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- liġijiet tal-kera 

- ksur tal-jedd fundamentali għat-tgawdija tal-proprjeta’ 

 

 

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI ĊIVILI 

(Sede Kostituzzjonali) 

IMĦALLEF 

ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D. 

ILLUM, 5 ta’ Lulju 2022 

Rikors Nru. 298/2021 GM 

 

Isabelle Mercieca (I.D. 655358M) 

vs 

   L-Avukat tal-Istat u Feliċ Borg (I.D. 41241M) 

 

Il-Qorti, 

 

Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta' Isabelle Mercieca (ID. 655358M) li permezz 

tiegħu wara li ppremettiet illi: 

 

1.  Hija s-sid tal-proprjeta` li llum iġġib l-indirizz 44, Ġuże` Duka Street, Ħal 

Qormi (ara kuntratt t’akkwist anness u mmarkat Dok A) u li xi żmien ilu kellha indirizz 
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differenti, ċjoe` nru. 9, Triq Wied it-Tiġieġ, Qormi, liema proprjeta' hija preżenzjalment 

okkupata mill-intimat Feliċ Borg taħt titolu ta' kera.  

 

2. L-istess kera ilha fis-seħħ għal madwar sittin (60) sena u ilha mġedda sena 

għal sena skont id-dispożizzjonijiet tal-Kapitolu 69 u tal-Liġijiet ta' Malta u dan bi 

preġudizzju għad-drittijiet tal-esponenti stante li l-kera mħallsa mill-inkwilin (l-intimat 

Borg), liema kera hija restritta bil-liġi, ma tirriflettix il-valur reali fuq is-suq tal-

proprjeta'.  

 

3. Fil-fatt, il-kera mħallsa mill-intimat Borg hija ta' mitejn u erba' ewro (€204) 

fis-sena pagabbli kull sitt xhur bil-quddiem. B'hekk l-ammont ta' kera li qed tirċievi l-

esponenti huwa del tutto irriżorju, partikolarment meta kkumparat mal-valur lokatizzju 

tal-proprjeta` fis-suq attwali, u dan kif ser jiġi ppruvat fil-mori tal-kawża. 

 

4. Jikkonsegwi li l-fatti fuq spjegati iwasslu għal leżjoni ċara tad-dritt ta' 

proprjeta' tal-esponenti u dan stante li jeżisti sproporzjon qawwi u inekwivoku bejn dak 

illi l-esponenti ilha tirċievi bħala kera għal dawn l-aħħar tmienja u erbgħin sena (minn 

meta akkwistat il-proprjeta' r-rikorrenti), u l-introjtu lokatizzju illi l-proprjeta' kienet 

trendi fuq is-suq li kieku l-esponenti kienet ħielsa tikri l-proprjeta' de quo versu kera 

ġusta li tirrifletti l-valur reali tal-istess.  

 

5. Multo magis jagħti l-każ, li l-esponenti m'hijiex ħielsa timponi kundizzjonijiet 

iktar favorevoli u wisq anqas għandha l-fakulta` ttemm ir-relazzjoni lokatizzja li ġiet 

imposta fuqha ex lege (ħlief f’każijiet restrittissimi li jipprovdi għalihom speċifikament 

il-Kapitolu 69 tal-Liġijiet ta' Malta). 

 

6. L-esponenti għalhekk tisħaq illi, b'konsegwenza diretta tad-dispożizzjonijiet 

relattivi tal-Kapitolu 69 tal-Liġijiet ta' Malta, hija effettivament kienet u għadha qed 

iġarrab piż indivdiwali, eċċessiv u sproporzjonat, konsegwenza ta' impożizzjoni legali 

ikkrejata mill-iStat, partikolarment meta mqabbel mal-għan ewlieni tal-liġi msemmija, 

u dan bi ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u l-Artikolu 1 tal-Ewwel 

Protokoll għall-Konvenzjoni Ewropea għall-Ħarsien tad-Drittijiet tal-Bniedem u l-

Libertajiet Fondamentali. 

 

Talbet lil din il-Qorti sabiex: 

 
1. Tiddikjara li l-fatti hawn fuq deskritti jammontaw għal vjolazzjoni tad-dritt 

tal-esponenti għat-tgawdija tal-proprjeta' tagħha kif protett mill-Artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni ta' Malta u l-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll għall-Konvenzjoni 

Ewropea dwar id-Drittijiet tal-Bniedem.  

 

2. Tillikwida għalhekk ammont ta' kumpens pekunjarju u non-pekunjarju għal 

tali vjolazzjoni.  

 

3. Tikkundanna lill-Avukat tal-iStat iħallas il-kumpens hekk illikwidat lill-

esponenti.  
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4. Tordna, abbażi ta' dak iddikjarat fis-sentenzi Cauchi v. Malta (App. 

No.14013/19), Apap Bologna v. Malta (App. No. 46931/12), Marshall and Othersv. 

Malta (App. No. 79177/16) u Portanier v. Malta (App. No. 557471/16),1-

iżgumbrament tal-intimat Feliċ Borg mit-terran 44, Ġuże` Duka Street, Ħal Qormi. 

 

5. Fin-nuqqas, tiddikjara li l-intimat Feliċ Borg ma jistax jistrieħ iktar fuq il-liġi 

sabiex jibqa' jokkupa l-fond in kwistjoni. 

 

6. Tagħti kull ordni, direttiva u/jew provvediment ulterjuri sabiex tpoġġi lill-

esponenti, kemm jista' jkun, fl-istatus quo ante tal-vjolazzjoni. 

 

 

Rat ir-Risposta ta’ Feliċ Borg.  

 

Rat ir-Risposta tal-Avukat tal-Istat li permezz tagħha eċċepixxa illi : 

 

l. Sabiex tissokta din l-azzjoni, ir-rikorrenti trid iġġib l-aħjar prova rigward it-titolu li 

għandha fuq il-proprjeta` mertu ta' din il-kawża u trid iġġib prova tal-ftehim tal-kirja 

tal-fond bl-indirizz ta' 44, Ġuże' Duka Street, Ħal Qormi. Di piu', ir-rikorrenti għandha 

wkoll tindika d-data preċiża ta' meta ġiet konċessa l-kirja u trid iġġib prova li din il-

kirja hija mħarsa bl-Ordinanza li tirregola t-Tiġdid tal-Kiri ta' Bini (Kap. 69 tal-

Liġijiet ta' Malta). 

2. Mingħajr preġudizzju għas-suespost, ir-rikorrenti għandha ġġib prova sodisfaċenti 

li tindika li l-fond inkwistjoni, cioe' l-fond bl-indirizz ta' 44, Ġuże' Duka Street, Ħal 

Qormi, kien iġib l-indirizz differenti ta' nru. 9, Triq Wied it-Tiġieġ, Qormi.  

3. Magħdud mal-premess u mingħajr preġudizzju, jingħad ukoll illi r-rikorrenti ma 

tistax tilmenta dwar perjodi qabel ma hi kellha titolu fuq il-proprjeta` in kwistjoni u 

dan minħabba li f’dak l-istadju ċertament li wieħed ma jistax jitkellem dwar 

possediment. Di piu', mir-rikors promoter jidher li r-rikorrenti akkwistat l-fond in 

kwistjoni b'permezz ta' kuntratt ta' donazzjoni fit-2 ta' Lulju 1973 mingħand 

missierha. F'każ li jirriżulta li l-kirja kienet diġa` fis-seħħ fiż-żmien li sar l-imsemmi 

kuntratt, għandu jingħad li r-rikorrenti kienet taf minn qabel li l-fond huwa assoġġettat 

għal din il-kirja u għaldaqstant, hi stess għażlet minn jeddha li takkwista fond li huwa 

suġġett għal kirja favur terzi. Għalhekk, għandu japplika l-massimu volenti non fit 

injuria. 

4. Ir-rikorenti fit-talbiet għandha tindika eżattament liema hi Liġi u liema huwa l-

artikolu tal-Liġi, li skont hi jiksrulha d-drittrjiet fundamentali tagħha għat-tgawdlja 

tal-proprjeta` msemmija. 

5. L-esponent jirrespinġi dawn l-allegazzjonijiet bħala infondati fil-fatt u fid-dritt 

għar-raġunijiet segwenti.  
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6. Bla ħsara għal dak fuq imsemmi, il-Kap. 69 tal-Liġijiet ta' Malta u l-emendi 

mdaħħla bl-Att X tal-2009 fil-Kap. 16 ma jistgħux jintlaqtu mill-Artikolu 37 tal-

Kostituzzjoni ta' Malta minħabba li skont l-Artikolu 37(2)(f) tal-Kostituzzjoni, ebda 

ħaġa f’dan l-artikolu m'għandha tinftehem li tolqot l-għemil jew ħdim ta' xi liġi safejn 

din tkun tipprovdi għat-teħid ta' pussess jew akkwist ta' proprjeta', li sseħħ fil-kuntest 

ta' kirja.  

7. Dejjem bla ħsara għal premess, l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni mhux applikabbli 

għaliex il-Kap. 69 u l-Kap. 16 tal-Liġijiet ta' Malta huma liġijiet li daħlu fis-seħħ 

qabel l-1962 u dan skont ma jipprovdi l-Artikolu 47(9) tal-Kostituzzjoni, "Ebda ħaġa 

fl-artikolu 37 ta' din il-Kostituzzjoni ma għandha tolqot il-ħdim ta' xi liġi fis-seħħ 

minnufiħ qabel it-3 ta' Marzu 1962 jew xi liġi magħmula fi jew wara dik id-data li 

temenda jew tissostitwixxi xi liġi fis-seħħ minnufiħ qabel dik id-data (jew xi liġi li 

minn żmien għal żmien tkun emendata jew sostitwita bil-mod deskritt f’ dan is-

subartikolu)..."  

8.    Barra minn hekk, l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni huwa mproponibbli wkoll 

għaliex dan l-artikolu japplika biss f’każ ta' teħid forzuż tal-proprjeta`. Sabiex wieħed 

jista' jitkellem dwar teħid forzuż jew obbliġatorju, persuna trid tiġi żvestita jew 

spussessata minn kull dritt li għandha fuq dik il-proprjeta`. Huwa evidenti li fil-każ 

preżenti tali żvestiment ma sarx u dan peress li bil-kirja r-rikorrenti ma tilfitx għal 

kollox il-jeddijiet tagħha fuq il-fond in kwistjoni u għalhekk dan il-każ ma jammontax 

għal deprivazzjoni totali tal-proprjeta`. Jiġi b'hekk li l-ilment tar-rikorrenti mhuwiex 

milqut fil-parametri tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta' Malta u konsegwentement 

għandu jiġ imwarrab. 

9.  Mingħajr preġudizzju għas-suespost, safejn l-ilment tar-rikorrenti jinsab dirett, 

kontra l-Kap. 69 u l-Kap. 16 tal-Liġijiet ta' Malta u l-emendi l-ġodda mdaħħla bl-Att 

X tal-2009, tajjeb 1i jingħad li skont il-proviso tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni 

Ewropea huwa ben magħruf li l-marġini ta' apprezzament mogħtija lill-Istat huma 

wiesgħa ħafna. Illi għalhekk huwa aċċettat kemm mill-ġurisprudenza nostrali kif ukoll 

dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem li l-liġijiet li jagħtu setgħa lill-Istat li 

jikkontrolla u jieħu proprjeta` ta' individwi huma rikonoxxuti bħala meħtieġa 

f’soċjeta` demokratika biex jassiguraw l-attwazzjoni ta' żvilupp soċjali u ekonomiku 

fl-interess tal-kollettiv. Tali diskrezzjoni tal-leġiżlatur m'għandhiex titbiddel sakemm 

din ma tkunx manifestament mingħajr bażi raġjonevoli - li żgur mhux il-każ. 

10.  Dejjem mingħajr preġudizzju għas-suespost, bl-emendi li saru fil-Kap. 16 f’dak li 

jirrigwarda l-ammont fil-kera, għandu jiġi rikonoxxut li l-pożizzjoni tar-rikorrenti 

tjiebet matul iż-żmien minn dakinhar li saret il-kirja u għaldaqstant ir-rikorrenti ma 

tistax tallega ksur tad-drittijiet fundamentali tagħha, speċjalment meta l-Ewwel 

Artikolu tal-Ewwel Protokoll ma jikkonċedi ebda dritt li xi ħadd jirċievi profitt. 

Għalhekk, fil-kuntest ta’ proprjeta` li qed isservi għall-finijiet ta' social housing, żgur 

li ma jistax jiġi kkontemplat xi dritt simili. 

11.  Inoltre dwar l-ilment tal-allegata sproporzjon fil-kera, jiġi rilevat li fil-każ tar-

rikorrenti, l-ammont tal-kera li qiegħda tipperċepixxi mhijiex kera sproporzjonata 

tenut ukoll kont tal-fatt li f’ċirkostanzi bħal dawn, fejn jeżisti interess ġenerali 

leġittimu, ma jistax isir paragun mal-valur lokatizzju tal-proprjeta` fis-suq ħieles kif 
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pretiż mir-rikorrenti u dan u wisq inqas meta wieħed jipparaguna kera jew ċens 

pagabbli fil-passat ma' valuri kurenti. Illi jsegwi għalhekk li fil-każ odjern din l-

Onorabbli Qorti m'għandhiex tevalwa din il-liġi fil-kuntest prinċipalment ta' 

spekulazzjoni tal-proprjeta` imma għandha tiskrutinja u tapplika l-liġi fil-qafas aktar 

wiesgħa u cioe' mill-aspett tal-proporzjonalita` fid-dawl tar-realta` ekonomika u 

soċjali tal-pajjiż in ġenerali.  

12.   Mingħajr preġudizzju għall-premess, tajjeb li jingħad li bid-dħul fis-seħħ tal-Att 

XXIV tal-2021, mill-1 ta' Ġunju 2021 'il quddiem ir-rikorrenti ċertament li ma tistax 

tilmenta aktar mill-fatt li l-kirja ma tistax togħla b'mod proporzjonat. Dan għaliex 

skont l-Artikolu 4.A tal-Kap. 69 tal-Liġijiet ta' Malta, is-sid jista’ jitlob lill-Bord li 

Jirregola l-Kera biex jimponi kundizzjonijiet ġodda fuq l-inkwilin u biex il-kera tiġi 

riveduta sa 2% tal-valur ħieles fis-suq miftuħ tal-fond, u jista’ jitlob reviżjoni tal-istess 

kull 6 snin, sakemm il-partijiet ma jiftehmux xort'oħra.  

13. Hekk ukoll, dejjem skont l-Artikolu 4A tal-Kap. 69 tal-Liġijiet ta' Malta, ir-

rikorrenti tista' titlob li tieħu lura l-fond u ma ġġeddidx il-kirja, jekk turi li l-inkwilin 

ma għaddhiex mill-means test. Illi anki f’każ li l-inkwilin jgħaddi mill-means test, il-

Bord li Jirregola l-Kera għandu s-setgħa li jgħolli l-ammont li għandu jitħallas f’kera 

pendente lite. Inoltre, l-Artikolu 9 (b) tal-Kap. 69 kif emendat, jagħti lis-sid dritt ta' 

ripriża jekk jirriżulta li l-inkwilin għandu residenza alternattiva li hija xierqa għall-

bżonnijiet tiegħu u ta' familtu. Illi għalhekk isegwi li meta wieħed jiżen dan kollu, il-

konkluzjoni hija li l-ilmenti tar-rikorrenti dwar in-nuqqas ta' proporzjonalita` u dwar 

id-diffikulta' tagħha sabiex tieħu lura l-pussess tal-fond tagħha mhumiex ġustifikati u 

b'hekk ma hemm l-ebda ksur tal-Artikolu 37 tal-Kostitazzjoni u tal-Ewwel Artikolu 

tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni Ewropea, b'dana li kull talba konsegwenzjali 

marbuta ma' dawn l-artikoli mhijiex mistħoqqa.  

14.  Jekk ir-rikorrenti qed tilmenta li qiegħda tiġi ppreġudikata minħabba l-fatt li 1-

ammont tal-kera ma jirriflettix il-valur reali tal-fond de quo, dan ma jistax jiġi 

rrimedjat bit-tneħħija tal-liġi attakkata. Dan jingħad għaliex ma jkunx jagħmel sens li 

wieħed jagħraf l-iskop, il-ħtieġa u l-leġittimita` tal-miżuri msemmija biex imbagħad 

jinnewtralizzahom billi jagħmilhom inapplikabbli. 

15. Rigward l-emendi li daħlu fis-seħħ permezz tal-Att X tal-2009, tajjeb li jingħad 

ukoll li l-emendi li jirrigwardaw il-kera daħlu fis-seħħ wara konsultazzjoni vasta fejn 

ġiet ukoll ippublikata l-White Paper li ġġib l-isem: "Liġijiet tal-Kera: Il-ħtieġa ta' 

Riforma" f’Ġunju tal-2008. Illi din il-konsultazzjoni kienet proċess bi tliet saffi u li 

għaliha pparteċipaw il-partijiet interessati kollha. Dan kollu jingħad għaliex huwa ben 

evidenti li l-emendi riċenti dwar il-kera ma sarux b'mod superfluwu iżda saru wara 

konsultazzjoni serja u intensa u wara li nħass il-polz tal-poplu u tal-entitajiet kollha 

milquta minn dan l-istitut.  

16.  F’kull każ u fir-rigward tar-raba' u s-sitt talba tar-rikorrenti, minn kif inhu 

magħruf fil-ġurisprudenza tagħna u saħansitra kif inhu indikat mill-Kap. 69 tal-

Liġijiet ta' Malta, din l-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex tiddeċiedi 

dwar it-talba għall-iżgumbrament tal-intimata mill-imsemmija proprjeta'. 

Konsegwentament, dawn it-talbiet għandhom jiġi miċħuda wkoll. 
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17.  Dejjem mingħajr preġudizzju għas-suespost, dato ma non concesso, li din l-

Onorabbli Qorti jidhrilha li kien hemm xi ksur tad-drittijiet fundamentali tar-

rikorrenti, fatt li qed jiġi kontestat, l-esponent jirrileva li fiċ-ċirkostanzi odjerni, 

dikjarazzjoni ta' ksur tkun suffiċjenti u ma hemmx lok għar-rimedji oħra mitluba mir-

rikorrenti. 

 

Rat li b’verbal tagħha tal-21 ta’ Ġunju 2021, ħatret lill-Perit Mario Cassar 

sabiex jikkonstata l-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mis-sena 1973 sad-

data tal-preżentata tar-rikors b’interventi ta’ ħames snin.1 

 

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha maħtur ippreżentat fil-11 ta’ 

Awwissu 20212 u d-domandi in eskussjoni.3  

 

Rat in-nota ta’ ċessjoni ppreżentata mir-rikorrenti li permezz tagħha ċediet il-

kawża fil-konfront tal-intimat Feliċ Borg.4 

 

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet. 

 

Rat l-atti kollha tal-każ. 

 

Ikkunsidrat: 

 

Ir-rikorrenti akkwistat il-proprjeta’ 44, Guze’ Duka Street, Hal Qormi, ġja` 

numru 9, Triq Wied it-Tiġieġ, Qormi5 permezz ta’ att ta’ donazzjoni datat 2 ta’ 

Lulju 1973 mingħand il-ġenituri tagħha.6 Meta l-proprjeta’ waslet għandha, 

diġa’ kienet mikrija lill-intimat Feliċ Borg. Illum il-kera mħallsa hija ta’ €204 

fis-sena. 

                                                           
1 Fol 19 
2 Fol 33 
3 Fol 66 
4 Fol 74 
5 Fol 43 
6 Dok A a fol 4 
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Ir-rikorrenti tat b’donazzjoni l-proprjeta’ in kwistjoni lil uliedha fil-5 ta’ Lulju 

2021 fl-atti tan-Nutar Petra Burlo`7 b’riserva għall-użufrutt tal-fond. 

Fil-mori tal-kawża intlaħaq ftehim illi l-intimat Borg għandu jiżgombra l-fond 

sa Settembru 2022 u għalhekk ġiet ċeduta l-kawża fil-konfront tiegħu. 

 

L-ewwel eċċezzjoni tal-Avukat tal-Istat - 

Prova ta’ Titolu fuq il-proprjeta`: 

  

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tiegħu, l-Avukat tal-Istat stqarr illi t-titolu tal-

attriċi ġie pruvat b’mod suffiċjenti. 

 

It-tieni eċċezzjoni tal-Avukat tal-Istat –  

Prova ta’ bdil fl-indirizz: 

 

Fin-nota ta’ sottomissjonijiet tiegħu, l-Avukat tal-Istat ikkonferma illi  

jinsab sodisfatt li l-attriċi ġabet tali prova. 

 

It-tielet eċċezzjoni tal-Avukat tal-Istat – 

Ir-rikorrenti ma tistax tilmenta dwar perjodi 

qabel ma hi saret sid tal-proprjeta`: 

 

Ir-rikorrenti mhix qed tilmenta dwar il-perjodu qabel ma hija saret s-sid u 

għalhekk il-Qorti mhux se tieħu konjizzjoni ta’ din l-eċċezzjoni.  

B’danakollu, lanqas jista’ jittieħed in konsiderazzjoni l-perjodu qabel it-30 t’ 

April 1987 dwar ksur Konvenzjonali.  

 

Applikabilita` tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni: 

                                                           
7 Fol 58 et seq 
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Sewwa jeċċepixxi l-Avukat tal-Istat li:  

- L-Artiklu 37 tal-Kostituzzjoni ma japplikax f’għadd ta’ ċirkostanzi msemmija 

fis-subartiklu (2) tiegħu, fosthom li l-ebda ħaġa f’dan l-Artiklu m’għandha 

tolqot l-għemil jew ħdim ta’ xi liġi safejn tipprovdi għat-teħid ta’ pussess jew 

akkwist ta’ proprjeta` li sseħħ fil-kuntest ta’ kirja (Art.37(2)(f)). Billi l-Kap 69 

jitratta l-kirjiet, jaqa’ taħt din l-eżenzjoni.  

- Il-Kap 69 huwa protett ukoll mill-Art. 47(9) tal-Kostituzzjoni li teżenta mill-

effetti tal-Kostituzzjoni l-ħdim ta’ kull liġi fis-seħħ qabel it-3 ta’ Marzu 1962. 

Barra minn hekk, il-Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza riċentissima Martinelli v 

Avukat Ġenerali8 stabbiliet li “għalkemm il-Kap 69 kien emendat b’liġijiet li 

daħlu fis-seħħ wara l-1962 dawk il-liġijiet m’għandhomx l-effetti msemmija fil-

para. (a) sa (d) tal-Art. 37(9)” (recte: Art. 47(9)) “Għalhekk l-Avukat tal-Istat 

sewwa qal illi l-Kap 69 kif emendat, ma jintlaqax bl-Artiklu 37 tal-

Kostituzzjoni.” 

B’danakollu, għalkemm il-liġi in kwistjoni tiskappa d-dominju tal-Artiklu 37 

tal-Kostituzzjoni, xorta waħda taqa’ taħt l-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll 

tal-Konvenzjoni Ewropea, introdotta permezz tal-Kapitlu 319 tal-Liġijiet ta’ 

Malta, li ma jipprovdi l-ebda eżenzjoni mill-applikazzjoni tal-istess 

Konvenzjoni, għajr permezz tad-Dikjarazzjoni u Riżervi li jinstabu riprodotti 

fit-Tieni Skeda tal-istess Kap. L-ebda waħda minnhom m’għandha x’taqsam 

mad-dritt tat-tgawdija tal-proprjeta` mertu ta’ din il-kawża. 

 

It-tmien eċċezzjoni tal-Avukat tal-Istat - 

m’hemmx deprivazzjoni ta’ proprjeta`;  

                                                           
8 Lilian Martinelli v Avukat Generali 23.11.2020 
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semmai ta’ użu, u kwindi m’hemmx ksur  

tal-Art. 37 tal-Kostituzzjoni: 

 

L-Avukat tal-Istat qiegħed jallega li l-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ma ġiex 

miksur (jekk tassew japplika) peress li dan l-artikolu japplika biss f’każ ta’ teħid 

forzuż tal-proprjeta`. Tabilħaqq, bil-ħolqien ta’ titlu ta’ lokazzjoni, ma ttieħed l-

ebda dritt proprjetarju (in rem) mir-rikorrenti. Hemm ġurisprudenza f’dan is-

sens: ara per eżempju Nazzareno Galea v Giuseppe Briffa, 30.11.2001 Qorti 

Kostituzzjonali, li rriteniet, wara analiżi akkurata tat-test tal-Kostituzzjoni, li 

f’każijiet bħal dawn m’hemmx teħid ta’ proprjeta` jew ta’ xi jedd fuqha taħt xi 

forma jew oħra iżda ta’ limitazzjoni tal-użu tagħha. Limitazzjoni li l-istess Qorti 

dehrilha li tista’ tkun koperta fl-Art.1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenjoni dwar 

it-Drittijiet tal-Bniedem imma ma jidhirx lil hi inkwadrata fil-parametri tal-Art. 

37 imsemmi. Din is-sentenza ġiet applikata għall-każijiet fejn ċens temporanju 

ġie kkonvertit f’wieħed perpetwu – ara Josephine Bugeja v Avukat Generali 

07.12.2009 Qorti Kostituzzjonali. F’każ ieħor ta’ perpetwazzjoni taċ-ċens – 

John Bugeja v Provinċjal Alfred Calleja noe 11.11.2011 il-Qorti 

Kostituzzjonali rriġettat din l-interpretazzjoni dejqa għar-raġuni li t-teħid għal 

dejjem tal-utile dominju kien tneħħija ta’ parti sostanzjali tad-dritt ta’ proprjeta`. 

Wara s-sentenza ta’ Josephine Bugeja, l-Art. 37 beda jingħata interpretazzjoni 

wiegħsa anke f’każijiet fejn iddaħħlet kera (u allura dritt personali, u mhux 

proprjetarju) għeluq iċ-ċens temporanju. F’Mary Anne Busuttil v Tabib John 

Cassar 31.10.2014 il-Qorti Kostituzzjonali qalet li skont Art. 37 ma jista’ 

jitneħħa “ebda interess fi jew dritt fuq proprjeta` ta’ kull xorta li jkun”; filwaqt li 

f’Vincent Curmi v Avukat Generali 24.06.2016 il-Qorti Kostituzzjonali qalet 

li t-teħid ta’ proprjeta` għal skopijiet ta’ kirja huwa t-teħid ta’ “interess (li) tant 

hu riġidu u wiesa’ li fil-prattika jservi sabiex jippriva lir-rikorrenti bħala sidien 

mill-użu u mit-tgawdija tal-proprjeta` tagħhom”. Interpretazzjoni li ġiet 

approvata sa riċentement mill-istess Qorti Kostituzzjonali fis-sentenza Rebecca 



 

x 
 

Hyzler v Avukat Generali 29.03.2019. Għalhekk din l-eċċezzjoni sejra tiġi 

miċħuda. 

 

It-tnax u t-tlettax-il eċċezzjoni tal-Avukat tal-Istat – 

disponibilita` ta’ rimedju alternattiv:  

 

L-Avukat tal-Istat permezz tal-eċċezzjonijiet tiegħu, jissottometti li r-rikorrenti 

għandha rimedju disponibbli taħt il-liġi ordinarja (Art. 1531Ċ tal-Kap 16 u Art. 

xv 4A tal-Kap 69) li jiffakoltizzaw li l-kera ma teċċedix it-2% fis-sena tal-valur 

liberu u frank fis-suq tad-dar t’abitazzjoni. Dawn l-Artikli ġew miżjudin 

permezz tal-Att XXVII tal-2018 u permezz tal-Att XXIV tal-2021. Tabilħaqq 

tajjeb jew ħażin dawn l-artikli jippruvaw joħolqu bilanċ bejn l-inkwilin u sid-il 

kera, u fil-każijiet hemm imsemmija jista’ jwassal saħansitra għat-tmiem tal-

kirja. Il-konvenut jeċċepixxi li r-rikorrenti ma jistgħux aktar jilmentaw mill-fatt 

li l-kirja ma tistax togħla b'mod proporzjonat. Dan għaliex huma jistgħu jitolbu 

lill-Bord li jirregola l-Kera, li l-kera tiġi miżjuda għal ammont li ma jaqbiżx it-

tnejn fil-mija fis-sena tal-valur ħieles tas-suq miftuħ tad-dar ta' abitazzjoni fl-1 

ta' Jannar tas-sena li matulha tiġi mressqa t-talba għaż-żieda fil-kera.  

 

L-ilment ewlieni tar-rikorrenti hu li l-mod kif l-operazzjonijiet tal-Kap. 69 tal-

Liġijiet ta’ Malta u bl-operazzjonijiet tal-Liġijiet viġenti qegħdin jagħtu dritt ta’ 

rilokazzjoni lill-intimat, jammonta għal ksur tal-jeddijiet ta’ proprjetà tagħhom, 

kif protetti bl-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokol tal-Konvenzjoni Ewropea, u 

kien għalhekk li huma istitwixxew il-proċeduri odjerni. Ċertament li jekk il-

ħsieb tal-intimat kien li dawn l-ilmenti setgħu jiġu indirizzati mill-Bord li 

Jirregola l-Kera, dan mhuwiex korrett, partikolarment minħabba li l-Bord 

għandu funzjonijiet u poteri speċifiċi fir-rigward tal-ordnijiet li jista’ jagħti, 

speċjalment fejn is-sidien jagħmlu talba għall-awment tal-kera jew għar-ripreża 
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tal-fond tagħhom. F’dan il-każ ir-rikorrenti qegħdin jilmentaw li bil-liġijiet 

viġenti qabel il-promulgazzjoni tal-Att XXVII tal-2018 u l-Att XXIV tal-2021, 

il-kera li huma setgħu jitolbu mingħand l-intimat qatt ma setgħet tkun waħda li 

tikkompara mal-prezzijiet tal-kera fis-suq ħieles, u lanqas ma setgħu jitolbu li 

dan il-fond jintradd lura lilhom għajr f’dawk is-sitwazzjonijiet speċifiċi 

kkontemplati fil-Kap. 69 tal-Liġijiet ta’ Malta. Inoltre f’deċiżjoni fl-ismijiet Ian 

Peter Ellis et v Avukat Ġenerali et9, il-Qorti kienet osservat li l-Bord tal-Kera 

hu marbut li jiffissa l-kera skont il-liġi, liema kera hija baxxa meta komparata 

mal-kera fis-suq u li r-ripreża tal-fond mikri kienet remota.  

 

Ir-rata ta’ kera kummerċjali ta’ bħalissa hija ġeneralment meqjusa bir-rata ta’ 

3.5% tal-valur kummerċjali tal-proprjeta`.  L-Att XXIV.2021 jagħti d-dritt sa 

massimu ta’ 2%.  Tenut kont tal-ġurisprudenza tal-Qorti ta’ Strasburgu, li l-kera 

li s-sid huwa intitolat għalih huwa inqas minn dik kummerċjali minħabba l-

kunsiderazzjoni soċjali tal-ħarsien tal-akkomodazzjoni residenzjali, din ir-rata 

hija waħda ġusta u għalhekk mid-data tal-promulgazzjoni ta’ dan l-Att id-

disposizzjonijiet tal-liġijiet tal-kera de quo agitur m’għadhomx jiksru d-dritt 

fundamentali tat-tgawdija tal-proprjeta`. 

 

Dawn l-eċċezzjonijiet għalhekk huma bla bażi sal-promolgazzjoni tal-Att XXIV 

tal-2021. 

 

 

L-eċċezzjoni ta’ ndħil permessibbli bħala miżura soċjali. 

  

L-Avukat tal-Istat jeċċepixxi li l-liġi in kwistjoni hi valida għaliex hi ta’ natura 

soċjali fl-interess tal-ġid komuni. Filwaqt li dan huwa minnu, il-liġi tibqa’ 

soġġetta għall-prinċipju tal-proporzjonalita`. Il-ġurisprudenza tal-Qorti ta’ 

                                                           
9 P.A. (Kost.), 27.03.2015. 
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Strasburgu stabbiliet tlett indaġnijiet li jridu jsiru biex jiġi stabbilit jekk l-indħil 

tal-Istat huwiex permessibbli a tenur tal-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-

Konvenzjoni Ewropea:  

(1) il-miżura tkun saret taħt qafas legali.  

(2) l-iskop tagħha kien leġittimu.  

(3) iżżomm bilanċ ġust u proporzjonat bejn l-għan soċjali u l-ħtieġa li jiġu 

rispettati d-drittijiet fundamentali tas-sidien.  

M’hemmx dubju li l-liġi de quo sal-promulgazzjoni tal-Att tat-2021 kienet 

tissodisfa l-ewwel żewġ elementi. Mhux l-istess iżda jista’ jingħad dwar it-tielet 

element.  

 

 

Bilanċ bejn tgawdija tal-proprjeta` u l-interess pubbliku  

 

Dak li qiegħda tintalab tistħarreġ il-Qorti f’din il-kawża huwa jekk l-operat tad-

dispożizzjonijiet tal-Kap.69 tal-Liġijiet ta’ Malta, u l-Att X tal-2009 u il-Liġijiet 

tal-kera, humiex leżivi tal-jeddijiet tar-rikorrenti kif protetti, u bl-Ewwel 

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, sabiex jekk jinstab li 

dan huwa l-każ, ikun hemm lok fejn il-Qorti takkordalha rimedju.  

 

L-Ewwel Artiklu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni jaqra hekk:   

 

“Kull persuna naturali jew persuna morali għandha dritt għat-tgawdija 

paċifika tal-possedimenti tagħha. Ħadd ma għandu jiġi pprivat mill-

possedimenti tiegħu ħlief fl-interess pubbliku u bla ħsara tal-

kundizzjonijiet provduti bil-liġi u bil-prinċipji ġenerali tal-liġi 

internazzjonali.”  

 

Għalhekk il-Protokoll jawtorizza ndħil fit-tgawdija tal-proprjeta` fl-interess 

pubbliku. Iżda safejn jista’ jasal dan l-indħil? Fejn jitqiegħed is-sinjal l-aħmar? 
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Il-ġurisprudenza tal-Qorti Ewropea tal-Jeddijiet tal-Bniedem daħħlet il-kunċett 

ta’ bilanċ bejn it-tgawdija tal-proprjeta` u l-interess pubbliku. Il-Qorti trid 

tistabbilixxi jekk is-sid kellux iġorr piż sproporzjonat u eċċessiv,10 billi 

teżamina l-interessi kollha involuti; mhux biss il-kundizzjonijiet tal-kirja u l-

entita` tal-indħil tal-Istat fil-liberta` tal-kuntratt u fir-relazzjonijiet kuntrattwali 

fis-suq tal-kirjiet, imma wkoll l-eżistenza ta’ salvagwardji proċedurali li 

jassiguraw li l-operazzjoni tas-sistema u l-impatt tagħha fuq id-drittijiet 

proprjetarji la tkun arbitrarja u l-anqas imprevedibbli. L-inċertezza, sew 

leġislattiva, sew amministrattiva jew minn prattiċi tal-awtoritajiet, hija fattur 

ewlieni li jittieħed in kunsiderazzjoni fil-ġudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.11  

 

Il-lanjanza prinċipali tar-rikorrenti hi li l-ammont ta’ kera li qed jirċievu 

mingħand l-inkwilini tammonta għal €204 fis-sena, liema ammont jista’ jitqies 

li hu irriżorju meta wieħed jikkonsidra l-ammont ta’ kera li l-attur 

potenzjalment jistgħu jirċievu li kieku dan il-fond qiegħed jinkera fis-suq ħieles 

tal-proprjetà.  

 

Din il-Qorti ma taqbilx mar-rikorrenti f’dan ir-rigward. Kif inhu paċifikament 

stabbilit, il-proporzjon m’għandux ikun mal-valur tal-kirjiet fis-suq ħieles, 

imma mal-valur tagħhom tenut kont tal-interess soċjali. Ġaladarba l-obbligu tal-

Istat huwa li jżomm bilanċ bejn l-interess privat ta’ massimazzjoni tal-

isfruttament tal-proprjeta` privata u l-ħtieġa tal-Istat li jipprovdi l-

akkomodazzjoni soċjali, loġikament il-kumpens li tipprovdi Qorti f’Sede 

Kostituzzjonali m’għandux ikun allaċċjat mas-suq ħieles, imma jrid ikun 

ittemperat skont dan il-bilanċ.  

 

                                                           
10 James & Others, Amato Gauci 
11 Immobiliare Saffi v Italy, GC no. 22774/93,§54, ECHR -1999-V, and Broniowski, §151; Attard & Zammit Cassar v 

Malta, Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem 30.07.2015 
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Minn din il-qagħda, l-Qorti tikkonkludi li l-liġijiet viġenti imponew fuq l-atturi 

piż sproporzjonat u eċċessiv għal ħafna snin, u li l-Istat naqas milli jibbilanċja l-

interess ġenerali mal-interess tiegħu. 

 

Likwidazzjoni ta’ kumpens. 

 

Skont stima magħmula mill-perit tekniku, il-valur fis-suq miftuħ tal-fond de quo 

huwa ta’ €100,000. Il-kumpens mogħti qed jiġi kkalkolat mis-sena 1973 u ċjoe’ 

minn meta r-rikorrenti akkwistat il-fond in kwistjoni. Dan sas-27 ta’ Mejju 2021 

meta daħal fis-seħħ l-Att XXIV.2021. Il-valur lokatizju tal-fond mis-sena 1973 

sa 2021 tela’ minn €170 fis-sena 1973 għal €3,500 fis-sena 2021. 

 

Huwa stabbilit li r-rimedju li tista’ tagħti din il-Qorti huwa kumpens għall-ksur 

tad-dritt fundamentali u mhux danni ċivili għal opportunita` mitlufa. Fi kliem 

ieħor ma tistax tillikwida l-ammont ta’ kumpens billi tikkalkula d-differenza 

bejn il-kera fis-suq ħieles u l-kera mħallsa. Biex tasal għal dan, il-Qorti 

jeħtiġilha tqis għadd ta’ fatturi, fosthom it-telf effettiv li jkun ġarrab is-sid, l-

għan soċjali maħsub mil-liġi, il-grad ta’ sproporzjon fit-tqabbil bejn id-dħul 

attwali li qiegħda tirċievi r-rikorrenti mad-dħul li jista’ jinkiseb fis-suq ħieles, 

id-danni materjali li l-parti rikorrenti tista’ tipprova li ġarrbet. Minn kif wieħed 

jista’ jara, dawn il-kriterji huma firxa sħiħa li trid titqies f’kull każ għalih u 

jiddependu ħafna miċ-ċirkostanzi partikolari ta’ kull każ.12 Minn din il-qagħda, 

l-Qorti tikkonkludi li l-liġijiet viġenti imponew fuq l-atturi piż sproporzjonat u 

eċċessiv għal ħafna snin, u li l-Istat naqas milli jibbilanċja l-interess ġenerali 

mal-interess tagħhom.  

 

                                                           
12 Ara fost l-oħrajn: Cassar v Malta 30.01.2018 (App. Nru. 50570/13 Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem; J&C 

Properties Limited v Avukat Ġenerali et P.A. (Ġurisdizzjoni Kostituzzjonali), 09.07.2019; Robert Galea v Avukat Ġenerali 

et P.A. (Ġurisdizzjoni Kostituzzjonali), 07.02.2017; Brian Psaila v L-Avukat Ġenerali et P.A. (Ġurisdizzjoni 

Kostituzzjonali) 
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Fid-deċiżjoni riċenti tal-Qorti Ewropea, Cauchi vs Malta tal-25 ta’ Marzu 2021 

intqal li l-kumpens jista’ jonqos b’xi 30% minħabba l-għan leġittimu wara l-

protezzjoni u 20% tnaqqis ieħor minħabba l-inċertezza dwar kemm il-proprjeta` 

kienet ser tkun mikrija għall-perjodu kollu.  Il-Qorti Kostituzzjonali kkonfermat 

sentenza tal-Ewwel Qorti13 fejn naqqset 35% u mhux 30% minħabba interess 

ġenerali.   Żiedet tgħid illi m’għandu jkun hemm l-ebda tnaqqis ieħor minħabba 

li l-atturi baqgħu passivi għall-perjodu twil: 

 

“12. Din il-Qorti kemm-il darba għamlitha ċara li l-fatt waħdu li sidien 

il-kera jkunu damu s-snin qabel ma fittxew rimedju, m’huwiex rilevanti 

għall-finijiet tal-kumpens pekunjarju (ara per eżempju sentenza John 

Pace v. Avukat tal-Istat et tat-28 ta’ Jannar 2021), u li semmai jista’ 

jkollu konsegwenza biss fil-każ ta’ kumpens non-pekunjarju.”14 

 

Bħala konsegwenza tal-fatt li l-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanċiti mill-

artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ Konvenzjoni Ewropea, l-Istat għandu jħallas 

danni morali kif ukoll danni pekunjarji. Il-Qorti qiegħda in vista tal-kriterji 

suesposti tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat għandu jħallas lir-rikorrenti 

kumpens pekunjarju li jammonta għal ħmistax-il elf ewro (€15,000). 

 

Id-dannu morali ġej minn ksur tal-jedd ta’ proprjetà huwa anqas gravi minn dak 

ġej minn ksur ta’ jeddijiet marbuta mal-ħajja jew mal-personalità, u għalhekk il-

Qorti sejra tillikwidahom fis-somma ta’ €1,000. 

 

Decide:  

 

Għal dawn il-motivi, l-Qorti taqta’ u tiddeċiedi l-kawża billi:  

 

                                                           
13 Fl-istess ismijiet deċiża fid-29.10.2020 PA - JZM 
14 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et – 26.05.2021 – QK 
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(1) Tiċħad l-eċċezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza. 

 

(2) Tilqa’ l-ewwel talba u tiddikjara illi l-fatti hawn fuq deskritti jammontaw 

għal vjolazzjoni tad-dritt tal-esponenti għat-tgawdija tal-proprjeta' tagħha kif 

protett mill-Ewwel Artikolu tal-Ewwel Protokoll għall-Konvenzjoni Ewropea 

dwar id-Drittijiet tal-Bniedem mit-30 t’April 1987 sal-promulgazzjoni tal-Att. 

XXIV tas-sena 2021.  

 

(3) Tilqa’ t-tieni, it-tielet u s-sitt talba billi tillikwida l-kumpens fis-somma ta’ 

€15,000 danni pekunjarji u €1,000 danni mhux pekunjarji u tikkundanna lill-

Avukat tal-Istat iħallas l-ammont hekk likwidat bl-imgħaxijiet legali tat-8% fis-

sena mid-data ta’ din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament. 

 

(4) Tiċħad ir-raba’ talba. 

 

(5) Tastjeni milli tiehu konjizzjoni tal-ħames talba stante l-ftehim mal-inkwilin.

  

Bl-ispejjeż a kariku tal-intimat Avukat tal-Istat. 

 

Moqrija.  

 

 

ONOR. IMĦALLEF 

GRAZIO MERCIECA 


