PRIM AWLA 735
18 ta’ Frar, 1965
Tmhallef:
Onor. Dr. M, Caruana Curran B.A., LL.D.
John Boneilo
versus
Vincent Grima

Deéitjoni tal-Bord tal-Kera — Retrospettivith — Rifuzjoni ta'
Kera Eédessiv — Benefikati li jkabbru l-valur lokatizziu —
Art. 2 u 6 tal-Ord, Nru, XVI tal-1944.

Meta 1-kerq rierag ta fond §igt stabbilit mill-Bord li jirregola I-
kera, u in seqwity fsiry benefikati i jkabbru l-valur loka-
tizzju ta* 1-istess fond, il-kerq jista fitbiddel biss Ysenlenza
ohrg ta’ l-isfess Bord.

Jekk sid il-kera joholli “marte proprio” il-kera ga stabbilil mill-
Bord, l-inkwilin toht kuntratt li sar warga ' I-ligi spediali
ddhiet in vigore, ghandu azzjoni kontra s-$id ¢Rar-ripetiz-
zjond ta' kerg superiuri ghal “fair rent”.

II-Qorti, rat id-decizjoni taghha tat-30 ta’ Gunju, 1964
(fol: 25 ta’ dan il-proéess) fejn jinsabu migbura d-domanda
ta’ l-attur u i-eééezzjonijiet tal-konvenur u li bsha din il-Qorti
ddeéidiet li tissoprassjedi din il-kawza sakemm tinghata de-
dizjoni mill-Bord li jirregola il-kera fuq ir-rikors fl-ismijiet
inversi ghall-fissazjoni tal-“fair rent’”” tad-dar imsemmija fi¢-
¢itazzjoni;

Rat il-verbal tad-9 ta’ Dicembru, 1964 (fol: 34) Ii bih
il-partijiet ghamlu riferenza ghas-sentenza moghtija  mill-
Board tal-kera f'dawk I-ismijiet -1 ta’ Di¢embru, 1964,
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Rat l-atti kollha tal-kawza kompriza dawk prodotti wara
s-sentenza tal-Board;

Semghet fis-seduta tas-27 ta’ Jannar lid-difensur Avukat
Dr. E, Grima ghall-attur u Avukat Dottor H. Harding ghall-
konvenut;

Rat l-imsemmija sentenza tal-Board tal-Kera moghtija
fuq ir-rikors fi-ismijiet inversi (Nru. 112/64) ]i ghaliha saret
riferenza miz-zewg partijiet skond ma fuq intqal, u l-att rela-
tivi ghal dak ir-rikors;

Ikkunsidrat:

II-fatti tal-kawza jinsabu #a migbura fid-deéizjoni ta' din
ii-Qorti tat-30 ta’ Gunju, 1964, f'din l-istess kawsa. F'dik id-
deéizjoni 1-Qorti tat ukoll ir-ragunijiet tas-soprasessjoni u
semmiet id-diversi ipotezijiet li setghu jifu prospettati u i
setghu jkollhom x'jagsmu mal-eventwali deéiZjoni tal-Board
u prin¢ipalment mal-kwistjoni jekk id-deédizjoni tal-Board
setghatx jew le tkun retrospettiva ghad-datz ta’ l-awment tal-
kera da parti tal-konvenut minn £8 ghal £12 p.a. I-Qorti
ghalhekk taghmel ampja riferenza ghall-imsemmija sentenza
taghha.

Wara r-rikors tal-konvenut, il-Board qata’ li I-kera xieraq
tal-fond in kwistjoni huwa ta’ tnax-il lira (£12) fis-sena wara
li ttiehed in konsiderazzjoni 1-“enhancement” fil-valur loka-
tizju ghall-alterazzjonijiet maghmulha wara d-deéizjoni tal-
Board pre¢edenti, igifieri, halla I-kera kif attwalment hu, Fl-
istess hin il-Board, fis-sentenza tieghu, ma esprimiex ruhu
dwur id-data ta’ meta |-kera hekk iffissat kellu jibda jsehh, im-
ma qal semplicement “kif attwalment hu”, Milli jidher il-
prattika tal-Board ghal dak i jirrigwarda fissazzjoni ta® “fair
rent” ta’ djar tal-abitazzjoni taht 1-Ord. Nru. XVI tal-1944
hija 1i (a) meta jaghti riduzzjoni fuq il-kera attwali jghid 1t 1-
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kera xieraq stabilit jibda jsehh minn data spedifika (general-
ment l-ewwel skadenza wara r-rikors) jew mili-bidu tal-kirja
jekk din tkun bdiet wara |-1 2’ Ottubru, 1944 (dhul fis-sehh,
Ordinanza Nru. XVI 1al-1944), (b) meta jaghti awment jis-
pedifika li l-kera xieraq hekk satabilit jibda mill-ewwel ska-
denza wara r-rikors (minghajr retrospettivitd), u (¢) meta
jhalli I-kera attwali ma jghid xXejn, u dana ghar-raguni ovvja
Il wara s-sentenza tieghu kwalunkwe kwistjoni dwar ir-ripe-
tizzjoni ta’ kera eécessiv tkun ta’ kompetenza (al-Qorti ordi-
narja;

Id-difensur ta’ l-attur issottometta fit-trattazzjoni li I-kera
xieraq stabilit f'dan il-kaz ma jistax ikun retrospettiv, tant
hekk li ma kienx hemm domanda espressa fir-rikors, u i
kwindi, jekk kien sar fehim bejn il-partijiet biex il-kera jitia’
minn £8 ghal £12 pa., dak il-ftehim ma jorbotx lill-attur u
l-e¢éess hu ripetibili;

Id-difensur 1al-konvenut issottometta li fi-Ordinanza Nru.
XVT tal-1944 hemm dispozizzjoni (minghajr ma ééita liema
hi} ki jekk il-lokazzjoni tkun saret gabel il-1 ta’ Ottubra, 1944,
id-decizjoni tal-‘fair rent’” mhijiex retrospettiva, imma jekk il-
lokazzjoni tkun saret wara dik id-data allura tkun retrospett:-
va. Kompla zied !i 1-Board normalment jispedifika d-data ef-
fettiva tal-"fair rent” minnu stabilit bhala l-ewwel skadenza
ta' wara r-rikors jew id-data tal-bidu tal-lokazzjoni jekk din
tkun wara I-1 ta’ Ottubru, 1944, imma meta l-kaz ikun éar
ma jispedifikax;

Fdan il-kas, il-kera kien g£a gie stabilit bi £8 fis-sena
fuq rikors tas-sid precedenti, imma gie awmentat mill-konve-
nut bla permess tal-Board, ghal £12 p.a. wara l-alterazzjoni-
jiet imsemmija in dettal fid-deéizjoni tat-30 ta’ Gunju, 1964,
Il-Board issa halla I-kera kif inhu u allura, kif gia gie aééen-
nat, hu logiku li ma semmiex id-data effettiva, ghax m'hemmx
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tibdil, & ma kenitx kompetenza tieghu jidderimi kwistjonijiet
¢ivili bejn il-partijiet hlief li jiffissa 1-“fair rent”, u mplidita-
ment jew espli¢itament jghid jekk fil-fissazzjoni ta’ dak il-kera
kkunsidrax il-fond bhala “old” jew “new house” a termini
tal-Ord. Nru. XVI tai- 1944. Probabilment, kieku i-Board if-
fisaa il-kera ghal xi haga ingas jew xi haga izjed minn £12
fis-gsena kien isemmi d-data effettiva. Darba Ji dan m'ghamlux,
din il-Qorti hija issa obligata tara jekk fis-sentenza tal-Board
hemm xi haga li timplika li I-kera xieraq ta’ £12 fgiex fissat ret-
rogpettivament, ghax kif gie osservat minn din il-Qorti diver-
sament presjeduta fis-sentenza ppubblikata fil-Vol. XXXIV
tal-Kollezzjoni, Parti II, pag. 443 (a pag. 444, l-ahhar ghaxar
finji) proprjament id-data effettiva tal-kera xieraq stabilit mill-
Board ghandha tohrog '“motu proprio’” mill-ligi stess.

F'dan il-kaZ jirrizulta mir-rapport tal-Membri Tekniéi u
mis-sentenza tal-Board i tirriferixxi ghalih, li 1-Board ikkun-
sidra d-dar bhala “old house”. GRalhekk kuil kwistjoni dwar
ir-retrospettivitd tal-kera li tista’ tiddependi mié-éirkostanza
jekk l-alterazzjonijiet strutturali effettwati mill-konvenut irren-
dewx il-fond ‘new house” hija eliminata, ghax dik hija ma-
terja speéjali tal-Board u s-sentenza in kwistjoni ghaddiet in
gudikat, mentri l-konvenut kieku ried seta’ appella fuq punt
ta’ ligi.

Il-Board, waqt li kkunsidra |-fond bhala “old house”
stabilixxa 1-“fair rent” bi £12 fis-sena in vista ta’ I-*enhance-
ment” tal-valur lokatizju bl-alterazzjonijiet li saru wara s-sen-
tenza precedenti tal-Board li kien iffissa |-“fair rent” bi £8 fis-
sena. Dana jinkwadra il-kaz preéiz fid-definizzjoni ta’ “fair
rent” ta’ “old house" li geghda tal-art. 2 tal-Ord. Nru. XVI
tal-1944 (kif emendata bl-Ord. Nru. XXIX tal-1947 u bl-att
Nru. I tal-1957) mnejn jirrizuita li “in respect of an old house
...... where, after the 31st day of March 1939, structural alte-
rations or additions in a house, whether old or new, have been
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carried out whick...... have enhanced the rental value...... the
rent shall be increased by an amount which......corresponds
o the enhancement”. Il-ligi hawn titkellem fuq “increase”
tal-“fair rent” stess.

F'dan il-kaz il-“fair rent” antik, &joé dak ta’ £8, kien gie
stabilit mill-Board fuq rikors tas-sid pre¢edenti, u mill-libreti
tar-riéevuti ezibit f'dan il-proéess jirrizulta li dan gara 1-1953,
igifieri talit ir-regim tal-Ord Nru XVI tal-1944. Tl-kaz ghalhekk
hawn jibda jissimplifika ruhu, peress ki si tratta ta’ “old house”
11 ghaliha 1-““fair rent” kien gia gie stabilit mill-Board. Ir-regola
printipali in materja, ghalkemm suxxettiva ta’ Xi edtezzjomijiey,
hija u dik ta’ l-art. 6(1) tal-Ord. XVI tal-1944, li jghid car li
“where at any time after the commencement of this Ordi-
pance the rent of any dwelling house exceeds the fair rent
as determined by the Board.. ... the amount of such excess
shall, notwithstanding any agreement to the contrary whether
made before or after the commencement of the Ordinance,
be irrecoverable from the tenant, and, if it is paid by him,
shal! be recoverable by him......".

L-unié¢i eééezzjonijiet ghal din ir-regola huma dawk sta-
biliti fil-provisos (i) w (ii} tas-subartikolu éitat. Il-kas ma ja-
qax taht I-ewwel proviso ghax dak jikkontempla lokazzjoni-
jiet li saru qabel il-31 ta’ Marzu, 1939, jew “bona fide" retros-
pettivi ghal dik id-data (igifieri, lokazzjonijiet li jirrimontaw
ghal perijodu tal-anti-gwerra) u jipproteggi I-kera, ghal bzonn
anki supecjuri ghall-“fair rent” stabbilit mill-Board, purche
itkun kera ri¢evibbli taht dak il-kuntratt antik, mentri ghal-
kemm jl-fond in kwistjoni gie mikri fil-1939, il-konvenut ma
ppruvax li I-kirja bdiet gqabel 1-1 ta’ Marzu, 1939, u anki kieku
giet din il-prova l-awment minnu impost fil-1958 ma jirrap-
prezentax kera esigibili taht il-kuntratt originali imma anz
kera in ec¢éess jew kontra dak il-kuntratt;
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Il-kaz langas ma jaga’ taht it-tieni proviso tal-art. (1)
ghax dan huwa intis biex jipproteggi semplitement dawk il-
krejja li kienu gia gew miftehma meta )-Ordinanza tal-1944
dahlet fis-sehh, taht kuntratt li sar wara 1-1 ta’ April, 1939, fi
kliem ohra, dawn iz-zewg provisos jipproteggu d-drittijiet
kweziti u }-buona fede, u mhux lil min deliberatament mar
jgholli 1-kera bla permess tal-Board wara li -Ordinanza giet
ppromulgata. Infatti anki jekk jigi konéess lill-konvenut id-
dubju li I-kuntratt originali mas-sid pre¢edenti kien sar wara
1-1 ta’ April, 1939, ma jistax minghajr abbu2 ta' kliem u ta’
i-igpirtu ta’ din -Ordinanza, jinghad li kera eééessiv impost
mill-konvenut £il-1958 kien fis-sehh taht dak il-kuntratt fi-1
ta’ Ottubru, 1944 (‘‘at the commencement of this Ordi-
nance”’). Dan il-proviso u s-subartikolu (2) imbaghad jitkel-
Imu fuq xi “adjustment” jew “tiswija retrospettiva” tal-kera
imma dan jirriferixxi biss ghal kera provvizorju applikabbli
waqt il-proceduri jkunu ghadhom qeghdin jiehidu I-kors tagh-
hom fil-Board fil-kazijiet normali i kellu f'mohhu l-legislatur,
¢joe, tal-maggur parti tan-nies li, meta {-Ordinanza dahlet fis-
sehh, xtaqu, u anzi kellhom id-dover, juniformaw ruhhom
mad-dispozizzjonijiet taghha anki dwar kuntratti li kienu dah-
Ju fihom in buona fede gabel ma saret din il-ligi.

Ma hemmx eécezzjonijiet ohra ghar-regola tar-ripetibi-
lith sanéira mill-art. 6(1) tal-Ord. Nru, XVT tal-1944, u ghal-
hekk I-azzjoni ta' l-attur ghandha jkollha esitu favorevoli. Hu-
wa veru li 1-Board iffissa )-kera xieraq bhal dak l-istess impost
mill-konvenut, imma l-konvenut ghandu jwalhal fih innifsu
iekk joghgbu jgholli I-kera illegalment meta I-ligi kienet tagh-

tih ir-rimediu. Li l-kera &a fissat mill-Roard komnetenti jista’
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jithiddel biss bl-awtoritd ta’ l-istess Board huwa prinéipju ta’
ordni pubbliku li janima d-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza in
kwistioni. Ghalhekk, fl-ahhar analisi, il-linja ta’ difiza segwita
mill-konvenut tirrivela ruliha bhala xejn hlief tentativ biex
huwa is-sid li “marte proprio” gholla l-kera fuq dak gia sta-
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bilit mill-Board — jipprova jinserixxi rubu fil-protezzjoni
mghotija mili-ligi lil dawk is-sidien li kienu inkassaw kera
superjuri ghall-“fair rent” taht kuntratti li saru qabel ma I-
ligi dahlet in vigore, u dana in omagg ghall- prinéipju tan-
non-retrospettivitd tal-ligi.

Langas ma hu imbaghad il-ka li l-konvenut igib protez-
zjoni taht l-art. 4(1) (b) tal-Ordinanza ghax ir-retrogpettivita
tal-“fair rent” sal-bidu tal-kirja kontemplat f'din id-dispoziz-
zjoni japplika biss f'kazijiet normaii fejn is-sid u l-kerrej jid-
hlu fi ftehim ta’ kera provvizorja u wieied minnhom imur il-
Board i Zmien tmienja u ghoxrin gurnata. -

Ghal dawn ir-ragunijiet il-Qorti taqta u tiddeciedi l-kawga
billi takkolji d-domanda ta’ l-attur bi-ispejjez, komprizi dawk
tad-decizjoni tat-30 ta’ Gunju, 1964, kontra l-konvenut. -
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