i pero z-zewg partijiet kienu jafu li I-kummerc tal-attur kien jiddependi hafna
mil-lokalita tal-hanut u cioe mill-passing trade. U peress li t-tnejn kienu jafu li I-
attur ma kienx ser jagbad klijenti mill-hanut fis-sular intermedjarju tal-Arcade,
gie maqbul li I-attur kellu jigi moghti wkoll il-hanut numru 39 fi Triq I-Ordinanza,
il-Belt li ghalhekk kien jigi biss xi 100 metru boghod mill-hanut originali li kellu
taht it-Teatru, u dan biex b’xi mod jigi mnaqqas it-telf li kien sofra;

8. llli I-konvenut ukoll kien qed jaghraf id-danni li kien ser u li kien qed fil-fatt isofri I-
attur, u ghalhekk anke fl-iskrittura gie indikat li jekk I-attur ghal xi raguni ma
jinghatax hanut iehor, allura hu kellu d-dritt li jitlob id-danni, fost dawk id-
drittijiet favur I-attur li jirrizulta mill-ftehim citat;

Pagna 2 minn 37

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Numru 310/2015 LM

9. i ta’ min jghid li I-attur kellu Zewgt ihwienet fil-vicinanzi ta’ xulxin ghaliex meta
snin ilu kien beda jinghad kliem li s-sit tat-teatru I-antik kien ser jerga’ jinbena, hu
mill-ewwel ha I-pass li minkejja li kien ghad ghandu I-hanut City Bazaar taht it-
Teatru, hu kien xtara I-kumpannija li kienet tiggestixxi u li kellha I-kirja tal-hanut
Guys and Dolls (tal-hwejjeg), li kien fil-Pjazza. Din il-kumpannija bil-kirja taghha
(li kienet I-aktar haga importanti) inxtrat bi spiza konsiderevoli. IlI-hanut infetah
bhala wiehed tal-basktijiet bhall-iehor u ssemma’ Travellers;

10. i l-attur kien mahsud meta f'dagga wahda z-zewg hwienet ittehdulu — u cioe
ttehidlu wkoll dak il-hanut li xtara biex bih jipprova jsalva n-negozju li dejjem kien
gestit mill-familja minn City Bazaar, sa mis-sena 1948;

11. /i minhabba f'dan kollu |-attur sofra danni kbar hafna. L-attur ma gaghadx b’idu
fug zagqu — hu ha hanut iehor fi Trig Merkanti — pero anke hemm il-bejgh ma
kienx tajjeb dags dak Ii kien isir mill-hanut City Bazaar. Fil-fatt dan il-hanut kellu
jinghalag minhabba telf ulterjuri li kompla jakkumula. Hekk hu c¢ar x’daqgqa ta’
harta kienet ghall-kummerc tal-attur it-telfien taz-zewgt ihwienet f'dagqa;

12. i I-attur jista’ jipprova I-qliegh li sar mill-hanut City Bazaar fl-ahhar hames snin
shah tal-operat tieghu; jista’ juri wkoll il-gliegh li sar mill-hanut Travellers ta’ taht
l-arkati fi Pjazza Helsien fl-ahhar hames snin tal-operat tieghu; l-attur jista’ juri I-
gliegh li sar mill-hanut gdid li nghata u li gieghed fis-sular intermedjarju fl-arcade
ta’ quddiem il-Parlament il-gdid. Ta’ min jghid li f’dan is-sular intermedjarju f'dan
l-arcade ma jitla’ hadd u dan minkejja I-weghda tal-Gvern li dan il-kumpless ta’
hwienet kien ser jigi riabilitat anke b’escalator u bit-tnehhija tal-bini fin-nofs —
Cioe t-tnehhija ta’ Burger King;

13. llli d-diskussjonijiet kollha dwar dan kollu jistghu jigu konfermati minn Albert
Mamo (gia Kummissarju tal-Artijiet), Dr. Jason Azzopardi (gia Segretarju
Parlamentari inkarigat u wara Ministru inkarigat) u minn Lino Mintoff li kien [-
assistent ta’ Dr. Azzopardi;

14. llli I-esponent eventwalment jista’ jipprezenta prospett shih ta’ danni sofferti mill-
attur;

15. /lli I-attur baghat ittra ufficjali datata 23 ta’ Ottubru, 2014 lill-konvenut sabiex
dan iwettaq l-obbligi tieghu skont I-iskrittura — ittra ufficjali annessa u mmarkata
Dok. B. ll-konvenut baqa’ inadempjenti, u lanqgas irrisponda ghal din I-ittra
ufficjali, u ghalhekk kellha ssir din il-kawzZa;

16. Fic-cirkostanzi tal-kaz qed jigi suggerit/sottomess bir-rispett illi dina I-Onorabbli
Qorti ghandha I-ewwel tiddeciedi I-ewwel zewg talbiet ta’ hawn taht, u tiddeciedi
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t-talbiet l-ohra biss jekk I-attur ma jwettaqx, fiz-zmien moghti minn din I-
Onorabbli Qorti, dak ordnat minnha a bazi tal-ewwel zewg talbiet;

Ghaldagstant ir-rikorrent jitlob bir-rispett illi dina I-Onorabbli Qorti joghgobha:

1. Prevja kull dikjarazzjoni li tkun necessarja, tiddikjara li I-konvenut sa issa
ghadu ma wettaqgx l-obbligi tieghu, kif fuq imfisser, naxxenti mill-iskrittura
pprezentata u markata bhala Dokument A, u li I-konvenut hu obbligat li
jwettaq dawn l-obbligi;

2. Prevja kull dikjarazzjoni necessarja, tordna u tikkundanna lill-konvenut sabiex
fi Zzmien qasir u perentorju ffissat minn dina I-Onorabbli Qorti, iwettaq I-
obbligu tieghu li johrog sejha ghall-offerti u jaghti lir-rikorrent id-dritt li
jinghata I-preferenza fil-kirja tal-fond numru 39, Triq I-Ordinanza, il-Belt
Valletta, kif stabbilit fl-iskrittura Dokument A, liema sejha ghall-offerti
ghandha ssir fi zmien qasir u perentorju ffissat minn dina I-Onorabbli Qorti, u
b’dawk it-termini u kundizzjonijiet I-ohra li jemergu mill-ftehim esebit;

3. Fin-nuqqas li jaghmel dak ordnat skont I-ewwel Zzewg talbiet, tiddikjara Ii bl-
agir u bin-nuqgqas tieghu, il-konvenut ikkawza danni lill-attur;

4. Tillikwida d-danni sofferti mill-attur okkorrendo bil-hatra ta’ Periti nominandi;

5. Tordna u tikkundanna lill-konvenut ihallas lill-attur dawk id-danni kollha hekk
likwidati.

Bl-ispejjez inkluzi dawk tal-ittra ufficjali datata 23 ta’ Ottubru, 2014, kontra I-
konvenut ingunt ghas-subizzjoni.

U bl-interessi.

Rat ir-Risposta Mahlufa tal-konvenut Kummissarju tal-Artijiet! (minn issa ’I
guddiem maghrufa bhala “l-awtorita konvenuta”), li giet ipprezentata fl-20 ta’
April, 2015 u mahlufa minn Peter Mamo (K.l. 229556M), fil-kapacita tieghu ta’

Kummissarju tal-Artijiet, li biha eccepixxa:

1B’verbal tal-5 ta’ Mejju, 2017 bis-sahha ta’ Legislazzjoni Sussidjarja 121/2017, |-Awtorita tal-Artijiet assumiet |-atti
minflok il-Kummissarju tal-Artijiet.
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i t-talbiet tar-rikorrenti huma infondati fil-fatt u fid-dritt u ghalhekk I-istess
ghandhom jigu michuda u dan ghas-segwenti ragunijiet li ser jigu elenkati
minghajr pregudizzju ghal xulxin:

Fatti:

i r-rikorrent kellu I-pussess ta’ Zewgt ihwienet — wiehed taht is-sit tat-Teatru I-
Antik, u l-iehor fi Pjazza Helsien il-Belt Valletta, liema zewgt ihwienet hu htieglu
jivwvaka minnhom minhabba I-Progett ta’ Bieb il-Belt, li fisser li s-sidien tal-hwienet
kollha fiz-zewg siti imsemmija kellhom jigu zgumbrati u dan fiz-zmien ta’ qabel
inbeda x-xoghol fuq Bieb il-Belt u I-bini tal-Parlament il-gdid. Wiehed jifhem i
gabel ma sar tali zgumbrament minn dan is-sit, kien hemm numru ta’ lagghat mas-
sidien tal-hwienet f'dawn iz-zewg siti sabiex jigi esplorat b’liema mod I-aktar li
jista’ jittaffa kwalunkwe impatt negattiv li kienu ser isofru s-sidien tal-hwienet fl-
inhawi. lI-Gvern, tramite I-Kummissarju tal-Artijiet ta’ dak in-nhar, offra lis-sidien
tal-hwienet wahda minn zewg ghazliet — jew kumpens finanzjarju li kien jammonta
ghal eluf kbar ta’ Euro, jew inkella sit alternattiv minn fejn jiggestixxu n-negozju
taghhom. Jidher li fil-kaz in kwistjoni lir-rikorrent sarulu tliet offerti — fejn mhux biss
ha I-kumpens finanzjarju li lahhaq l-eluf ta’ Euro, izda wkoll ta’ sit alternattiv fil-
kumpless ta’ hwienet faccata tal-bini tal-Parlament il-gdid, kif ukoll offerta ta’ kirja
alternattiva wara I-hrug ta’ sejha ghall-offerti li fiha r-rikorrent kien inghata d-dritt
tal-ewwel preferenza. Dan bis-sahha tal-ftehim li kien intlahag mal-Kummissarju
tal-Artijiet ta’ dak in-nhar (ipprezentat bhala Dok. A mal-lista ta’ dokumenti li
ressaq ir-rikorrent), fejn ir-rikorrent kien imwieghed li ser tinhareg sejha ghall-
offerti fuq is-sit li jinsab fin-numru 39, Triq |-Ordinanza, il-Belt Valletta, fliema
sejha ghall-offerti hu kien ser ikollu d-dritt tal-ewwel preferenza.

i I-fond li interessa ruhu fih ir-rikorrent fil-prezent jinsab mikri u gestit minn terzi li
ghandhom in-negozju taghhom fil-hanut imsemmi — ta’ min jghid li dan il-hanut ilu
gestit mill-istess persuni ghal numru ta’ snin.

i kif stqarr ir-rikorrent stess, hu diga nghata kumpens finanzjarju li kien
jammonta ghal eluf kbar ta’ Euro, kif ukoll sit alternattiv minn fejn jiggestixxi n-
negozju tieghu. L-ebda wiehed mill-persuni li ntalbu jivwvakaw mill-hwienet li
kellhom b’rabta mal-Progett ta’ Bieb il-Belt ma nghata wkoll it-tielet pilastru bhala
kumpens — offerta ta’ hrug ta’ sejha ghall-offerti fug hanut iehor li fuqu jinghataw
ukoll id-dritt tal-ewwel preferenza.

Eccezzjonijiet:

1. i hekk illustrati I-fatti li wasslu ghall-kawza odjerna, l-intimat jirrileva illi I-
iskrittura li gieghda ssir referenza ghaliha mill-attur kellha tigi infurzata sal-31
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ta’ Dicembru, 2010. Il-jedd li kellu r-rikorrent sabiex jinforza tali azzjoni, skada
fdik id-data. Hekk kif skada dak it-terminu, ir-rikorrent tilef il-jedd ta’ azzjoni li
kellu stante li I-ftehim li gieghed jirreferi ghalih ma baqax infurzabbli wara dik
id-data;

2. i l-effetti tal-iskrittura privata qgatt ma ggeddu qabel I-iskadenza tal-31 ta’
Dicembru 2010, u ghaldagstant |-effetti tal-iskrittura privata intilfu hekk kif
skadiet dik id-data;

3. i f’'dan ir-rigward ukoll I-intimat Kummissarju tal-Artijiet jirrileva illi t-tigdid
tal-iskrittura privata li sar m’ghandu I-ebda effett stante li ma jista’ jkun hemm
l-ebda tigdid ta’ xi haga li I-effett taghha jkun skada mad-dekors taz-zmien li
ghalih kienet valida. Sabiex il-ftehim li gieghed jittanta jinforza r-rikorrent
ikollu validita, kellu jintlahag ftehim gdid mal-Kummissarju tal-Artijiet, u mhux
ikun hemm tigdid ta’ xi haga li kienet nulla u minghajr effett stante li ghadda I-
perijodu tal-validita taghha. Hu fl-ambitu ta’ dan i t-tigdid tal-iskrittura
privata huwa minghajr effett;

4. |lli minghajr pregudizzju ghall-predett, wiehed ma jistax ma jinnutax li ma
jistax ikollok ftehim privat li jghid li ftehim partikolari ghandu jibga’ jiggedded
b’mod awtomatiku kull sitt xhur ghal dejjem. M’hawn [-ebda ftehim bhal dan li
jibga’ validu ghall-eternita;

5. llli I-parti tal-iskrittura privata li tirreferi ghall-konvenju bejn il-partijiet (fil-
parti miktuba bl-idejn) ma tirreferi ghall-ebda proprjeta partikolari bi prezz
partikolari u ghaldagstant f’'dan ir-rigward, ir-rikorrent ma jistax jargumenta li
ghandu xi tip ta’ konvenju validu fil-konfront tal-Kummissarju tal-Artijiet;

6. i r-rikorrent jirreferi ghal ‘konvenju’ li sar bejn il-partijiet — bir-rispett kollu,
jekk meta gieghed jirreferi ghal konvenju, dan qgieghed jirreferi ghall-kirja tal-
fond 39, Trig I-Ordinanza, Valletta, it-terminu wZzat huwa ghal kollox zbaljat,
stante li ma jistax ikollok konvenju ghall-kiri ta’ proprjeta immobbli, izda biss
ghall-bejgh taghha (Artikoli 1357 u 1360 tal-Kodici Civili), u I-kuncett ta’
konvenju ghall-kiri hu ghal kollox aljen ghas-sistema legali taghna,
ghaldagstant il-pretensjoni tal-attur li hu gieghed isejjes fuq il-fatt li hemm
konvenju bejn il-partijiet hi ghal kollox infondata u inveritiera, stane li ma
jistax ikun hemm konvenju ghall-kiri ta’ xi haga;

7. i in segwitu ghal dan ukoll, il-Kkummissarju tal-Artijiet ma dahal fl-ebda
konvenju mar-rikorrent ghall-kiri tal-fond imsemmi, izda l-obbligu li dahal
ghalih kien biss li jaghtih id-dritt tal-ewwel preferenza f’kaz li tinhareg sejha
ghall-offerti fuq il-fond imsemmi;
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8. i li kieku lI-argument tar-rikorrent li kien hemm konvenju bejn il-partijiet kien
iregi, allura kien hemm l-obbligu li tali konvenju jigi rregistrat, u dan taht piena
ta’ nullita, hekk kif jistabbilixxi d-dispost tal-Artikolu 3(6) tal-Kapitolu 364 tal-
Ligijiet ta’ Malta;

9. i s-sejha ghall-offerti fuq il-fond 39, Triq I-Ordinanza, Valletta, ghadha ma
hargitx mill-Kkummissarju tal-Artijiet ghar-raguni li dan il-fond ghadu gieghed
jigi gestit u operat b’mod regolari mill-inkwilin rikonoxxut mid-Dipartiment tal-
Artijiet. Hu assolutament inaccettabbli li I-Kummissarju tal-Artijiet jintalab
jittermina I-kirja ta’ xi hadd li dejjem osserva I-obbligi kontrattwali tieghu qua
inkwilin sabiex jintlagghu [|-pretensjonijiet tar-rikorrent li gieghed iressaq il-
kawza tieghu proprju f'dan il-mument minhabba li Trig -Ordinanza dan I-
ahhar sfat trig ta’ certa importanza fil-Belt Valletta, u huwa fatt maghruf li
giet trig tajba hafna ghall-kummerc minhabba I-attivita li hemm ghaddejja fl-
inhawi;

10. llli fi kwalunkwe kaz id-danni mitluba mir-rikorrent huma biss spekulattivi u
huma incerti stante li hu m’ghandu l-ebda garanzija li kien ser jirbah id-dritt
tal-inkwilinat hu fi kwalunkwe sejha ghall-offerti li tinhareg. Sejhiet ghall-
offerti li jinhargu mid-Dipartiment tal-Artijiet (bhal ma jigri f’sejhiet ghall-
offerti li jinhargu minn dipartimenti tal-Gvern ohra) ma jgorrux ic-Certezza jew
xi tip ta’ garanzija li kwalsiasi offerent, anki dak li jitfa’ I-aktar offerta
vantaggjuza, ser jirbah hu I-jedd li jkun ser jinghata bis-sahha tal-offerta. II-
Kummissarju tal-Artijiet izomm ferm id-dritt Ii jirrifjuta kwalunkwe offerta,
anki l-aktar wahda vantagguza;

11. /lli fi kwalunkwe kaz, hawnhekk qeghdin fl-istadju ta’ danni prekontrattwali
ladarba qeghdin nitkellmu dwar kuntratt ta’ kiri li ghadu ma sarx, u
ghaldagstant kwalsiasi likwidazzjoni ta’ danni trid tkun marbuta ma’ sejbien
ta’ htija ta’ ghemil doluz. Fix-xenarju ta’ danni prekontrattwali, id-danni li
jintalbu jridu jkunu danni attwali u mhux danni konsistenti f’'telf ta’ qligh.

12. Salvi eccezzjonijiet ohra.

Rat I-atti kollha tal-kawza.

Rat id-dokumenti li gew esebiti in atti.
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Semghet ix-xhieda prodotti mill-partijiet.

Rat il-verbal tal-udjenza tat-8 ta’ Frar, 2019 fejn il-partijiet inghataw il-fakulta
li jipprezentaw noti ta’ sottomissjonijiet u fejn il-kawza thalliet ghal-lum ghas-

sentenza.

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet.

ll-kwistjoni bejn il-partijiet

ll-kawza odjerna giet ipprezentata mill-attur wara |i dan kien gie zgumbrat
mid-Dipartiment, illum Awtorita, tal-Artijiet minn zewgt ihwienet li huwa kien
jopera, wiehed fi Pjazza Helsien, u |-iehor taht is-sit tat-Teatru Rjal, fi Triq ir-
Repubblika, il-Belt Valletta u dan wara decizjoni amministrattiva li kienet
ittiehdet flI-2009, li I-hwienet kollha li kien hemm taht il-logog fi Pjazza Helsien
u taht is-sit tat-Teatru Rjal kellhom jitnehhew sabiex jinbeda |-progett ta’
rigenerazzjoni ta’ Bieb il-Belt, u I-bini tal-Parlament il-gdid. Il-hwienet
inkwistjoni kienu mikrija mid-Dipartiment, illum Awtorita, tal-Artijiet, u I-
operaturi taghhom kienu ilhom jafu bil-pjanijiet tal-Gvern |li ma jgeddidx il-
kirjiet ta’ dawn il-hwienet ghal numru konsiderevoli ta’ snin. Fir-Rikors Mahluf
[-attur irrefera ghal skrittura li hu ffirma mal-Kummissarju tal-Artijiet, li bis-
sahha taghha I|-partijiet ftiehmu li Il-attur kellu jinghata d-dritt tal-ewwel
preferenza f'kaz li -Kummissarju tal-Artijiet johrog sejha ghall-offerti ghall-kiri
tal-fond 39, Triq |-Ordinanza, il-Belt Valletta, liema hanut jinsab vi¢in hafna
tas-sit tat-Teatru Rjal. Dan il-ftehim jidher li gie ffirmat wara li I-attur u I-

familja tieghu kienu diga accettaw kumpens ta’ mitejn elf Euro (€200,000)
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ghat-tehid tal-hanut bin-numru 4, Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, u wara li
accettaw hanut alternattiv minflok il-hanut bin-numru 5, Triq ir-Repubblika,
Valletta, liema hanut izda kien imwarrab u ftit li xejn jghaddu nies minn hdejh,
u ghalhekk ma setax jitgies bhala hanut alternattiv ghal dak li ttiehed
minghand [-attur minhabba li |-hanut fejn jinsab bl-eba mod ma kien
paragonabbli mas-sit ta’ taht it-Teatru Rjal. Kien f'dan I-isfond li gie ffirmat il-
ftehim tas-7 ta’ Settembru, 2011 bejn il-partijiet, li bis-sahha tieghu giet reza
operattiva skrittura ohra bla data li |-partijiet kienu ffirmaw bejniethom, fejn
il-kummissarju tal-Artijiet kien obbliga ruhu li johrog is-sejha ghall-offerti
ghall-kiri tal-fond fi Triq |I-Ordinanza, sa mhux aktar tard mil-31 ta’ Dicembru,
2010. Din is-sejha ghall-offerti baqghet ma hargitx, u kien ghalhekk li |-attur
fetah il-proceduri odjerni, fejn qieghed jitlob lill-Qorti (i) tiddikjara i I-
konvenut ghadu sa issa ma wettaqgx I-obbligi tieghu li johrog sejha ghall-offerti
ghall-kiri tal-fond 39, Trig |-Ordinanza, Valletta, f'liema sejha ghall-offerti |-
attur ghandu jinghata d-dritt tal-ewwel preferenza; (ii) tikkundanna lill-
konvenut sabiex fi zmien gasir u perentorju jwettaq l-obbligu tieghu; u (iii) fin-
nuqqas, tiddikjara li dan in-nuqqgas tal-konvenut ikkawza danni lill-attur,

b’talba ghal-likwidazzjoni tad-danni u kundanna ghall-hlas tal-istess.

Min-naha tieghu |-konvenut wiegeb li t-talbiet tal-attur huma infondati fil-fatt
u fid-dritt, partikolarment minhabba ¢-cirkostanzi partikolari li fihom |-attur
intalab jizgombra mill-hwienet li kien jopera. Gie eécepit li minkejja li I-
konvenut ma kellu ebda obbligu legali li jaghmel xi hlas jew li joffri xi forma ta’
kumpens wara li l-operaturi tal-hwienet gew zgumbrati sabiex seta’ jinbeda
progett nazzjonali, dak iz-zmien inhasset il-htiega li l-operaturi tal-hwienet

jinghataw I-ghazla li jew jinghataw kumpens finanzjarju, inkella jinghataw sit
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alternattiv minn fejn setghu jiggestixxu n-negozju taghhom. L-attur accetta li
jiehu kumpens finanzjarju ghat-tehid mill-pussess tieghu tal-hanut fi Pjazza
Helsien, filwaqt |i accetta hanut alternattiv fis-City Gate Shopping Arcade
minflok il-hanut li kellu taht is-sit taht fejn kien it-Teatru Rjal. L-attur gie offrut
ukoll, bhala kumpens ghat-telf tal-passing trade, minhabba li I-hanut |i gie
offrut fis-City Gate Shopping Arcade jinsab fis-sular ta’ fuq, u ghalhekk f’zona li
ftit hi ffrekwentata min-nies, id-dritt tal-ewwel preferenza f’kaz li I-konvenut
johrog sejha ghall-offerti ghall-kiri ta’ hanut partikolari fi Trig |-Ordinanza, li I-
konvenut kellu informazzjoni |i kien gieghed jinzamm maghluq, izda li kien

mikri lil terzi li regolarment kienu geghdin ihallsu I-kera fuqu.

lI-konvenut eccepixxa wkoll li l-iskrittura li jaghmel riferiment ghaliha I-attur,
kellha tigi infurzata sal-31 ta’ Dicembru, 2010, u ladarba ma gietx infurzata sa
dakinhar, I-attur tilef il-jedd li jinforza l-azzjoni tieghu. Konsegwenza ta’ dan,
ladarba dakinhar li ggeddet I-iskrittura kienet diga tilfet il-validita taghha, it-
tigdid tal-ftehim bejn il-partijiet m’ghandu I-ebda effetti legali. Il-konvenut
eccepixxa wkoll li I-uzu tal-kelma ‘konvenju’ fil-ftehim bejn il-partijiet mhux
korrett peress li I-ftehim bejn il-partijiet ma kien jirreferi ghall-ebda proprjeta
jew prezz determinat, u mhux koncepit fis-sistema legali taghha, li jigi ffirmat
konvenju ghall-kiri ta’ proprjeta. ll-konvenut eccepixxa wkoll li ma jkunx
gieghed jimxi b’mod legalment korrett jekk kellu jittermina I-kirja tal-fond 39,
Trig |-Ordinanza, il-Belt Valletta, minhabba li dan il-fond kien ghadu gieghed
jigi gestit u Il-kera fuqu tithallas regolarment mill-inkwilin maghruf mill-
konvenut. Gie ecéepit ukoll li d-danni pretizi mill-attur huma spekulattivi, u sa
fejn l-attur gieghed jitlob il-likwidazzjoni ta’ danni prekontrattwali, irid ikun

hemm sejbien ta’ htija mill-Qorti ta’ ghemil doluz da parti tal-konvenut.
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Provi u rizultanzi

L-attur ipprezenta kopja ta’ ftehim mhux datat, iffirmat minnu fil-kapacita
tieghu ta’ inkwilin, u minn Albert Mamo, li fiz-zmien li fih gie ffirmat dan il-
ftehim kien Kummissarju tal-Artijiet?, liema ftehim kien jobbliga lill-attur
jivvaka mill-hanut bin-numru 5, Teatru Rjal, Triq ir-Repubblika, Valletta sa
mhux aktar tard mid-29 ta’ Marzu, 2010, filwaqt |li I-kummissarju tal-Artijiet
dak iz-zmien obbliga ruhu li jaghti lill-attur qua inkwilin il-hanut bin-numru 5,
fil-pjan intermedju tal-Kumpless City Gate b’titolu ta’ kera, u bil-kera annwali
ta’ €15,050, ghal perijodu ta’ tmintax-il sena, u b’xi tnaqqis fir-rata ta’ kera li
kellha tithallas mill-attur ghall-ewwel ftit snin tal-kirja. Gie magbul ukoll, bejn
il-partijiet, li -Kummissarju tal-Artijiet kellu jaghti lill-inkwilin id-dritt tal-ewwel
preferenza fil-kirja tal-fond numru 39, Triqg |-Ordinanza, il-Belt Valletta, meta
ssir sejha ghall-offerti ta’ dan il-fond, liema sejha kellha ssir sa mhux aktar tard
mill-31 ta’ Dicembru, 2010. ll-partijiet gqablu wkoll li din I-iskrittura kellha
tiggedded sal-ahhar ta’ Gunju 2011. Jirrizulta minn dak li tnizzel bil-miktub fugq
din l-iskrittura, li din regghet saret operattiva mill-gdid permezz ta’ ftehim tas-

7 ta’ Settembru, 2011, fejn intgal hekk:

“Il-partijiet ged jergghu jaghmlu operattiva din l-iskrittura u ged igedduha ghal
zZmien sitt xhur mil-lum — ged jagblu wkoll li din I-iskrittura ghandha tibga’ tigi
imgedda kull sitt xhur awtomatikament. B’dan li f'gheluqg kull sitt xhur I-inkwilin
ikun jista’ jagixxi biex il-konvenju u l-obbligi tieghu jigu attwati jew jagixxi ghad-
danni jekk dan hekk joghgbu.”

L-attur ipprezenta wkoll kopja ta’ ittra ufficjali bid-data tat-23 ta’ Ottubru,

2014 i l-attur baghat lill-konvenut, fejn sar riferiment ghall-klawsola i

2 A fol. 5 tal-process.
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permezz taghha |-Kummissarju tal-Artijiet obbliga ruhu li johrog sejha ghall-
offerti tal-kirja tal-fond 39, Trig I-Ordinanza, Valletta, bl-intiza li I-attur ikollu d-
dritt tal-ewwel preferenza fuq l-istess sejha ghall-offerti. Permezz ta’ din I-ittra
uffi¢jali, l-attur interpella lill-konvenut iwettaq |-obbligu tieghu li johrog tali
sejha ghall-offerti, jew inkella li joffri alternattiva |i tkun accettabbli ghall-

attur.

L-attur fl-affidavit tieghu gal® li hu I-managing director ta’ Travellers (Malta)
Limited, u ilu jmexxi din il-kumpannija mis-sena 1985. L-attur spjega kif in-
negozju kien inbeda minn missieru Saviour fl-1948, li kien jopera |-hanut bin-
numru 5, Republic Street, taht it-teatru l-imwaqqa’ bl-isem ‘City Bazaar’, u dak
iz-zmien dan il-hanut kien |-uniku wiehed li kien jispecjalizza fil-bejgh ta’
bagalji u basktijiet. Qal li I-hanut kellu area ta’ 46.9 metri kwadri, filwaqt i
kellu wkoll kantina li kienet tintuza bhala storage ta’ 57.3 metru kwadru. Ix-
xhud qal li fis-sena 1998, il-familja tieghu kienet investiet bix-xiri tal-ishma tal-
kumpannija Guys and Dolls Limited, sabiex b’hekk akkwistat ukoll il-kirja tal-
hanut bin-numru 4, Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, u dan bl-iskop li b’dan I-
investiment il-familja Briffa tibga’ tiggarantixxi |-prezenza taghha fl-inhawi,
minhabba li dak iz-zmien kien diga beda jinghad li s-sit tat-Teatru Rjal kien ser
spjega li I-hsieb tal-familja tieghu kien li jekk ghal xi raguni dawn jitilfu I-kirja
tal-hanut li kellhom taht it-Teatru, dawn xorta wahda jkollhom hanut iehor fil-
vicinanzi. L-attur zied jghid li |-familja tieghu kompliet tkabbar in-negozju
taghha billi ziedet in-numru ta’ hwienet kif ukoll I-imhazen ghall-prodotti i

bdiet timporta, u ziedet ukoll in-numru ta’ impjegati. L-attur qal li n-negozju

3 A fol. 19 tal-process.
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kiber b’dan il-mod u kellhom klijentela tajpa minhabba [-fatt li I-hwienet
taghhom kienu f’'wahda mill-aktar toroq importanti ghan-negozju hawn Malta.
L-attur kompla jghid li fit-30 ta’ Gunju, 2009 hu kien gie mgharraf li kemm-il
kirja tal-hanut fis-sit 5, Trig Repubblika, il-Belt Valletta, kif ukoll il-kirja tal-
hanut fis-sit 4, Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, kienu ser jigu tterminati wara I-
31 ta’ Dicembru, 2009, ghalkemm din id-data sussegwentement giet imgedda
ghal April tal-2010. Zied jghid li hu kien gie mgharraf mill-awtoritajiet
governattivi li I-kumpens |i kien qieghed joffri |-Gvern kien jikkonsisti
f’kumpens monetarju ta’ €200,000 ghall-hanut numru 4, Pjazza Helsien, il-Belt
Valletta, u kirja alternattiva ta’ hanut fis-sular intermedju tal-Arcade li hemm
qguddiem il-Parlament il-gdid, minflok il-hanut numru 5, Triq ir-Repubblika, il-
Belt Valletta. L-attur qal li madanakollu dawn I-offerti ta” kumpens li sarulu ma
kinux adegwati ghall-impatt finanzjarju u kummerc¢jali li sofra bit-telf taz-
zewgt ihwienet f'daqga, u ghalhekk kien lahaqg ftehim li I-konvenut kellu
jikkoncedilu d-dritt tal-ewwel preferenza ghall-kirja ta’ hanut iehor fil-
vicinanzi, u s-sejha ghall-offerti fir-rigward ta’ dan il-hanut kellha tohrog sal-31
ta’ Dicembru, 2010. Zied jghid li minkejja li beda ghaddej iz-zmien, din is-sejha
ghall-offerti bagghet ma hargitx, b’detriment ghan-negozju tieghu. Qal ukoll li
minghajr telf ta’ Zzmien, hu rranga |-hanut offrut lilu fl-Arcade ta’ quddiem il-
Parlament il-gdid, sabiex ikun jista’ jibda jopera minnu. Qal li |-awtoritajiet
governattivi kienu infurmawh li I-Arcade ta’ quddiem is-sit tal-Parlament il-
tant hu hekk hu spi¢¢a jopera I-uniku hanut |i kien miftuh f'dak is-sular fil-
kumpless inkwistjoni. Kompla jghid li f'dik il-parti tal-Arcade ma jmur kwazi
hadd, u ghalhekk kellu jfittex sit iehor fil-Belt Valletta sabiex ipatti ghat-telf ta’

negozju li kien gieghed isofri mill-Arcade. L-attur kompla jghid |i kera hanut fi
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Triq il-Merkanti f’Awwissu tal-2010, izda dan il-hanut bl-ebda mod ma patta
ghat-telf li kellu fin-negozju sa dakinhar, u ghalhekk f'Mejju tal-2014, hu
rritorna ¢é-éwievet ta’ dan il-hanut lis-sid. Zied jghid li tul is-sena 2011, huwa
kellu diversi lagghat ma’ ufficjali governattivi, sabiex tigi esplorata |-possibilita
li jinghata hanut alternattiv vicin kemm jista’ jkun dawk li ttiehdulu, izda I-
hwienet |li gie offrut ma kinux adegwati ghall-htigijiet tieghu, filwaqt li hanut
iehor li kien gie offrut f'Tas-Sliema kien vicin hafna ta’ hanut iehor mikri lilu
dak iz-zmien, u ghalhekk ma kienx adegwat. L-attur qal li fl-2013 issemmiet il-
possibilita li l-ispazju ta’ taht it-Teatru lIrjal jerga’ jinfetah ghal skopijiet
kummercjali, tant hu hekk f'Lulju tal-2014 harget sejha ghall-offerti ghal
management agreement dwar il-Pjazza Teatru Rjal. Zied jghid li t-talba tieghu
sabiex jinghata dritt ta’ preferenza fil-kirja ta’ hanut iehor ma gietx accettata
mill-konvenut, u kien ghalhekk li nfethu dawn il-proceduri. Ix-xhud kompla
jehid li kienet I-idea tal-awtoritajiet governattivi |i apparti I|-kumpens
monetarju u I-hanut bhala sit alternattiv, hu jinghata wkoll id-dritt tal-ewwel
preferenza f'sejha ghall-offerti ghall-kiri ta’ sit iehor fil-Belt Valletta. Qal li hu
ma riedx ifixkel il-pjanijiet tal-Amministrazzjoni, izda ried biss jissalvagwardja I-
pozizzjoni tieghu, u kien ghalhekk li rriserva d-dritt li f’kaz li s-sejha ghall-
offerti ma tohrogx, hu jkun jista’ jipprocedi b’kawza ghad-danni. L-attur
ikkonkluda billi gal li s-sitwazzjoni li sab ruhu fiha wasslitu ghal telf ta’ profitti

konsiderevoli tul is-snin.

Fl-affidavit tieghu hu l-attur Tonio Briffa gal*li hu kien jghin fin-negozju tal-
familja, u I-hsieb li minbarra I-kumpens monetarju ta’ €200,000 u |-hanut f'City
Gate Shopping Complex, |-atturi jinghataw ukoll id-dritt ta’ preferenza fil-kirja

ta’ hanut fi Trig |-Ordinanza, kienet |-unika tama tal-atturi biex isalvaw il-

4 A fol. 34 tal-process.
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klijentela u n-negozju taghhom. Ix-xhud qal li I-hsieb taghhom kien li huma
jirrangaw din il-kwistjoni mal-awtoritajiet governattivi barra |-Qorti. Ix-xhud
gal li meta wiehed janalizza c-cifri tal-bejgh tan-negozju ‘Travellers’, wiehed
jinnota li bejn is-sena 2008 u 2012 kien hemm tnaqqis drastiku fil-bejgh, li
sahansitra jammonta ghal nugqas ta’ 33% ta’ dak li kien jigi ggenerat qabel u
dan b’kuntrast mal-fatt li tul is-snin kollha li ilu jopera dan in-negozju dejjem
kiber. Ix-xhud qal li I-familja tieghu giet ingannata ghax wara li nghataw I-
impressjoni li I-hanut bin-numru 39, Trig I-Ordinanza, Valletta, kien ser ikun

disponibbli u ser jitpogga ghall-kera, dan baga’ ma mmaterjalizzax.

L-attur ipprezenta wkoll kopja ta’ ittra bid-data tat-30 ta’ Gunju, 2009
mibghuta lilu mill-Kkummissarju tal-Artijiet, li permezz taghha hu gie infurmat i
I-kirja fir-rigward tal-hanut numru 5, Triq ir-Repubblika, Valletta, ma kinitx ser

tigi mgedda wara I-31 ta’ Dicembru, 2009.°

Giet ipprezentata wkoll kopja ta’ ittra mibghuta mill-attur lil Dr Jason
Azzopardi Segretarju Parlamentari ghall-Artijiet bid-data tat-2 ta’ Ottubruy,
2009, fejn esprima t-thassib tieghu dwar il-mod kif kien ser jigi affettwat in-
negozju tieghu bl-izvilupp propost mill-Gvern®, flimkien ma’ kopja ta’ ittra

ohra mibghuta lill-istess Segretarju Parlamentari fis-27 ta’ Frar, 2010.’

Giet esebita wkoll kopja ta’ Ordni ta’ Zgumbrament mahruga fit-18 ta’ Marzu,
2010 mill-Kummissarju tal-Artijiet, fejn I-attur inghata sas-26 ta’ Marzu, 2010

sabiex jizgombra mill-hwienet tieghu.® L-attur ipprezenta wkoll ghadd ta’

5 A fol. 38 tal-process.
6 A fol. 39 tal-process.
7 A fol. 44 tal-process.
8 A fol. 47 tal-process.
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emails li ntbaghtu mill-ahwa Briffa lis-Segretarjat Parlamentari tal-Artijiet
dwar it-thassib taghhom rigward il-proposti tal-Gvern u dwar dak li gie offrut

lilhom bhala alternattiva mill-awtoritajiet governattivi.’

Fl-udjenza tat-30 ta’ Ottubru, 2017 xehed |-Onor. Dr Jason Azzopardi'’, li gal li
f’Marzu tal-2008 huwa kien sar Segretarju Parlamentari responsabbli mill-
Artijiet, filwaqt li fJannar tal-2012 hu kien sar Ministru. Ix-xhud qal li fiz-zmien
meta kien Segretarju Parlamentari, il-Kabinett kien ha d-decizjoni li jsir il-
progett ta’ Bieb il-Belt, u ghalhekk kien hemm il-htiega li I-hwienet kollha fl-
inhawi jigu rilokati. Qal li b’kollox kien hemm madwar 28 hanut mikrija mid-
Dipartiment tal-Artijiet li gew milquta b’din id-decizjoni, u I-kirjiet kollha kienu
kirjiet li jigu mgedda kull sitt xhur. Qal li d-Dipartiment tal-Artijiet kien invoka
d-dispozizzjoni tal-Kodic¢i Civili li taghti poter lill-Gvern jittermina kirja
minhabba progett kapitali. Ix-xhud qal li hu personalment iltaga’ mal-inkwilini
kollha li gew affettwati, u I-hsieb tal-Gvern dak iz-zmien kien li r-rilokazzjoni
tal-hwienet issir minghajr problemi, anki minhabba |i kieku kien hemm
persuna wahda li ghamlet mandat ta’ inibizzjoni dak iz-zmien, il-Gvern kien
jaga’ lura fil-miri tieghu u fit-time-frames li kellu. Qal li s-sidien tal-hwienet
gew offruti kumpens finanzjarju ta’ madwar €200,000 jew inkella sit
alternattiv minn fejn setghu joperaw, u qal li din I-alternattiva offruta giet
adottata bhala prassi, mhux ghax il-Gvern kellu xi obbligu legali li joffriha. Qal
li -maggoranza tas-sidien tal-hwienet ghazlu li jiehdu |-kumpens finanzjarju
offrut, filwaqt li kien hemm numru minnhom li accettaw hanut alternattiv biex
jirrilokaw fih. Ix-xhud ikkonferma li I-atturi hadu kumpens finanzjarju fir-

rigward ta’ wiehed mill-hwienet li gew zgumbrati minnu, u gew offruti hanut

9 A fol. 48 tal-process.
10 A fol. 67 tal-process.
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alternattiv minflok il-hanut l-iehor li ttehdilhom, u kkonferma li lilu waslulu
diversi Imenti minhabba li |-hanut il-gdid offrut ma kienx f'post daqgshekk
prominenti u ghalhekk I-attur tilef hafna mill-passing trade |i kien igawdi
gabel. Ix-xhud qal li |-hsieb dak iz-zmien kien li I-kumpless ta’ hwienet ta’
quddiem il-Parlament il-gdid jigu rigenerati, tant li kien hemm diskussjonijiet
mal-koncessjonarji tas-sit li jintuza minn Burger King sabiex il-koncessjoni
enfitewtika li kienu jgawdu tispic¢a qabel iz-zmien u dan bil-hsieb li z-zona tigi
rigenerata. Kompla jghid li meta waslulu Il-ilmenti li bdew iwasslu |-familja
Briffa, hu xtaq li l-ilmenti taghhom jigu indirizzati, u meta gie infurmat li kien
hemm hanut partikolari fi Triq I-Ordinanza li kien gieghed jinzamm maghlug, u
li I-inkwilin tieghu kien ma jiflahx, hu kien awtorizza li jsiru lagghat mal-attur
bil-hsieb li f'kaz li dak il-hanut jigi vvakat, id-Dipartiment tal-Artijiet ikun jista’
joffrih lill-attur bhala kumpens. Ghad-domandi li sarulu in kontroezami, ix-
xhud ikkonferma li finalment dan il-hanut ta’ Trig |I-Ordinanza baga’ gqatt ma
gie offrut lill-attur, minhabba li dan baga’ ma giex ivvakat mill-inkwilin li kien
hemm fih. Zied jghid li fil-frattemp l-attur thallas il-kumpens ta’ €200,000,
liema somma x-xhud gal li nhadmet flimkien mal-Ministeru tal-Finanzi wara

numru ta’ konsiderazzjonijiet.

Fl-udjenza tat-30 ta’ Ottubru, 2017 xehed Lino Mintoff'!, li kien il-kap tas-
segretarjat ta’ Dr Jason Azzopardi meta dan kien Segretarju Parlamentari, li
gal li meta kien ser jibda |-progett tal-bini tal-Parlament il-gdid, il-hwienet li
kien hemm fl-inhawi kellhom jigu rilokati. Qal li I-Amministrazzjoni dak iz-
zmien hasset il-htiega |i ssib numru ta’ hwienet vojta li setghu jigu offruti

minflok il-hwienet li kienu ser jigu vvakati b’rabta mal-progett ta’ Bieb il-Belt,

11 A fol. 78 tal-process.

Pagna 17 minn 37

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Numru 310/2015 LM

u kien hemm ghadd ta’ sidien tal-hwienet li ppreferew li jiehdu kumpens
finanzjarju, waqt li ohrajn ippreferew li jiehdu hanut alternattiv. Ix-xhud
ikkonferma li I-hanut alternattiv li gie offrut lill-attur kien jinsab fuq il-Burger
King, fl-Arcade fid-dahla tal-Belt, u wahda mill-problemi ewlenin b’dan is-sit
kienet li hemmhekk m’hemmx passing trade. Qal li |-fatt li l-operaturi tal-
Burger King kellhom koncessjoni enfitewtika fuq is-sit, holoq problema u |-
Gvern ma setax jipprocedi bil-pjanijiet li jirrigenera s-City Gate Shopping
Complex. Ix-xhud ikkonferma wkoll li wiehed mill-hwienet li kien ikkunsidrat
biex jigi offrut bhala alternattiva lill-attur kien dak ta’ Trig I-Ordinanza, |i dak
iz-zmien kien gieghed jinzamm maghlug minhabba li l-inkwilin ghamel
perijodu ta’ zmien ma jiflahx. Qal ukoll li dan il-hanut baga’ gatt ma gie vvakat,

u ghalhekk baqgghet qatt ma harget is-sejha ghall-offerti ghall-kiri tieghu.

Fl-udjenza tas-6 ta’ Dicembru, 2017 xehed Albert Mamo, li kien Kummissarju
tal-Artijiet fil-perijodu bejn is-sena 2000 u Dicembru tas-sena 2012.12 Ix-xhud
spjega li minkejja li I-Gvern mhux obbligat li joffri alternative accomodation
f'kaz ta’ proprjeta kummercjali, f'kazijiet fejn kien hemm il-htiega |i jigu
zgumbrati sidien ta’ hwienet minhabba progetti kapitali, il-Gvern kien joffri
alternative accomodation u jekk ma jkunx hemm proprjeta x’tigi offruta, kien
jigi offrut kumpens finanzjarju. Ix-xhud ikkonferma |i f'dan il-kaz, I|-attur
inghata kumpens ta’ €200,000 fir-rigward ta’ wiehed mill-hwienet, u gie
offruti hanut alternattiv minflok il-hanut l|-iehor li ttehidlu. Ix-xhud qal |i I-
hanut fl-Arcade ta’ Bieb il-Belt kien I-uniku wiehed li seta’ jigi offrut lill-attur
minhabba li kien I-uniku wiehed disponibbli. Ix-xhud qal li hu kien lahaq ftehim
mal-attur li hekk kif id-Dipartiment tal-Artijiet ikollu post iehor disponibbli,

dan jinhareg ghall-kiri permezz ta’ sejha ghall-offerti u l-attur jinghata id-dritt

12 A fol. 88 tal-process.
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ta’ preferenza fuq offerenti ohrajn. Ix-xhud ikkonferma li I-pjanijiet tal-Gvern
dak iz-zmien kienu li I-Arcades ta’ Bieb il-Belt jigu rigenerati, fost |I-ohrajn billi

jigi installat escalator sabiex jibdew jigu ffrekwentati aktar, izda gal ukoll li

Fl-udjenza tad-29 ta’ Jannar, 2018 xehed |-Avukat Raymond Zammit'3, li gal li
hu ilu avukat tal-familja Briffa, sa minn zmien meta |-progett tal-bini mill-gdid
tat-Teatru |-Antik kien ghadu langas beda jigi attwat. Qal |li dawn kellhom
hanut taht is-sit tat-Teatru |-Antik li minnu kienu jbieghu diversi tipi ta’
basktijiet, liema negozju kien mibdi minn missierhom, u I-akbar pregju ta’ dan
il-hanut kien is-sit fejn kien gieghed, minhabba li kull min jidhol il-Belt kellu
jehaddi minn quddiemu. Qal li minhabba I-ghajdut persistenti li s-sit tat-Teatru
I-Antik kien ser jinbena mill-gdid, il-klijenti tieghu kienu investew billi xtraw |-
ishma ta’ kumpannija sabiex b’hekk hadu fughom il-kirja ta’ hanut iehor fl-
inhawi, liema hanut huma bdew irawmu bl-istess generu bhall-hanut Il-iehor,
jigifieri bil-bejgh tal-basktijiet. Spjega kif eventwalment il-Gvern habbar li kien
ser jirrigenera mhux biss is-sit tat-Teatru, izda wkoll Pjazza Helsien sabiex
jinbena I|-Parlament il-gdid, u ghalhekk il-klijenti tieghu spiccaw tilfu z-zewgt
ihwienet li kellhom u mhux wiehed. Qal ukoll li minkejja li saru diversi
tentattivi sabiex l|-attur jinstabulu zewgt ihwienet kemm jista’ jkun fl-istess
akkwati, dan kien gie offrut hanut fit-tieni sular tal-Arcade ta’ Bieb il-Belt, li hu
post li ma tantx huwa ffrekwentat min-nies. Ix-xhud gal li madanakollu I-
klijenti tieghu kienu a¢cettaw dan il-hanut minhabba li kienu gew infurmati li I-
Gvern kellu pjanijiet ghar-rigenerazzjoni tal-Arcade, liema pjanijiet izda
eventwalment sfaxxaw. Ix-xhud spjega kif f'wahda mil-lagghat li huwa kellu

mal-awtoritajiet governattivi, hu kien gie infurmat li kien hemm hanut fi Triq I-

13 A fol. 93 tal-process.
Pagna 19 minn 37

Qrati tal-Gustizzja



Rikors Mahluf Numru 310/2015 LM

Ordinanza li kien gieghed jinzamm maghluq, u ghalhekk kien hemm il-hsieb li
d-Dipartiment tal-Artijiet jittermina I-kirja tieghu. Ix-xhud qal li dan il-hanut
perd baga’ ma sarx disponibbli u b’hekk is-sejha ghall-offerti ghall-kera ta’ dan
il-hanut bagghet ma hargitx. Ix-xhud gal ukoll li sadanittant kien gie ffirmat
ftehim mad-Dipartiment tal-Artijiet li kien jghid li f'’kaz li s-sejha ghall-offerti
tibga’ ma tohrogx, allura I-Gvern ikun espost ghad-danni sofferti mill-atturi. Ix-
xhud gal ukoll li minkejja li |-hsieb originali kien li taht it-Teatru I-Antik ma
jergax ikun hemm hwienet, illum il-gurnata minflok il-hanut li gabel kien mikri
lill-attur hemm bar u kafetterija. Ix-xhud spjega fi ftit kliem ir-raguni wara dan

[-arrangament partikolari li [-attur lahaq mad-Dipartiment tal-Artijiet:

“Irrid nghid ukoll li sal-lum kif ged nghid dik il-weghda li saret fl-iskrittura privata
gatt ma giet imwettga, u ghalhekk kellhom jifthu dik il-kawza biex huma jigu
kumpensati tat-tieni hanut. Huma ta’ hanut minnhom fil-fatt ghax jiena ghidt li
hadulhom zewgt ihwienet, ta’ hanut minnhom hadu kienu mitejn elf (€200,000) I-
istess dags kemm kienu ged jiehdu hwienet ohra fl-istess akkwati, illi ma kinux
gew moghtija hanut alternattiv. Mela dawn ta’ hanut minnhom hadu mitejn elf u
accettawhom, ta’ hanut iehor hadu dak il-hanut iehor li prattikament huwa mejjet,
prattikament mhux tajjeb ghall-uzu, u allura minhabba f'hekk ftehmu mal-Gvern li
possibilment jiehdu hanut iehor li hemm Ordinance Street li qieghed allura izjed
vicin il-hanut li ttehdilhom minn taht is-City Bazaar.”

Ghad-domandi li sarulu in kontroezami, ix-xhud qgal li z-zewg fondi li minnhom
kienu jmexxu n-negozju taghhom il-klijenti tieghu, kienu mikrija minghand il-
Gvern ta’ Malta, u huma gatt ma oggezzjonaw ghall-progetti li I-Gvern wera I-
hsieb li jaghmel fl-inhawi. Ix-xhud ikkonferma li I-klijenti tieghu accettaw I-
ammont ta’ €200,000 bhala kumpens ghal wiehed mill-hwienet li ttehdulhom,
u huma gatt ma Imentaw fuq l-ammont offrut lilhom bhala kumpens. Ix-xhud
ikkonferma li I-klijenti tieghu qatt ma fittxew assikurazzjoni bil-miktub

minghand il-Gvern, li t-tieni hanut akkwistat minnhom fi Pjazza Helsien ma
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kienx ser jintuza ghal xi progett nazzjonali, u dan minhabba li d-diskors li sar
dejjem kien fis-sens li kien it-Teatru |-Antik li kien ser jigi riabilitat u mhux il-
pjazza tal-madwar ukoll. Qal ukoll li I-klijenti tieghu kienu accettaw li jiehdu I-
hanut offrut lilhom fl-Arcade ta’ quddiem il-Parlament il-gdid minhabba li kien
intqal hafna drabi li |-hsieb tal-Gvern kien |i dawk I-akkwati jigu rigenerati
wkoll, u ghalhekk huma kellhom |-aspettattiva li s-sitwazzjoni taghhom kienet
ser titjieb. Zied jghid li minkejja li I-klijenti tieghu ma kinux kuntenti bis-
sitwazzjoni u b’dak li gie offrut lilhom, huma xorta wahda bagghu jfittxu
ghazliet vijabbli ghalihom u jaraw hemmx hwienet jew siti vakanti li setghu
jinkrew lilhom minghand il-Gvern. Ix-xhud gal li finalment gie ffirmat ftehim
rigward il-hanut fi Trig |-Ordinanza, ghalkemm il-klijenti tieghu gatt ma
nghataw ic-cans li jaghmlu I-offerta taghhom fuq dan il-hanut, u kien intlahaq
dan il-ftehim ghax kull min kien involut f'din il-kwistjoni rrealizza li n-negozju
tal-attur kien ibbazat fuq il-passing trade, li fl-Arcade ta’ quddiem il-Parlament
il-gdid ma kienx hemm. Ix-xhud ikkonkluda billi gal li I-impressjoni |li nghata
waqt il-lagghat li kienu geghdin isiru, kienet li kien hemm bona fede miz-zewg

partijiet f'dawn in-negozjati.

Permezz ta’ nota l-attur pprezenta ritratt sabiex juru kif inhu fil-prezent is-sit li
ttehdilhom, u sabiex juru li fil-prezent dan gieghed jigi gestit bhala hanut!4, u
dan minkejja li huma kienu gew infurmati li minflok is-sit tat-Teatru |-Antik ma

kienx hemm il-hsieb li jkun hemm hwienet.

Fl-udjenza tal-11 ta’ April, 2018 xehed Melvin Darmanin®® li gal li hu manager
fl-advisory department ta’ Nexia BT. Ix-xhud gal li I-kumpannija li maghha hu

impjegat giet mitluba tiddetermina kemm hu I-fair and reasonable

14 A fol. 109 tal-process.
15 A fol. 111 tal-process.
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compensation li lI-attur kellu jiehu fir-rigward tal-esproprju tal-hanut |i kellu
taht is-sit tat-Teatru |-Antik. Ix-xhud qal li hu kien wiehed minn tim ta’ persuni
li hadmu fuq dan ir-rapport, u l-inkarigu li nghataw kien |i jiddeterminaw
kemm kien ikun il-profitt tal-attur ghas-snin 2009 sa 2017 |i kieku baqga’
jiggestixxi |I-hanut li kellu taht it-Teatru |-Antik. Ix-xhud spjega dan ir-rapport
fuqg xiex inhu bbazat:

“Purely business operation jigifieri, ejja nghidu hekk ha, ir-revenues li huma determinati

bhala cash flows hemmbhekk, x'intilef minn dak il-hanut u li kieku, ghaliex ahna hemmhekk

dejjem nassumu, li kieku mit-2017 going forward jigifieri it’s the valuation methodology, it
is disclosed in the report, li kieku jibga’ jopera dak il-hanut x'ha jkun ged jitlef.

It-tkabbir fil-bejgh gieghed kwantifikat fil-bejgh. Fl-ewwel sentejn hadna growth ta’ kif
komparat mal-growth li kien ged ikollu fil-hwienet relatati, l-istess tip ta’ operat, going
forward imbaghad we based our rate on a 1.5% growth which is the growth rate
experienced in Malta from 2009 and 2017.”

Ix-xhud esebixxa kopja tar-rapport intitolat “Determining a fair and
reasonable compensation in relation to the expropriation of the Client’s retail
outlet, City Bazaar.” *® ll-konkluzjoni milhuga f'dan ir-rapport hija li |-valur tal-
kumpens li kellu jithallas lill-attur kellu jkun ta” madwar €457,322 sas-sena

2017.

Fl-udjenza tat-28 ta’ Mejju, 2018, xehed Peter Mamo'’ in rapprezentanza tal-
Awtorita tal-Artijiet, li gal li hu jaf li I-kwistjoni tal-attur hija dwar zewg kirjiet
ta’ zewgt ihwienet separati li huwa kellu u li ttiehdulu minhabba progett
pubbliku li sar mill-Gvern. Ix-xhud qal li |I-attur inghata ex gratia payment ta’
madwar €200,000, u din kienet decizjoni politika li ttiehdet minhabba li |-

Gvern ma riedx li jigi mfixkel fil-progett li kellu |-hsieb li jwettaq. Ix-xhud

16 A fol. 115 tal-process.
17 A fol. 134 tal-process.
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specifika li I-hlas ta’ kumpens ma kienx mahsub taht il-Kapitolu 268 tal-Ligijiet
ta’ Malta, u langas ma kien hemm policy tad-Dipartiment li tghid li kellu jsir il-
hlas ta’ dan il-kumpens, izda jidher li |-offerta ta’ hlas kienet decizjoni li

ttiehdet mill-Kabinett.

Dan ix-xhud kompla jaghti d-depozizzjoni tieghu waqt l-udjenza tat-12 ta’
Ottubru, 2018, fejn spjega li I-kirja tas-sit li jinsab taht it-Teatru Rjal kienet
inghatat lill-familja tal-attur mit-Tezor fiz-zmien meta kien ghadu ma twaqqafx
id-Dipartiment tal-Artijiet. Qal li I-Gvern htieglu jittermina I-kirja minhabba fil-
progett tar-rigenerazzjoni tat-Teatru I|-Antik u I-bini tal-Parlament il-gdid.
Sabiex jinbeda dan il-progett kien hemm il-htiega li I-kirjiet ezistenti jigu
tterminati, ghalkemm fil-verita l-inkwilini thallew fil-proprjeta b’titolu ta’
tolleranza sakemm jinbeda |-progett. Ix-xhud spjega li I-inkwilini rcevew ittra
minghand id-Dipartiment tal-Artijiet fejn gew infurmati li |-kirja li kienu jgawdu
ma kinitx ser tiggedded wara t-30 ta’ Gunju, 1998 u ghalhekk I-inkwilini ntalbu
jivvakaw il-fond u jikkonsenjaw i¢-cwievet lid-Dipartiment tal-Artijiet.'? Ix-
xhud specifika li I-ittra kienet tghid li I-kera ma kinitx ser tiggedded wara t-30
ta’ Gunju, 1998, u mhux li I-kera kienet ser tigi tterminata b’effett minn dik id-
data. Qal li l-inkwilini eventwalment intalbu johorgu mill-hwienet fis-sena
2010, u ghall-perijodu bejn 1-1998 u |-2010 dawn intalbu jaghmlu hlas ghall-
okkupazzjoni. Ix-xhud ipprezenta ghadd ta’ ittri sabiex juri x’komunikazzjoni
kien hemm mal-inkwilini dak iz-zmien.?° Qal ukoll li I-iskema li permezz taghha
gie offrut hlas ta’ kumpens lill-inkwilini kienet giet imfassla mill-awtoritajiet

tal-Gvern Centrali u mhux mid-Dipartiment tal-Artijiet. Ix-xhud qgal li I-attur gie

18 A fol. 139A tal-process.

19 Kopja ta’ din l-ittra tinsab a fol. 140 tal-process, iffirmata minn A. Gouder, li dak iz-zmien fl-1998 kien Kummissarju tal-
Artijiet.

20 A fol. 141 sa 145 tal-process.
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offrut kumpens finanzjarju kif ukoll hanut alternattiv fl-Arcade ta’ quddiem il-
Parlament il-gdid, u s’issa dan il-hanut ghadu f'idejn I-attur. Ix-xhud qal Ii |-
attur kien ukoll interessat f'fond iehor, dak bin-numru 39, Trig |-Ordinanza, il-
Belt Valletta, liema fond ghadu mikri ghand I-armla tal-inkwilin originali, u |-
kera fuqu ghadha tithallas fid-Dipartiment tal-Artijiet puntwalment.?! Ix-xhud
ikkonferma li fil-prezent, is-sit ta’ taht it-Teatru I-Antik li gabel kien mikri lill-
attur bhala hanut, gieghed jigi gestit bhala kafetterija, u dan l-istess sit gie
allokat lil entita governattiva ai termini tal-Cultural Heritage Act. Zied jghid li I-
awtorita konvenuta allokat it-teatru kollu lil din I-entita u mhux biss il-parti li
kienet mikrija bhala spazju kummercjali. Ix-xhud ikkonferma li fil-perijodu li fih
[-atturi bagghu jokkupaw il-hanut inkwistjoni b’titolu ta’ tolleranza, il-hlas li
kien isir minnhom kien jekwivali ghall-kera li kienu jhallsu gabel. Ix-xhud gie
mistoqgsi dwar jekk kinux l-awtoritajiet governattivi li ssuggerew lill-attur li I-
fond fi Trig I-Ordinanza seta’ jinkera lilu, izda x-xhud wiegeb li ma kienx hu li

kien involut f'"dawk it-tahdidiet.

ll-kontroezami tal-attur sar waqt I-udjenza tas-16 ta’ Novembru, 2018%?, fejn
gal li hu kien jiggestixxi I-hanut inkwistjoni f'ismu personali u mhux permez ta’
kumpannija, ghalkemm gal li l-azzjonisti tal-kumpannija Travellers Malta
Limited huma hu, ommu u huh. L-attur qgal li hekk kif sar jaf li I-kirja tal-hanut
kienet ser tigi tterminata, hu beda jara x’ser jaghmel biex kemm jista’ jkun
jimminimizza l-impatt fuq in-negozju tieghu. Qal li hu kien ilu minn tfulitu
jisma’ li s-sit tat-Teatru ghad jista’ jinbena mill-gdid u ghalhekk kien ilu
jipprepara ghall-eventwalita li jkollu johrog minn dak is-sit, u kien ghalhekk li

huwa kien haseb biex jakkwista hanut iehor fi Pjazza Helsien. L-attur specifika

21 |x-xhud esebixxa statement of account sabiex juri li I-kera tal-fond 39, Triq |-Ordinanza, Valletta, bagghet tithallas, a fol.
149 tal-process.
22 A fol. 152 tal-process.
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li meta kienu geghdin jibzghu li I-hanut ta’ taht it-Teatru kien ser jittiehed
minn ghandhom, huma xtraw l-ishma ta’ kumpannija sabiex setghu jiehdu I-
kirja ta’ hanut fi Pjazza Helsien, u dak iz-zmien huma kien serrhu mohhhom
fug il-fatt li fuq il-hanut il-gdid kien hemm trig ghaddejja. Qal |li
sussegwentement pero I-progett kien jinkludi t-tnehhija tat-triq, tal-logog u I-

hwienet ukoll.

Permezz ta’ nota pprezentata fit-23 ta’ Novembru, 2018, I-attur ipprezenta
kopja tal-VAT returns ghas-snin 2008 sa 2011, fir-rigward tal-bejgh li kien isir

minn City Bazaar, il-hanut li kien taht is-sit tat-Teatru.?3

Fl-udjenza tat-12 ta’ Dicembru, 2018 xehed il-PL Quentin Tanti?*, in
rapprezentanza tar-Registratur tal-Kumpanniji, sabiex jaghti informazzjoni

dwar is-soc¢jeta kummercjali bl-isem Travellers Malta Limited (C 45489).%°

L-awtorita konvenuta pprezentat affidavit ulterjuri ta’ Peter Mamo?®, uffi¢jal
fl-Awtorita tal-Artijiet, fejn gie specifikat li fis-17 ta’ Mejju, 1993, il-
Kummissarju tal-Artijiet ta’ dak iz-zmien kien dahal fi ftehim ma’ ghadd ta’
inkwilini li kienu joperaw minn taht il-logog fi Pjazza Helsien, inkluz ma’ Guys
and Dolls Limited, |i bis-sahha tieghu dawn |-inkwilini ntrabtu li jaghmlu x-
xoghlijiet mehtiega fil-fondi mikrija lilhom, bil-promessa li kif jitlestew dawn
ix-xoghlijiet, il-Gvern jestendi I-kirjiet li dawn kienu jgawdu ghal perijodu ta’

tmien snin di fermo u tmien snin di rispetto.?” Ix-xhud zied jghid li I-

23 A fol. 163 et seq. tal-process.

24 A fol. 179 tal-process.

25 Dokumenti esebiti a fol. 181 u 182 tal-process.

26 A fol. 185 et seq. tal-process.

27 A fol. 187 tal-process. Dan il-ftehim kien jobbliga lill-inkwilini tal-hwienet b’dan il-mod, “It is hereby being agreed that
the above tenants shall at their own expense and without any right of compensation whatsoever, excet for that what is
stated in this agreement, carry out all the necessary works to ensure that the road and car park above their respective
shops and relative public areas will be impervious to water. Such area is to be isolated in a way to arrest any water from
reaching the underlying structure of the City Gate Complex. The roofs of both public areas and the shops shall thus be
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Kummissarju tal-Artijiet dahal fi ftehim iehor mas-socjeta Guys and Dolls
Limited fl-24 ta’ Marzu, 199428, |i permezz tieghu kien hemm qbil li ladarba
kienu tlestew ix-xoghlijiet mehtiega fuq il-fond inkwistjoni, numru 4, Pjazza
Helsien, Valletta, il-Kkummissarju tal-Artijiet kien gieghed jestendi I-kirja ta’
dan il-hanut ghal perijodu ta’ tmien snin di fermo u tmien snin di rispetto,
b’effett mill-1 ta’ Jannar, 1994, b’tali mod li I-iskadenza ta’ din il-kirja kienet fil-
31 ta’ Dicembru, 2009. Permezz ta’ ittra tal-10 ta’ Lulju, 1998, il-Kummissarju
tal-Artijiet kien gie infurmat min-Nutar Dr Charles Mangion li l-ishma tal-
kumpannija Guys and Dolls Limited kienu ser jigu ttrasferiti favur Saviour u
Mary konjugi Briffa, Effie Briffa u Tonio Briffa b’effett mill-1 ta’ Lulju, 1998,
ghalkemm f’din I-ittra kien gie specifikat ukoll li I-kirja tal-fond inkwistjoni
kienet ser tibga’ fuq Guys and Dolls Limited.?® Fil-21 ta’ Mejju, 20093, il-
Kummissarju tal-Artijiet kien baghat jinforma lill-Managing Director ta’ Guys
and Dolls Limited li kien hemm il-htiega li ssir spezzjoni tal-post minhabba fil-
progett ta’ Bieb il-Belt, u fit-30 ta’ Gunju, 2009, l-istess Kummissarju tal-
Artijiet kien baghat jinforma lil Guys and Dolls Limited |li minhabba |-progett
ta’ Bieb il-Belt il-kirja kienet ser tigi tterminata b’effett mill-31 ta’ Dicembru,
2009.3! Ix-xhud specifika li fil-fatt il-kera ghall-perijodu bejn I-1 ta’ Lulju, 2009
u I-31 ta’ Dicembru, 2009, giet accettata minghajr pregudizzju ghall-ittra tat-
30 ta’ Gunju, 2009. B’ittra ohra tal-15 ta’ Dicembru, 2009, il-Kummissarju tal-
Artijiet kien baghat jinforma lil Guys and Dolls Limited li I-progett ta’ Bieb il-
Belt kien ser jibda f'April tal-2010, minflok fil-bidu ta’ Jannar tal-2010, u li s-

Segretarju Parlamentari Dr Jason Azzopardi xtaq jiltaga’ mal-inkwilini sabiex

rendered leakproof. Such work shall be carried out to the satisfaction of Government and shall bear a guarantee of ten
years, which guarantee shall be made by the contractors carrying out the relative works in favour of Government and / or
the existing tenants during the period of guarantee.”

28 A fol. 190 tal-process.

29 A fol. 199 tal-process.

30 A fol. 200 tal-process.

31 A fol. 201 tal-process.
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jiddiskuti maghhom il-mizuri li gew proposti.3? Ix-xhud qal li fid-29 ta’ Marzu
2010, il-Kkummissarju tal-Artijiet kien ftiehem li jhallas kumpens ex gratia lill-
operaturi tal-hwienet, liema kumpens kien jammonta ghal €200,000.33 Ix-xhud
qal li minn dan kollu lilu jirrizultalu li s-soc¢jeta Guys and Dolls kienet thalliet
tokkupa |-fond sal-iskadenza tal-kirja kollha, u ladarba din il-kirja kienet giet fi
tmiemha legalment, il-Kkummissarju tal-Artijiet ma kellu |-ebda obbligu li

jirrikonoxxi lill-okkupant jew li jikkumpensah b’xi mod.

Konsiderazzjonijiet legali

[I-Qorti evalwat il-provi kollha prodotti fil-kawza, sabiex tkun f’'pozizzjoni li
tiddeciedi dwar it-talbiet imressga mill-attur fil-kuntest tal-ec¢ezzjonijiet
migjuba mill-Awtorita konvenuta. L-azzjoni promossa mill-attur hija
essenzjalment kawza ghad-danni naxxenti minn allegata inadempjenza
kontrattwali, wara li I-Kummissarju tal-Artijiet kien nagas li johrog sejha ghall-
offerti ghall-kiri ta’ fond bin-numru 39, Triqg |I-Ordinanza, il-Belt Valletta, fejn |-
attur kellu jinghata d-dritt ta’ preferenza (right of first refusal) hekk kif
miftiehem bejn il-partijiet. Il-familja tal-attur kien ilhom sa mis-sena 1948
maghrufa jew rikonoxxuti bhala inkwilini tal-Gvern ta’ Malta fir-rigward tal-
hanut bin-numru 5, Trig Repubblika, il-Belt Valletta, liema hanut kien jinsab
proprju taht is-sit tat-Teatru Rjal, minn fejn il-familja tal-attur kienu jiggestixxu
negozju ta’ bejgh ta’ basktijiet u valiggi. II-Qorti semghet kif tul is-snin, il-
familja tal-attur kienet konxja minn ghajdut persistenti li l-awtoritajiet

governattivi kellhom il-hsieb |i jirrigeneraw is-sit tat-Teatru Rjal, bil-

32 A fol. 204 tal-process.
33 A fol. 205 tal-process.
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konsegwenza li s-sidien tal-hwienet li kien hemm fih jigu Zzgumbrati, u sabiex
jilgghu ghal dan, kienu ghamlu ftehim mad-diretturi tas-socjeta bl-isem ta’
Guys and Dolls Limited, li kellhom il-kirja tal-hanut bin-numru 4, Pjazza
Helsien, il-Belt Valletta, minghand id-Dipartiment tal-Artijiet, u xtraw
minghandhom |-ishma kollha ta’ din il-kumpannija, bil-hsieb li meta I-
awtoritajiet governattivi jibdew ix-xoghol ta’ bini mill-gdid tat-Teatru Rjal,
huma jkollhom hanut iehor fl-istess akkwati minn fejn ikunu jistghu jibqghu

jiggestixxu n-negozju taghhom.

Gara li meta |-Gvern habbar il-pjanijiet ghall-bini mill-gdid tat-Teatru Rjal,
dawn il-pjanijiet kienu jinkludu r-rigenerazzjoni kompluta tal-inhawi ta’ Bieb il-
Belt, li kienu jinvolvu t-tnehhija tat-triqg, it-twaqqigh tal-logog u I-eliminazzjoni
minn Pjazza Helsien tal-hwienet kollha li kien hemm, sabiex b’hekk |-attur u I-

familja tieghu spiccaw tilfu zewgt ihwienet u mhux wiehed.

lI-Qorti semghet lill-esponenti tal-awtoritajiet governattivi jixhdu kif dak iz-
zmien il-Gvern kien haseb biex jigi offrut kumpens ex gratia lil min kien
gieghed jaqgla’ I-ghajxien tieghu mill-hwienet |i gew zgumbrati mill-inhawi,
minghajr verifiki ta’ titoli jew jeddijiet ohra li seta’ kellhom dawn I-individwi.
Dan kien sar bil-hsieb li I-progett inkwistjoni jkun jista’ jinbeda minghajr tfixkil,
u bil-hsieb i I-familji li kienu jagilghu |-ghajxien taghhom minn dawk il-
hwienet jigu meghjuna jirrilokaw biex igumu fuq sagajhom. Tul il-kawza gie
puntwalizzat li I-Gvern ma kellu ebda obbligu jaghmel tali hlasijiet jew joffri xi
tip ta’ kumpens, u I-Gvern kellu dritt li jittermina I-kirjiet inkwistjoni minhabba
li dan sar b’rabta ma’ progett nazzjonali. Mill-provi jirrizulta wkoll li kienet
tnediet skema |li permezz taghha |-operaturi ta’ dawn il-hwienet gew offruti

jew somma flus, li kienet tammonta ghal massimu ta’ €200,000, jew inkella sit
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alternattiv minn fejn setghu jkomplu bin-negozju taghhom. Mill-provi hareg
ukoll li I-attur u I-familja tieghu, qua diretturi ta’ Travellers Malta Limited,
ircevew is-somma ta’ €200,000 bhala kumpens wara |i gew zgumbrati mill-
hanut bin-numru 4, Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, u dan minkejja li jidher li
huma qgatt ma gew maghrufa bhala inkwilini ta’ dan il-hanut mid-Dipartiment
tal-Artijiet. Minflok il-hanut li kienu joperaw mis-sit ta’ taht it-Teatru Rjal, I-
attur gie offrut hanut fit-tieni sular tal-kumpless ta’ hwienet maghruf bhala
City Gate Shopping Arcade, liema hanut Il-attur kien accetta. lJirrizulta
ghalhekk li filwaqt li I-pretensjonijiet tal-attur fir-rigward tal-hanut numru 4,
Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, gew sodisfatti bil-hlas lilu tal-kumpens
monetarju, meta l-attur inghata ¢-cwievet tal-hanut fl-Arcade ta’ quddiem il-
bini tal-Parlament il-gdid, mill-ewwel bdew jigu nnutati problemi minhabba li
I-post fejn gieghed dan il-hanut ftit li xejn hu ffrekwentat min-nies, u filwaqt li
gabel l-attur kellu |-vantagg li kien jagbad diversi klijenti minn fost dawk li
jkunu ghaddejjin minn Triqg ir-Repubblika, il-hanut fl-Arcade huwa mwarrab, u
apparentement huwa I|-uniku hanut miftuh li hemm fdak is-sular tal-
kumpless. Jirrizulta wkoll li fiz-zmien meta |-attur kien accetta li jikri I-hanut
offrut lilu bhala alternattiva, kienu geghdin isiru diversi lagghat bejn I-
operaturi tal-hwienet u l-awtoritajiet governattivi, u dak iz-zmien hu kien gie
mgharraf |i fost il-pjanijiet ghall-inhawi, il-Gvern kellu I-hsieb li jirrigenera
wkoll il-kumpless ta’ hwienet inkwistjoni, billi fost [-ohrajn jigi installat
escalator sabiex ihajjar aktar persuni jiffrekwentawh. Pero rrizulta wkoll li
operatur ta’ stabbiliment partikolari fl-istess Arcade, igawdi minn koncessjoni
enfitewtika fug l-istabbiliment minn fejn imexxi l-operat tieghu, u ghalhekk
ma kinitx facli li I-awtoritajiet governattivi jipprocedu bil-pjanijiet taghhom li

fost I-ohrajn kienu jinvolvu t-tehid lura ta’ dan |-istabbiliment jew parti minnu,
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u ghalhekk il-hanut |i nkera lill-attur baga’ izolat u mhux iffrekwentat min-
nies. Dan kollu halla impatt fuq in-negozju tal-attur u I-gligh |li hu beda
jiggenera mill-operat ta’ dan il-hanut. 1I-Qorti semghet ukoll kif fiz-zmien meta
[-attur beda javvicina lill-awtoritajiet governattivi bl-ilmenti tieghu minhabba i
hu hass li I-hanut li kien offrut bhala alternattiva ma kienx dak li huwa kellu
bzonn biex jibga’ ghaddej bin-negozju tieghu, min-naha tad-Dipartiment tal-
Artijiet kien inbeda ezercizzju sabiex jigu identifikati hwienet ohra li |-kirjiet
taghhom kienu waslu biex jintemmu jew li ma kinux geghdin jigu operati
skont it-termini miftiehma mad-Dipartiment, u li setghu jigu offruti lill-attur.
Jirrizulta li dak iz-zmien id-Dipartiment kien gie a konjizzjoni tal-fatt li I-hanut
bin-numru 39, Trig |-Ordinanza, il-Belt Valletta, kien gqieghed jinzamm
maghlug, minhabba li sidu ghamel zmien ma jiflahx. Kien f'dan fl-ambitu li I-
Kummissarju tal-Artijiet ta’ dak iz-zmien kien iffirma ftehim mal-attur li
jispecifika li f'’kaz li d-Dipartiment tal-Artijiet johrog sejha ghall-offerti ghall-
kera tal-fond bin-numru 39, Trig |-Ordinanza, Valletta, I-attur kellu jinghata d-
dritt ta’ preferenza, sabiex b’hekk jitjiebu |-prospetti tieghu li jkun jista’
jakkwista lI-imsemmi fond b’titolu ta’ kera, billi kien ser jinghata I-possibilita li
jilhaqg l-ahjar offerta li ssir, f’kaz li jkun hemm diversi persuni li juru interess fil-
kiri ta’ dan il-hanut. Madanakollu rrizulta mill-provi li meta gie vverifikat li I-
kera fuq dan il-fond kienet gieghda tithallas puntwalment, u meta gew
ivverifikati c¢-cirkostanzi ghalfejn dan il-fond kien qgieghed jithalla maghlug
mill-inkwilin maghruf mid-Dipartiment, id-Dipartiment tal-Artijiet hass li ma
kellux jittermina I-kirja ta’ dan il-hanut sabiex johrog sejha ghall-offerti mill-
gdid, u ghalhekk I-attur baga’ ma giex offrut alternattiva adegwata minflok il-
hanut li kien jiggestixxi mis-sit taht tat-Teatru Rjal. Jirrizulta li I-attur minflok il-

hanut fi Pjazza Helsien, il-Belt Valletta, inghata kumpens ekwivalenti ghal
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€200,000, li huwa l-istess kumpens |li nghataw operaturi tal-hwienet |-ohra li
gew zgumbrati. Imma l-attur baga’ ma nghatax kumpens adegwat minflok il-
hanut li kellu taht is-sit tat-Teatru Rjal, ghaliex il-hanut mikri lilu fis-City Gate
Shopping Arcade bl-ebda mod ma jista’ jitqies li hu alternattiva ghall-hanut i
ttehidlu, specjalment meta beda jghaddi z-zmien u ma mmaterjalizzawx |-
aspettattivi legittimi li kellu I-attur li jigi rigenerat I-kumpless ta’ hwienet fejn
jinsab il-hanut offrut lilu bhala alternattiva. Kien ghalhekk li I-attur ressaq il-
proceduri odjerni sabiex il-konvenut iwettaq |-obbligu tieghu |i johrog sejha
ghall-offerti ghall-kiri tal-fond bin-numru 39, Trig |-Ordinanza, Valletta, u I-
attur jinghata d-dritt tal-ewwel preferenza, jew inkella fin-nugqas jigi
ddikjarat li minhabba fin-nugqgas ta’ adempiment mal-obbligi kontrattwali li
ntrabat bihom il-konvenut, I-attur sofra danni, liema danni ghad iridu jigu

likwidati.

Mill-provi jirrizulta li anki I-partijiet fil-kawza huma konvinti li kull parti mxiet
b’bona fede mal-ohra, tant hu hekk li I-attur ghal snin twal ma kienx propens li
jiftah proceduri legali kontra |-konvenut ghax baqa’ jittama li kien ser jigi
offrut post alternattiv xierag jew kumpens adegwat ghall-hanut |i ttehidlu.
Jidher ukoll li I-esponenti tal-awtorita konvenuta ghamlu diversi tentattivi u
offerti lill-attur sabiex dan jikkonsidra hwienet ohra li setghu jinkrew lilu,
fosthom f'Tas-Sliema, izda jidher li dawn |-offerti ma tqgisux mill-attur li kienu
adegwati ghall-htigijiet tan-negozju tieghu. 1I-Qorti fehmet ukoll li minkejja li I-
hanut fi Trig I-Ordinanza li ftiehmu dwaru I-partijiet, gieghed jithalla maghlug,
bi ksur tal-kundizzjonijiet li bihom jinkrew proprjetajiet amministrati mill-
Awtorita konvenuta, kien hemm konsiderazzjonijiet umanitarji li minhabba

fihom il-kirja inkwistjoni ma setghetx tigi tterminata, u kien ghalhekk i I-
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Awtorita konvenuta nagset milli tadempixxi I-obbligi kontrattwali li gablu

dwarhom il-partijiet.

lI-Qorti kkonsidrat li I-kawza odjerna ti¢c¢entra dwar il-fatt li [-attur iqis li ma
giex ikkumpensat b’'mod adegwat ghat-tehid tal-hanut li huwa kien jiggestixxi
taht is-sit tat-Teatru Rjal, u ghalhekk |-ec¢ezzjonijiet u s-sottomissjonijiet li
tressqu mill-Awtorita konvenuta fir-rigward tat-titolu tal-attur fuq il-hanut fi
Pjazza Helsien, f'dan l-istadju huma immaterjali, ghaliex il-pretensjonijiet li
seta’ kellhom il-partijiet fil-konfront ta’ xulxin fir-rigward ta’ dak il-hanut, diga

gew sodisfatti bil-hlas ta” kumpens monetarju li gie accettat mill-attur.

[I-Qorti fehmet ukoll li kien hemm konsiderazzjonijiet umanitarji li ggwidaw
lill-Awtorita konvenuta fid-decizjoni taghha |li ma titterminax il-kirja tal-fond li
[-partijiet ftiehmu dwaru, dak fi Trig [-Ordinanza, il-Belt Valletta, u ghalhekk
ma tqisx li ghandha tkun hi li tidhol fil-kwistjoni jekk tali kirja kellhiex tigi
tterminata sabiex jigu sodisfatti |-ewwel zewg talbiet li gew imressqa mill-
attur, ghaliex jekk taghmel dan, il-Qorti tista’ tkun gieghda tipperikola I-
ghajxien ta’ familja ohra li m’ghandha x’tagsam xejn ma’ dawn il-proceduri, u
li minn dak li semghet il-Qorti jidher li din diga ghaddiet minn zmien xejn

felici.

Jifdal ghalhekk li tigi evalwata |-pretensjoni tal-attur ghal-likwidazzjoni ta’
kumpens minhabba fin-nuqqgas ta’ adempiment tal-obbligu kontrattwali li
ntrabat bih il-Kkummissarju tal-Artijiet jew |-Awtorita li taghmel minfloku, meta
dan iffirma ftehim mal-attur li tinhareg sejha ghall-offerti ghall-kera tal-hanut
numru 39, Trig I-Ordinanza, il-Belt Valletta, u li l-attur jinghata d-dritt ta’

preferenza f'dik is-sejha. Il-pretensjoni tal-attur gejja mill-fatt i
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irrispettivament mit-titolu li kien igawdi u jekk tali titolu kienx ghadu validu
jew le, l-operaturi kollha tal-hwienet li gew zgumbrati minhabba I-progett ta’
Bieb il-Belt, inghataw xi forma ta’ kumpens jew gew offruti alternattiva minn
fejn ikomplu jiggestixxu n-negozju taghhom. L-attur jilmenta li |-alternattiva
offruta lilu ma tistax titgies li hija alternattiva adegwata, minhabba li bil-post
minn fejn qieghed jopera bhalissa hu tilef il-passing trade kollha li kien jagbad
meta kien ghadu jopera mill-hanut taht is-sit tat-Teatru Rjal, u dan in vista tal-
fatt li dik il-parti tal-Arcade ftit li xejn hija ffrekwentata min-nies. Minkejja li
mhuwiex ikkontestat li [-Gvern seta’ jittermina I-kirjiet tal-hwienet affettwati
b’dan il-progett xhin irid, ladarba |-progett inkwistjoni kien wiehed ta’ portata
nazzjonali |i sar ghall-benefic¢ju tal-pajjiz kollu, xorta wahda nholgot I-
aspettattiva, li ladarba I-Gvern offra |-ghazla ta’ kumpens monetarju jew sit
alternattiv minn fejn wiehed seta’ jkompli jiggestixxi n-negozju tieghu, dik I-
ghazla kellha tinghata wkoll lill-attur fir-rigward taz-zewgt ihwienet i

ttehdulu.

[I-Qorti gieset li kien hemm akkwixxenza da parti tal-Kkummissarju tal-Artijiet,
li I-ftehim originali bejn il-partijiet li kien skada fil-31 ta’ Dicembru, 2010,
jerga’ jinghata I-hajja, u li f'dan is-sens kien il-konvenut, illum I|-Awtorita
konvenuta, li nagas milli johrog is-sejha ghall-offerti fit-terminu ta’ zmien
pattwiti bejn il-partijiet. II-Qorti fehmet li I-Kummissarju tal-Artijiet kellu
ragunijiet validi li minhabba ghalfejn tali sejha ghall-offerti bagghet ma
nhargitx, izda gieset ukoll li kien minhabba li I-Kummissarju tal-Artijiet xtaq
jonora dak imwieghed lill-attur, li f’kaz li I-fond inkwistjoni jirriverti lura ghand
[-Awtorita konvenuta, l-attur jinghata d-dritt tal-ewwel preferenza fis-sejha
ghall-offerti li tohrog, li I-ftehim originali bejn il-partijiet rega’ gie rez operattiv
u anki ggedded. lI-Qorti hija tal-fehma li ladarba z-zewg partijiet gablu dwar
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dan, l-effetti tal-ftehim originali bejn il-partijiet regghu gew validati u
ghandhom jinghataw effett. F'dan ir-rigward, il-Qorti taghmel riferiment ghal
dak li ntqgal mill-Qorti tal-Appell fid-decizjoni fl-ismijiet Dipartiment tal-

Kuntratti et vs. Anthony Borg>*:

"

.. il-principju huwa li nemo tenetur ad impossibilia, li jfisser li biex debitur ta’
obbligazzjoni jigi mehlus mill-konsegwenzi tal-inadempjenza tieghu, irid jirrizulta li
kien impossibbli ghalih li jwettaq I-obbligazzjoni. Il-fatt li I-ezekuzzjoni tal-kuntratt
saret aktar difficli jew aktar spedjuza ma jezonerax lid-debitur tal-obbligazzjoni.”

Fl-ec¢ezzjonijiet tieghu |-Kummissarju tal-Artijiet jirreferi ghall-fatt li fil-parti
miktuba bl-idejn tal-iskrittura ffirmata bejn il-partijiet, tnizzlet il-kelma
‘konvenju’ u dan b’riferiment ghall-ftehim bejn il-partijiet, u jsostni li I-ftehim
iffirmat bejn il-partijiet ma jammontax ghal konvenju stante li m"hemm |-ebda
proprjeta li ser tinbiegh bi prezz determinat, u langas ma jirrizulta li |-ftehim
bejn il-partijiet gie rregistrat, u ghalhekk |-uzu tal-kelma ‘konvenju’ fil-ftehim
iffirmat bejn il-partijiet huwa skorrett. II-Qorti tqis li I-partijiet fil-kawza kienu
ben konsapevoli ghal xiex kienu geghdin jiffirmaw u dwar xiex kienu geghdin
jagblu meta regghu rrendew operattiv il-ftehim originali |i kellhom
bejniethom, spec¢jalment meta wiehed iqis li I-iffirmar ta’ tali ftehim sar bil-
barka tal-awtoritajiet governattivi u wara sensiela ta’ lagghat bejn il-partijiet
fejn l-attur beda jwassal l-ilment tieghu dwar l-inadegwatezza tal-post
alternattiv offrut lilu, u I-kummissarju tal-Artijiet wera d-dispozizzjoni tieghu li
jehin lill-attur isib post alternattiv xieraq, liema post alternattiv gie identifikat
bhala I-hanut fi Trig I-Ordinanza. Kien fil-kuntest ta’ dawn it-tahdidiet |i I-
partijiet iffirmaw il-ftehim ta’ bejniethom, u ghalhekk il-Qorti hija tal-fehma li

ladarba wara dawn is-snin kollha, [-obbligu li kellu jwettaq il-Kummissarju tal-

34 26.06.2015.
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Artijiet jew |-Awtorita konvenuta, baga’ ma twettaqx, it-talba tal-attur ghal-
likwidazzjoni u |-hlas tad-danni lilu hija wahda gustifikata, stante li hu baga’
ma nghatax rimedju adegwat kif inghata haddiehor, ghat-tehid tat-tieni hanut
mill-pussess tieghu. II-Qorti hawnhekk taghmel riferiment ghal dak li qalet il-

Qorti tal-Appell fis-sentenza fl-ismijiet Pace vs. Micallef:

“Din il-Qorti tifhem li fil-kuncett tal-bona fidi jidhol ukoll certu element ta’ ekwita
kif ukoll sens prattiku u morali li jigi vjolat mhux biss meta konfrontat b’agir
specifiku doluz biex jaghmel il-hsara, izda wkoll b’dak il-komportament li jkun ghal
kollox sproporzjonat u li ma jkunx accettabbli skont in-normi stabbiliti tas-soc¢jeta u
tal-logika guridika.”

[I-Qorti kkonsidrat ir-rapport imhejji minn Nexia BT, liema rapport kien
ikkummissjonat mill-attur, u li tressag bhala prova fil-kawza in sostenn tal-
pretensjoni tal-istess attur dwar kemm ghandu jkun il-quantum tad-danni li
ghandhom jigu likwidati favur tieghu. IlI-Qorti kkonsidrat li dan ir-rapport
huwa bbazat fuq kemm kellu jkun il-kumpens adegwat f'kaz ta’ esproprju tal-
hanut mill-pussess tal-attur, u mhux f’kaz ta’ terminazzjoni ta’ kirja minhabba
progett nazzjonali, u ghalhekk jidher li anki I-bazi ewlenija li fuqu gie msejjes
dan ir-rapport ma kinitx wahda korretta, ghaliex il-kaz odjern ma kienx
wiehed ta’ esproprju. 1lI-Qorti ghandha r-riservi taghha wkoll fir-rigward tac-
cifri ccitati, kif ukoll fir-rigward tal-kejl tal-gligh ipprogettat, stante li huwa fatt
maghruf li kien hemm oqgsma fis-settur tal-bejgh bl-imnut li ma rregistrawx I-
istess tkabbir dags ogsma ohrajn, u ghalhekk ma jistax jittiehed kejl tat-
tkabbir ekonomiku across the board sabiex wiehed jasal ghal cifra i
tirrapprezenta t-telf ta’ gligh tal-attur minhabba li ttehidlu |-hanut ta’ taht it-

Teatru Rjal. F’'dan il-kuntest, il-Qorti hi tal-fehma li ladarba |-hanut offrut

3515.12.2004
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bhala alternattiva ma kienx adegwat ghall-bzonnijiet tal-attur, |-Awtorita
konvenuta ghandha thallas lill-attur somma ekwivalenti ghall-kumpens
monetarju li nghataw l-operaturi tal-hwienet li nhargu mill-hwienet taghhom
minhabba |-Progett ta’ Bieb il-Belt, tenut kont li dan l-ammont kien gie
stabbilit bi gbil mal-Ministeru tal-Finanzi ta’ dakinhar u kien ikopri d-danni u I-
gligh li l-operaturi tilfu, u ghalhekk qgieghda tillikwida d-danni sofferti mill-
attur fis-somma ta’ €200,000, flimkien mas-somma ta’ €17,280 biex jinghata
gies tal-effett tal-inflazzjoni fid-disgha snin li ghaddew?3®, liema somma totali
ta’ €217,280 ghandha tithallas lill-attur mill-Awtorita konvenuta bhala danni

kuntrattwali.

Decide

Ghaldaqgstant ghar-ragunijiet hawn fug moghtija, il-Qorti gieghda taqta’ u

tiddeciedi din il-kawza kif gej:

1. Tichad l-eccezzjonijiet kollha tal-Awtorita konvenuta;

2. In vista tal-konsiderazzjonijiet taghha suesposti, tichad lI-ewwel zewg
talbiet tal-attur, tilga’ t-tielet, ir-raba’ u I-hames talba, tillikwida d-
danni totali sofferti mill-attur fis-somma ta’ mitejn u sbatax-il elf,
mitejn u tmenin Euro (€217,280) u tikkundanna lill-Awtorita

konvenuta sabiex thallas lill-attur id-danni hekk kif likwidati.

36 Bhala rata ta’ inflazzjoni annwali ged tittiehed ir-rata ta’ 0.96%, li hija r-rata medja tal-inflazzjoni bejn 1-2013 u |-2017
skont I-NSO {1.38% (2013) + 0.31% (2014) + 1.10% (2015) + 0.64% (2016) + 1.37% (2017) + 5 = 0.96%}.
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Bl-ispejjez u bl-imghaxijiet legali mid-data tas-sentenza sad-data tal-hlas

effettiv, kontra I-Awtorita konvenuta.

Mogrija.
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