
 

i 
 

- Ksur tal-Art 1 tal- Ewwel Protokoll 

 

FIL-PRIM’AWLA TAL-QORTI ĊIVILI 

(Sede Kostituzzjonali) 

IMĦALLEF 

ONOR. GRAZIO MERCIECA LL.D. 

ILLUM, 27 ta’ Settembru 2022 

Rikors Nru. 460/2021 GM 

Victor Camilleri (K.I. 755945M) 

Joseph Camilleri (K.I. 957847M) 

Agnes mart Saviour Gauci (K.I. 3350M) 

John Mary Camilleri (K.I. 192651M) 

Theresa sive Tessie Debono (K.I. 207153M) 

Mary Rose Tanti (K.I. 628957M) 

Mary Carmen Said (K.I. 510861M) 

 

 

                                                            vs 

 

George Cutajar (K.I. 0495652M) 

Joseph Cutajar (K.I. 0584157M) 

 

Avukat tal-Istat 

 

 

Il-Qorti, 
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Rat ir-Rikors Kostituzzjonali ta’ Victor Camilleri (K.I. 755945M) et li permezz tiegħu 

wara li ppremettew illi :  

 

1. Ir-rikorrenti huma proprjetarji tal-fond 46/48 ġja 7/8, Triq is-Salib, Naxxar, li huma 

akkwistaw per via di successione mill-eredità tal-mejjet Joseph Agius li miet fil-11 ta’ April 

1984 skont ċertifikat tal-mewt hawn anness u mmarkata bħala “Dokument A”, skont testment 

unica charta tad-29 ta’ Diċembru 1971 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza, hawn anness u 

mmarkata bħala “Dokument B”, fejn huwa ħalla l-fond in kwistjoni bi prelegat lill-kuġinuh 

Vinċenzo Camilleri, missier ir-rikorrenti odjerni, li pero  ̀ ppremorieh, u b’hekk dahlu fiż-

żarbuna tiegħu wliedu r-rikorrenti odjerni.  

 

2. Il-wirt tal-imsemmi Joseph Agius ġie debitament denunzjat fit-18 ta’ Mejju 1985 skont 

denunzja nru. 1980/84, “Dokument C” hawn anness.  

 

3. Carmela Agius mietet fil-31 ta’ Lulju 2003 skont ċertifikat tal-mewt  “Dokument D” 

hawn anness. 

 

4. Il-fond in kwistjoni mhux fond dekontrollat kif jirriżulta mid-“Dokument E” hawn 

anness.  

 

5. L-imsemmi fond ilu mikri lill-aħwa intimati Cutajar u qabilhom lill-mejta ommhom Antonia 

Cutajar għal dawn l-aħħar ċirka 70 sena, liema fond fl-antik kellu kera miżera ta’ Lm16.00ċ fis-sena, 

wara li kien ġie hekk lokat mill-antekawża tar-rikorrenti, u bl-Att X tal-2009 il-kera saret €185.00ċ 

fis-sena fl-1 ta’ Jannar 2013 u llum għandu kera ta’ €209.64ċ fis-sena.  

 

6. Ai termini tal-Ordinanza XVI tal-1944, ir-rikorrenti u l-antekawża minnhom ma setgħu qatt 

jikru l-fond in kwistjoni fis-suq stante illi l-kera tar-residenzi ta’ fondi li ma kienux dekontrollati ossia 

li ma jaqgħux taħt  id-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Liġijiet ta’ Malta, u huma regolati  bil-Kap. 69 

tal-Liġijiet ta’ Malta, ma setgħu qatt jiżbqu l-valur lokatizju  ta’ dak li l-fond seta’ jġib fl-4 ta’ Awwissu 

1914.  
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7. Ai termini tal-istess liġi bl-emendi li sarulha bl-Att X tal-2009, ir-rata  

tal-kera għandha tiżdied biss darba kull tliet snin b’mod proporzjonali għal mod li bih ikun jiżdied  l-

Indiċi ta’ Inflazzjoni skont l-Artikolu XIII tal-Ordinanza li Tneħħi l-Kontroll tad-Djar bl-awment li 

jmiss fl-1 ta’ Jannar 2022, liema awmenti huma tenwi għall-aħħar. 

 

8. Il-protezzjoni mogħtija lill-inkwilina intimat Agius bid-dispożizzjonijiet  tal-Kap. 69 tal-

Liġijiet ta’ Malta u tal-Att X tal-2009 mhumiex ġusti u ma jikkreawx bilanċ ta’ proporzjonalita’ bejn 

id-drittijiet tas-sidt u dawk  tal-inkwilina stante li l-valur lokatizzju tal-fond huwa ferm ogħla minn dak 

stabbilit fil-liġi u għalhekk huma bi ksur tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u tal-Ewwel Artikolu ta’ l-Ewwel 

Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu (6) tal-Konvenzjoni.  

 

9. Il-livell baxx tal-kera, l-istat tal-inċertezza tal-possibilità tat-teħid lura tal-proprjeta’, in-nuqqas 

ta’ salvagwardji proċedurali, iż-żieda fil-livell tal-għejxien f’Malta f’dawn l-aħħar deċenni u l-

interferenza sproporjzonata bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-inkwilini ikkreaw piż eċċessiv fuq ir-

rikorrenti.  

 

10.  Ir-rikorrenti m’għandhiex rimedju effettiv ai termini tal-Artikolu 6  tal-Konvenzjoni Ewropea 

stante illi hija ma tistax iżżid il-kera b’mod ekwu u ġust skont il-valur tas-suq illum, stante illi dak li 

effettivament huwa jista’ jitlob li jirċievi huwa dak kif limitat bl-artikolu 1531C tal-Kap. 16  tal-Liġijiet 

ta’ Malta.  

 

11.  Dan kollu ġja gie determinat fil-kawżi Amato Gauci vs Malta no. 47045/06 deċiża mill-

Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fil-15 ta’ Settembru 2009 u Lindheim 

and others Vs Norway nru. 13221/08 u 2139/10 deċiża fit-12 ta’ Ġunju 2012 u Zammit and 

Attard Cassar vs Malta applikazzjonu nru. 1046/12 deċiża fit-30 ta’ Lulju 2015; Anthony 

Debono et vs Avukat Ġenerali et deċiża mill-Prim’ Awla tal-Qorti Ċivili (Sede  

Kostituzzjonali) fit-8 ta’ Mejju 2019; u Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph 

Grima et vs Avukat Ġenerali et, deċiża mill-Prim’ Awla tal-Qorti Ċivili (Sede Kostituzzjonali) 

nhar l-10 ta’ Ottubru 2019.  

 

12.  Ġialadarba r-rikorrenti qed isofri minn nuqqas ta’ “fair balance” bejn l-interessi ġenerali tal-

komunita’ u l-bżonnijiet u protezzjoni tad-drittijiet fundamentali tal-bniedem kif deċiż b’ Beyeler vs 
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Italy nru. 33202/96, J.A. Pye (Oxford) Ltd and J.A. Pye (Oxford) Land Ltd vs the United 

Kingdom [GC], nru. 44302/02, § 75, ECHR 2007-III) u għalhekk hemm leżjoni tal-prinċipju ta’ 

proporzjonalita  ̀kif ġie deċiż f’Almeida Ferreira and Melo Ferreira vs Portugal nru. 41696/07 

§ 27 u 44 tal-21 ta’ Diċembru 2010.  

 

13.  Ir-regolamenti ta’ kontroll tal-kera huma interferenza flagranti mad-dritt tas-sid għall-użu tal-

proprjeta  ̀tiegħu stante illi dawn l-iskemi ta’ kontroll tal-kera u restrizzjonijiet fuq id-dritt tas-sid li 

jittermina l-kirja  tal-inkwilini u wisq inqas ta’ min qed jipprova jippresta lilu nnifsu bħala inkwilin 

meta mhuwiex jikkostitwixxi kontroll tal-użu tal-proprjetà fit-termini tat-tieni paragrafu tal-Ewwel 

Artikolu tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (vide Hutten-Czapska vs Poland [GC], 

nru. 35014/97, §§ 160-161, ECHR 2006-VIII, Bitto and Others vs Slovakia, nru. 30255/09, § 

101, 28 ta’ Jannar 2014 u R&L, s.r.o. and Others §108). 

 

14.  L-anqas huwa ġust u ekwu illi l-fond in kwistjoni għandu jkollu l-istess valur lokatizju impost 

bil-liġi ai termini tal-Artikolu 1531C tal-Kap 16 tal-Liġijiet ta’ Malta. 

 

15.  Il-valur lokatizju tal-post huwa ferm ogħla minn dak li l-liġi imponiet li r-rikorrenti għandha 

tirċievi, b’tali mod illi bid-dispożizzjonijiet tal-Artikoli 37 u 45 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u l-Artikolu 

1 tal-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea l-Kap. 69 tal-Liġijiet ta’ Malta kif emendat bl-Att 

XXXI tal-1995 u l-emendi li saru bl-Att X tal-2009 jilledi d-drittijiet kostituzzjonali tar-rikorrenti kif 

protetti taħt l-Artikolu tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, kif ukoll ta’ l-Artikolu 1 tal-Protokoll Nru. 1 tal-

Konvenzjoni Ewropea u għalhekk il-Liġi fuq imsemmija għandha tiġi ddikjarata anti-kostituzzjonali 

u għandha tiġi emendata, kif del resto diġa  ̀ ġie deċiż mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-

Bniedem fil-kawża Amato Gauci vs Malta – deċiża fil-15 ta’ Settembru, 2009 u Zammit and 

Attard Cassar vs Malta deċiża fit-30 ta’ Lulju 2015 mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet 

Fundamentali tal-Bniedem. 

 

16.  Il-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem diġa  ̀kellha okkazjoni tikkummenta diversi drabi 

f’każi li rrigwardjaw lil Malta li għalkemm m’hemmx dubju li l-Istat għandu dover u allura d-dritt li 

jintervjeni biex jassikura abitazzjoni deċenti lil min ma jistax ikollu dan bil-mezzi tiegħu stess, li 

ndividwu jiġi privat mill-użu liberu tal-proprjeta’ għal ħafna snin u fil-frattemp jirċievi kera miżera, 

jammonta għall-ksur tad-dritt in kwistjoni. Fil-kawża “Ghigo vs Malta”, deċiża fis-26 ta’ 
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Settembru 2006, il-Qorti sabet li jeżisti l-ksur tad-dritt in kwistjoni għaliex ir-rikorrenti ġie privat  

mill-proprjeta’ tiegħu tnejn u għoxrin (22) sena qabel u kien jirċievi ħamsa u ħamsin (55) Euro fis-

sena bħala kera. Fis-sentenza “Fleri Soler et vs Malta”, mogħtija fl-istess data, l-istess Qorti sabet li 

d-dritt fundamentali tar-rikorrenti ġie leż u allura qalbet sentenza tal-Qorti Kostituzzjonali ta’ Malta 

kif ġara wkoll fil-kawża ta’ “Franco Buttigieg & Others vs Malta” deċiża mill-Qorti Ewropea 

tad-Drittijiet  Fundamentali tal-Bniedem fil-11 ta’ Diċembru 2018 u “Albert Cassar vs Malta” 

deċiża mill-Qorti Ewropea tad-Drittijiet Fundamentali tal-Bniedem fit-30 ta’ Jannar 2018. 

 

17.  B’sentenza deċiża mill-Prim’ Awla tal-Qorti Ċivili (Sede Kostituzzjonali), Rikors Nru. 

89/18 LM fl-ismijiet Anthony Debono et vs l-Avukat Ġenerali et, fit-8 ta’ Mejju 2019, din l-

Onorabbli Qorti ddeċidiet illi l-Kap. 69 tal-Liġijiet ta’ Malta u l-emendi tal-Att X tal-2009 jilledu d-

drittijiet kostituzzjonali tas-sidien stante li ma nżammx proporzjon bejn id-drittijiet tas-sid u dawk tal-

inkwilin, u li s-sidien mhux qed jirċievu l-kera ġusta fis-suq, biex b’hekk l-Avukat Ġenerali ġie 

kkundannat jħallas danni ta’ €20,000 lir-rikorrenti oltre l-ispejjeż kollha tal-kawża, u l-istess ġie deċiż 

fil-kawża Rikors Kostituzzjonali Nru. 22/2019 fl-ismijiet Joseph Grima et vs Avukat Ġenerali 

et, deċiża mill-Prim’ Awla tal-Qorti Ċivili (Sede Kostituzzjonali) nhar l-10 ta’ Ottubru 2019 u 

kkonfermata mill-Qorti Kostituzzjonali nhar is-27 ta’ Marzu 2020. 

 

18.  Fil-kawża Rikors Nru. 39/18 FDP fl-ismijiet George Olof Attard  et vs Avukat Ġenerali 

et deċiża finalment mill-Prim’ Awla tal-Qorti Ċivili (Sede Kostituzzjonali) nhar il-21 ta’ 

Novembru 2019 u mhux appellata, din  l-Onorabbli Qorti, f’ċirkostanzi simili għal dawk odjerni, 

iżda fejn il-ksur lamentat sab l-oriġini tiegħu fid-disposizzjonijiet tal-Kap. 158 tal-Liġijiet ta’ Malta, u 

b’hekk xorta waħda japplika l-istess insenjament għall-każ odjern, il-Qorti saħansitra laqgħet t-talba 

biex jiġi żgumbrat l-intimat Edgar Warrington u kwindi jingħata pussess liberu lir-rikorrenti tal-fond 

in kwistjoni u ordnat lill-istess Edgar Warrington jiżgombra l-fond u dan entro sitt xhur mid-data tas-

sentenza bl-obbligu fuq l-intimat li jħallas lir-rikorrenti kera ta’ sebgħa mitt Euro (€700) fix-xahar mid-

data tas-sentenza sal-eventwali ritorn tal-fond lir-rikorrenti 

 

19.  In vista tal-każistika surreferita, saħansitra dik tal-Qorti Ewropea tad-Drittijiet tal-Bniedem, u 

in vista tal-fatt illi ċertament li ma hemm ebda dubju illi r-rikorrenti qed jsofri leżjoni tad-drittijiet 

fundamentali tiegħu ta’ proprjeta  ̀ kif sanċiti bl-imsemmi Artikolu 1 ta’ l-Ewwel Protokoll tal-
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Konvenzjoni Ewropea u tal-Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta, l-istess għandha tagħmel din l-

Onorabbli Qorti. 

 

Talbu lil din il-Qorti sabiex: 

 

(I) Tiddikjara u Tiddeċiedi illi fil-konfront tar-rikorrenti l-fatti suesposti u l-operazzjonijiet tal-

Ordinanza li Tirregola l-Tiġdid tal-Kiri tal-Bini ossija l-Kap. 69 tal-Liġijiet ta’ Malta u l-Att X tal-

2009, bl-operazzjonijiet tal-Liġijiet viġenti qiegħdin jagħtu dritt ta’ rilokazzjoni indefinita lill-intimati 

George Cutajar (K.I. 0495652M) u Joseph Cutajar (K.I. 0584157M) għall-fond 46/48 ġja 7/8, Triq 

is-Salib, Naxxar, u dan bi vjolazzjoni tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanċiti inter alia fl-

Ewwel Artikolu ta’ l-Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (l-Ewwel Skeda tal-Kap. 319 tal-

Liġijiet ta’ Malta), u b’hekk għar-raġunijiet fuq esposti u dawk li ser jirriżultaw waqt it-trattazzjoni ta’ 

dan ir-rikors, ir-rikorrenti għandha tingħata r-rimedji kollha li din l-Onorabbli Qorti jidhrulha xierqa 

fiċ-ċirkostanzi. 

 

(II) Tiddikjara u Tiddeċiedi illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa responsabbli għal kumpens u 

danni sofferti mir-rikorrenti b’konsegwenza ta’ l-operazzjonijiet tal-Kap. 69 u l-Att X tal-2009 tal-

Liġijiet ta’ Malta talli ma nżammx bilanċ u proporzjon bejn id-drittijiet tas-sidt u dawk tal-inkwilina 

peress illi l-kera pagabbli a tenur tal-liġijiet viġenti ma tirriflettix is-suq u l-anqas il-valur lokatizzju tal-

proprjeta’ in kwistjoni wkoll ai termini tal-Liġi. 

 

(III) Tillikwida l-istess kumpens u danni kif sofferti mir-rikorrenti, wkoll ai termini tal-Liġi. 

 

(IV) Tikkundanna lill-intimat Avukat tal-Istat jħallas l-istess kumpens u danni likwidati ai termini 

tal-Liġi, bl-imgħax legali mid-data tal-preżentata tar-rikors odjern sad-data tal-effettiv pagament.  

 

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

 

1. Fl-ewwel lok ir-rikorrenti jridu jġibu prova adegwata tat-titolu tagħhom fuq il-

fond in mertu, u cioe', il-fond bin-numri 46/48 ġia 7/8, Triq is-Salib, Naxxar; 
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2. Mingħajr preġudizzju għal dak hawn fuq premess, huwa xieraq ukoll li r-

rikorrenti jġibu prova tal-ftehim tal-kirja li huma qegħdin jattakkaw b'din il-kawża. 

Illi hekk ukoll biex jissoktaw b'din il-kawża, ir-rikorrenti jeħtiġilhom juru li l-

imħarrkin George u Joseph Cutajar tabilħaqq igawdu minn kirja li tiġġedded skont il-

Kap 69 tal-Liġijiet ta' Malta; 

3. Ir-rikorrenti qegħdin jattakkaw id-dispożizzjonijiet tal-Kapitoli 16 u 69 tal-

Liġijiet ta' Malta mil-lenti tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni 

Ewropea. Għal dan l-ilment l-esponent iwieġeb li skont il-proviso ta' dan l-artikolu 

protokollari l-Istat għandu kull jedd li jwettaq dawk il-liġijiet li jidhrulu xierqa biex 

jikkontrolla l-użu ta' proprjeta` skont l-interess ġenerali. F'dan is-sens huwa magħruf 

fil-ġurisprudenza li l-Istat igawdi minn diskrezzjoni wiesgħa sabiex jidentifika x'inhu 

meħtieġ fl-interess ġenerali u sabiex jistabbilixxi liema huma dawk il-miżuri meħtieġa 

għall-ħarsien tal-interess ġenerali. Tali diskrezzjoni tal-leġislatur m'għandhiex 

titbiddel sakemm din ma tkunx manifestament mingħajr bażi raġonevoli - li zgur mhux 

il-każ;   

Il-Kapitoli 16 u 69 tal-Liġijiet ta' Malta għandhom: (i) għan leġittimu għax joħorġu 

mil-liġi; (ii) huma fl-interess ġenerali għax huma maħsuba biex jipproteġu persuni 

milli jiġu mkeċċija mid-dar tal-abitazzjoni tagħhom; u (iii) jżommu bilanċ ġust u ekwu 

bejn l-interessi tas-sid, tal-kerrej u tal-poplu b'mod ġenerali; 

4. Dwar l-ilment marbut mal-ammont tal-kera jingħad li l-artikolu 1531C tal-

Kapitolu 16 tal-Liġijiet ta' Malta jipprovdi mekkaniżmu xieraq ta' kumpens;  

5. Bid-dħul fis-seħħ tal-Att XXIV tal-2021, mill-1 ta' Ġunju 2021 'l quddiem, ir-

rikorrenti ċertament ma jistgħux jilmentaw aktar mill-fatt li l-kirja ma tistax togħla 

b'mod proporzjonat. Dan għaliex skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Liġijiet ta' Malta 

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 fis-suq miftuħ tal-fond ta' 

abitazzjoni fl-1 ta' Jannar tas-sena li matulha tiġi mressqa t-talba għaż-żieda fil-kera. 

Żieda b'din ir-rata żżomm bilanċ tajjeb bejn l-interessi tas-sid u tal-kerrej. Wara 

kollox, hawnhekk wieħed ma jridx jinsa li meta jkun hemm preżenti għanijiet leġittimi 

meħuda fl-interess pubbliku, bħalma huwa f'dan il-każ, il-kumpens dovut lis-sidien 

minħabba l-indħil fit-tgawdija ta' ġidhom, jiġbed lejh ammont li jkun ferm inqas mill-

valur sħiħ tas-suq;  
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6.  Hekk ukoll, dejjem skont l-artikolu 4A tal-Kap 69 tal-Liġijiet ta' Malta r-

rikorrenti jistgħu jitolbu li jieħdu lura l-post u ma jġeddux il-kirja, jekk juru li l-

inkwilini ma ħaqqhomx li jkollhom protezzjori mill-Istat; 

7. Għalhekk meta wieħed jiżen dan kollu, il-konklużjoni hija li l-ilmenti tar-

rikorrenti dwar in-nuqqas ta' proporzjonalita` u dwar id-diffikulta' tagħhom sabiex 

jieħdu lura l-pussess tal-fond tagħhom mhumiex ġustifikati għaliex ma hemm l-ebda 

ksur tal-ewwel artikolu tal-ewwel protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea, b'dana li kull 

talba konsegwenzjali marbuta ma' dan l-artikolu mhijiex mistħoqqa. Għaldaqstant fid-

dawl ta' dan, l-esponent jeċċepixxi li din l-Onorabbli Qorti ma tistax tiddikjara li l-

intimati Cutajar ma jistgħux jistrieħu aktar fuq id-dispożizzjonijiet tal-Kapitolu 59 tal-

Liġijiet ta' Malta sabiex jgħixu fil-fond mertu ta' din il-kawża; 

8. Barra minn hekk, ġialadarba r-rikorrenti qegħdin jallegaw ksur tal-ewwel 

artikolu tal-ewwe1 protokoll, fid-dawl ta' dak li jiddisponi l-artikolu 7 tal-Kapitolu 

319 tal-Liġijiet ta' Malta huma ma jistgħux jilmentaw dwar perjodi li ġew qabel it-30 

ta' April 1997. F'kull każ, ir-rikorrenti ma jistgħu qatt jiġu kkumpensati u/jew mħallsa 

xi danni għal perjodi li fihom huma ma kellhom l-ebda jedd legali li jirċievu l-kera; 

9. La m'hemmx ksur tal-jeddijiet fundamentali tar-rikorrenti, isegwi li t-tieni, it-

tielet, u r-raba' talba tar-rikorrenti lanqas ma għandhom jintlaqgħu;  

10.  Fl-aħħarnett jekk permezz tal-ewwel talba tar-rikorrenti, senjatament fejn huma 

qegħdin jitolbu lil din l-Onorabbli Qorti tagħti r-rimedji kollha li hija jidhrilha li huma 

xierqa fiċ-ċirkostanzi, l-istess rikorrenti jridu jfissru li din l-Onorabbli Qorti għandha 

tordna l-iżgumbrament tal-intimati Cutajar mill-fond inkwistjoni, l-esponent 

umilment jeċċepixxi li din l-Onorabbli Qorti mhijiex il-forum addattat sabiex 

tiddeciedi dwar talba bħal din. Konsegwentement u jekk dan huwa l-każ, din it-talba 

għandha tiġi miċħuda wkoll;  

 

Rat ir-Risposta ta' George Cutajar (KI 0495652M) u Joseph Cutajar (KI 

0584157M) li permezz tagħha eċċepew illi :- 
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1) Mhumiex il-leġittimi kuntraditturi fil-kawża odjerna stante illi r-rikorrenti qed 

jattakkaw il-liġijiet tal-kera viġenti u ebda mit-talbiet tar-rikorrenti, inkluż dawk għall-

ħras ta' kumpens mhux qed isiru fil-konfront tal-esponenti; 

2) Ir-rikorrenti naqsu milli jeżerċitaw ir-rimedji ordinarji mogħtija mil-liġi qabel 

ma intavolaw dawn il-proceduri Kostituzzjonali; 

3) Ir-rikorrenti intavolaw ukoll rikors quddiem il-Bord li jirregola l-Kera fl-

ismijiet Victor Camilleri et vs Joseph u George aħwa Cutajar rikors numru 281/2021, 

li permezz tiegħu r-rikorrenti talab lill-bord jirrevedi l-ammont u l-kundizzjonijiet tal-

kera u dan ai termini tal-artikolu A(2) tal-Kap 69 tal-Liġijiet ta' Malta; 

4) Il-fatt li r-rikorrenti intavolaw proċeduri quddiem il-Bord li jirregola l-Kera 

jipprova suffiċjentament li l-liġi tipprovdi għal rimedji ordinarji tant hu hekk li r-

rikorrent ħassew il-ħtieġa li jirrikorru għalihom;  

5) Ir-rikorrenti intavolaw rikors quddiem il-Bord li Jirregola l-Kera fl-istess 

ġurnata li intavolaw il-proċeduri odjerni bla ma stennew l-eżitu tal-kawża quddiem l-

istess bord;  

6) Mingħajr preġudizzju qegħdin igawdu minn kirja li u li huma dejjem aġixxew 

terminu tal-kirja; għal dak ġia eċċepit, l-intimati jibbenefikaw mill-protezzjoni tal-liġi 

skont il-liġijiet viġenti matul it-terminu tal-kirja; 

7) Għalhekk, mhux fil-kompitu tal-esponenti li jwieġbu għal talbiet dwar ksur ta' 

drittijiet fundamentali stante li dawn mhumiex obbliġi li jorbtu lilhom;  

8) Bla preġudizzju għas-suespost, it-talba għal dikjarazzjoni li l-liġi li permezz 

tagħha l-kirja inkwistjoni tikseb il-protezzjoni tivvjola d-drittijiet fundamentali sanċiti 

mill-kostituzzjoni u mill-Konvenzjoni Ewropea mhix ġustifika fil-każ odjern;  

9) Għal kuntrarju ta' dak espost mir-rikorrenti, u bla preġudizzju għas-sueppost, l-

Att XXIV tal-2021, jipprovdi għal mekkaniżmu fejn permezz ta' rikors sid ta' 

proprjeta` mikrija ai termini tal-istess Kapitolu 69 tal-Liġijiet ta' Malta, jista' permezz 

ta' rikors jitlob li jiġu stabbiliti kundizzjonijiet ġodda tal-kera kif ukoll reviżjoni tal-

pagament tal-kera, proċess li l-istess rikorrenti utilizza fil-kawża bin-numru 281/2021 

quddiem il-Bord li Jirregola l-kera;  

10)  Permezz tal-Att XXVII tal-2021, l-intendiment tal-leġiżlatur kien li jilħaq 

bilanċ bejn l-interessi tas-sid u tal-inkwilin;  
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11)  Di piu' u mingħajr preġudizzju għas-suespost, mhuwiex minnu illi hemm 

impossibilita' sabiex ir-rikorrenti jieħdu l-pussess tal-proprjeta` lura u dan għaliex il-

liġi tipprovdi kif dan jista' jseħħ;  

 

Rat li b’verbal tagħha tal-20 ta’ Jannar 2022, ħatret lill-Perit Elena Borg Costanzi 

sabiex tikkonstata l-valur lokatizzju tal-fond in kwistjoni mill-11 ta’ Awwissu 

1987 sal-preżentata tar-rikors b’interventi ta’ ħames snin.1 

 

Rat ir-relazzjoni tal-Perit Tekniku minnha maħtur ippreżentat fil-24 ta’ Frar 

2022.2   

 

Rat in-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet. 

 

Rat l-atti kollha tal-każ. 

 

Ikkunsidrat: 

 

Ir-rikorrenti akkwistaw b’titolu ta’ legat il-fond numru 46/48 ġja 7/8, Triq is-

Salib, Naxxar mingħand Joseph Agius li ġie nieqes fit-11 ta’ April 1984. Skont 

testment unica charta tad-29 ta’ Diċembru 1971 fl-atti tan-Nutar Victor Bisazza3, 

Joseph Agius, flimkien ma’ martu Carmela Agius, ħalla l-fond in kwistjoni bi 

prelegat lill-kuġinuh Vincenzo Camilleri li jiġi missier ir-rikorrenti li pero` 

ppremorieh u għalhekk daħlu fiż-żarbuna tiegħu wliedu, ir-rikorrenti. Carmela 

Agius ġiet nieqsa fil-31 ta’ Lulju 2003. 

L-imsemmi fond ilu mikri lill-aħwa intimati Cutajar u qabilhom il-mejta 

ommhom għal dawn l-aħħar ċirka sebgħin sena b’kera ta’ Lm16 fis-sena u llum 

l-kera mħallsa hija ta’ €209.64 fis-sena. 

 

                                                           
1 Fol 47 
2 Fol 53 
3 Dok B a fol 10 
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Il-fond in kwistjoni mhux iddekontrollat.4 

 

 

Titlu: 

 

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

tar-rikorrenti ġie ppruvat b’mod suffiċjenti u għalhekk ma baqax jinsisti fuq din 

l-eċċezzjoni. Peress li l-fond in kwistjoni ġie għand l-atturi permezz ta’ legat, 

bħala akkwirenti b’titlu partikolari, u mhux universali, m’humiex intitolati għal 

kumpens qabel il-31 ta’ Lulju 2003. 

 

L-ewwel, is-sitt u s-seba’ eċċezzjoni tal-intimati Cutajar: mhumiex il-

leġittimi kontraditturi iżda huma biss inkwilini li dejjem segwew il-liġi u 

m’għandhomx ibatu xi spejjeż: 

 

Illum-il ġurnata l-leġittimu kontradittur f’kawża “kostituzzjonali” mhux ristrett 

għal dak li allegatament ikun ikkommetta ksur ta’ jedd fundamentali tal-bniedem. 

Jingħarfu kategoriji differenti ta’ persuni li jistgħu jitqiesu bħala leġittimi 

kuntraditturi f’azzjonijiet kostituzzjonali, prinċipalment:  

(a) dawk li jridu jwieġbu direttament jew indirettament għall-għemil li jikser id-

dritt fundamentali ta’ persuna. 

(b) dawk li jridu jagħmlu tajjeb (billi jipprovdu r-rimedju xieraq) għan-

nuqqasijiet jew l-għemejjel li bihom ħaddieħor jikser xi jedd fundamentali ta’ xi 

ħadd.  

(ċ) dawk il-partijiet kollha li jkunu f’kawża meta kwistjoni ta’ xejra 

kostituzzjonali jew konvenzjonali tqum waqt is-smigħ ta’ xi kawża f’qorti.  

(d) ma’ dawn, u dejjem jekk ikollhom interess fil-kawża, fi żmien iktar riċenti, 

bdew jiddaħħlu persuni oħrajn bil-għan li jagħmlu sħiħ il-ġudizzju u jagħmluh 

                                                           
4 Dok E a fol 28 
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rappreżentattiv ta’ kull interess involut fil-kwistjoni.5 Il-Qorti Kostituzzjonali6 

qalet li "Dawn il-kategoriji ma humiex neċessarjament eżawrjenti u ma jistgħux 

jitqiesu illi jeskludu kategoriji oħra. " Proprju f`każijiet li jikkonċernaw l-istess 

materja bħal dik in diżamina, il-Qorti Kostituzzjonali7 qalet li biex ġudizzju jkun 

integru jeħtieġ li jipparteċipaw fih dawk kollha li huma nteressati fil-kawża. Dan 

għall-ekonomija tal-ġudizzju. 

 

Din il-Qorti tosserva li, għalkemm taqbel mal-inkwilini li, ladarba huma aġixxew 

skont il-ligi, allura m’għandhomx legalment jirrispondu għall-

inkostituzzjonalita` tal-liġi jew jeħlu spejjeż tal-kawża, u li huwa l-Istat li huwa 

finalment responsabbli; mill-banda l-oħra, dawn il-proċeduri bilfors jaffettwaw 

lill-intimati billi huma parti fir-rapport ġuridiku li huwa regolat b’ligi li l-

kostituzzjonalita` tagħha qed tigi attakkata.8  Għal din ir-raguni l-intimati 

għandhom ikunu parteċipi fil-ġudizzju u għalhekk huma leġittimi kuntraditturi. 

 

 

Rimedju alternattiv, sproporzjon fil-Kera u ripreża tal-fond:  

 

L-intimat Avukat tal-Istat permezz tar-raba’, il-ħames u s-sitt eċċezzjoni tiegħu u 

l-intimati Cutajar permezz tat-tieni, it-tielet, ir-raba’, il-ħames, id-disa’, l-għaxar 

u l-ħdax-il eċċezzjoni tiegħu, jissottomettu li r-rikorrenti kellhom rimedju 

disponibbli u dan 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 

                                                           
5 Michael Muscat v Benny Dingli Prim’Awla 30.11.2006 

6 Partit Nazzjonalista et v Kummissjoni Elettorali et. (29 ta` Mejju 2015) 

7 ad eżempju fil-każ fl-ismijiet Raymond Cassar Torreggiani et. v AG et (22 ta` Frar 2013) 

8 Evelyn Montebello et vs Avukat Ġenerali et, Kost 13/07/2018; Sam Bradshaw et vs Avukat Ġenerali et, Kost 06/02/2015 

u Raymond Cassar Torreggiani vs Avukat Ġenerali, Kost 22/02/2013); Margaret Psaila v Avukat Ġenerali 27.06.2019  

Qorti Ċivili Prim’Awla Ġurisdizzjoni Kostituzzjonali per Onor Imħallef (Issa Prim Imħallef) Mark Chetcuti  
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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.  

 

Ir-rata ta’ kera fis-suq ħieles 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`.  Qabel  id-dħul fis-seħħ ta’ dak l-Att iżda 

l-istorja kienet differenti u r-rikorrenti għandhom raġun fir-rigward ta’ dak il-

perjodu. 

 

Din l-eċċezzjoni għalhekk għandha mis-sewwa biss wara l-promulgazzjoni 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’ 

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:  
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(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 kienet sal-2021 tissodisfa l-ewwel żewġ elementi. 

Mhux l-istess iżda jista’ jingħad dwar it-tielet element.  

 

 

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

 

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? 

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,9 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 

                                                           
9 James & Others, Amato Gauci 
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amministrattiva jew minn prattiċi tal-awtoritajiet, hija fattur ewlieni li jittieħed in 

kunsiderazzjoni fil-ġudizzju dwar il-kondotta tal-Istat.10  

 

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.  

 

Minn din il-qagħda, l-Qorti tikkonkludi li l-liġijiet viġenti sas-sena 2021 

imponew fuq l-atturi piż sproporzjonat u eċċessiv għal ħafna snin, u li l-Istat 

naqas milli jibbilanċja l-interess ġenerali mal-interess tiegħu. 

 

Żgumbrament:  

 

Ma saritx talba speċifika fir-rikors promotur innifsu biex hija tikkunsidra l-

iżgumbrament tal-intimati mill-post.  B’danakollu hemm talba ġenerika, li ġiet 

opposta mill-Avukat tal-Istat. 

 

Kif ingħad fil-każ Josephine Azzopardi pro et noe vs L-Onorevoli Prim 

Ministru et11 il-proċeduri kostituzzjonali mhumiex il-forum addattat sabiex jiġi 

deċiż jekk inkwilin għandux jiġi żgumbrat jew le. Din il-vertenza tispetta lill-qrati 

ordinarja jew lill-Bord li Jirregola l-Kera skont il-każ. Dak li huwa rilevanti hija 

l-konsiderazzjoni li, fil-każ li jinstab li liġi hija vjolattiva tad-drittijiet 

                                                           
10 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 
11 Deċiż fis-27 ta’ Ġunju 2017 (Rik 96/2014). 
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fundamentali ta’ xi parti, dik il-liġi ma tistax tibqa’ tingħata effett bejn il-partijiet 

kemm-il darba u sakemm l-applikazzjoni tagħha tkun leżiva għad-drittijiet 

fundamentali ta’ dik il-parti.  

 

Likwidazzjoni ta’ kumpens: 

 

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

huwa ta’ €210,000. Il-kumpens li jrid jingħata ma jmurx qabel it-30 ta’ April 1987 

meta daħal fis-seħħ il-Kap 319 tal-Liġijiet ta’ Malta. U ma jmurx wara s-sena 

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

1987 sa 2020 tela’ minn €300 għal €5,800. 

 

 

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 Qorti12 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.”13 

 

                                                           
12 Fl-istess ismijiet deċiża fid-29.10.2020 PA - JZM 
13 Sammut Carmel sive Charles et v Dimech Maria Stella et – 26.05.2021 – QK 
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Bħala konsegwenza tal-fatt li l-Istat kiser id-drittijiet tal-atturi kif sanċiti mill-

Artikolu 37 tal-Kostituzzjoni ta’ Malta u mill-artikolu 1 tal-Ewwel Protokoll ta’ 

Konvenzjoni Ewropea, l-Istat għandu jħallas danni morali kif ukoll danni 

pekunjarji. Il-Qorti qiegħda tistabbilixxi li l-intimat Avukat tal-Istat għandu 

jħallas lir-rikorrenti kumpens pekunjarju li jammonta għal sitta u tletin elf ewro 

(€36,000) li għandu jinqasam indaqs bejn ir-rikorrenti. 

 

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 li ukoll għandha tinqasam indaqs 

bejn ir-rikorrenti. 

 

Decide:  

 

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

 

(1) Tiċħad l-eċċezzjonijiet tal-intimati safejn m’humiex kompatibbli ma’ din is-

sentenza. 

 

(2) Tilqa’ in parte l-ewwel talba billi tiddikjara illi fil-konfront tar-rikorrenti il-

fatti suesposti u l-operazzjonijiet tal-Ordinanza li tirregola t-tiġdid tal-Kiri tal-

bini ossija l-Kap 69 tal-Liġijiet ta’ Malta u l-Att X tal-2009, taw lok ta’ 

rilokazzjoni ripetuta lill-intimati tal-fond 46/48 ġja 7/8, Triq is-Salib, Naxxar bi 

ksur tad-drittijiet fundamentali tar-rikorrenti kif sanċiti fl-Ewwel Artikolu tal-

Ewwel Protokoll tal-Konvenzjoni Ewropea (l-Ewwel Skeda tal-Kap.319 tal-

Liġijiet ta’ Malta) u dan bl-operazzjoni tal-liġijiet viġenti bejn is-sena 1987 u s-

sena 2021. 

                                                                                                                                                                                                                                                                

(3) Tilqa’ t-tieni talba billi tiddikjara illi l-intimat Avukat tal-Istat huwa 

responsabbli għall-kumpens u danni hekk sofferti mir-rikorrenti. 
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(4) Tilqa’ t-tielet u r-raba’ talba u tillikwida l-kumpens fis-somma ta’ €36,000 

bħala danni pekunjarji u s-somma ta’ €1,000 bħala danni mhux pekunjarji li 

għandhom jinqasmu ndaqs bejn ir-rikorrenti u tikkundanna lill-Avukat tal-Istat 

iħallas l-ammont hekk likwidat bl-imgħaxijiet legali ta’ 8% fis-sena mid-data ta’ 

din is-sentenza sad-data tal-effettiv pagament. 

 

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

 

 

Moqrija.  

 

 

 

 

ONOR IMĦALLEF 

GRAZIO MERCIECA 

 

 

 

 

 


