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Lawdemju ~ Interpretazzjoni ta’ Kuntratti

Lawdemju jissejjak id-dritt ta’ direttarju biex huwa jkun obbligat
Jirrikonoxxi utilisea gdid flok }-utilista prededenti. Naturaiment dan
ir-rikonoxximent huwa ta’ I-utilista gdid Ii jkun. akkwista I-utili
dominju jew il-piljoramenti fil-fond enfitewtiku. inkwantu d-
drittijiet tad-direttarju jinkludu I-benefikati jew huma garanzija
ta’ I-istess drittifict.

Watida min-normi li ghandhom jigu osservati fl-interpretazzjoni tal-
kuntratti jipprovdiha I-artikolu 1002 tal-Kap. 16 i jipprovdi i meta
s-sens tal-kelma ma jagbilx ma' dak I kellhom £i hsiebhom il-
partijiet kollha, kif ikun jidher éar mill-pattijiet mehudin kollha
flimkien, ghandha tghodd l-intenzjoni tal-partijiet.
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2 IT-TIENI PARTI
-Qorti: -

1. Fis-7 ta’ Ottubru, 1969, l-attur u John Zammit,
ikkonéedew b’titolu ta’ subenfitewsi temporanja ghal perijodu
ta’ sbatax (17)-il sena zewg fondi — Stores Bu C - bicca art
fi Spinola Road, San Giljan, lil George Brockwell u John Mary
Sultana. Dawn ittrasferew it-titolu taghhom lil Associated
Holdings Limited u din giet nkonoxxuta mill-konéedenti bhala
subenfitewta, fit-13 ta’ Marzu, 1972. Fit-3 ta’ Novembru, 1986,
il-koncessjoni giet imgedda u l-konvenut, di proprio,
iggarantixxa, in solidum mal-kumpanija, l-osservanza ta’ I-
obbligi kollha kontrattwali. Gie stipulat illi jekk ikun hemm
trasferiment ta’ azzjonijiet socjali kellha tithallas ‘‘recognition
fee’’ ekwivalenti ghal sena sub-¢ens. Issuécieda trasferiment favur
il-konvenut Christopher Anthony Calleja u l-attur talab
pagament ta’ tmien mitt lira {(Lm800) - l-ekwivalenti ta’ sena
subéens, Meta l-hlas ma sarx l-attur irrikorra fil-Qorti
tal-Kummerc; '

2. Il-kumpanija ecéepiet illi billi hija m’akkwistat xejn u,
ovvjament, ma ttrasferiet xejn, allura xejn ma huwa minnha
dovut;

3. D-konvenuti Henry Bosco Calleja u Christopher
Anthony Calleja opponew illi xejn ma huwa dovut ghaliex is-
subenfitewsi giet koncessa ghal anqas minn wiched u ghoxrin
(21) sena u ghaliex lawdemju huwa dovut biss meta jkun hemm
trasferiment ta’ i-utile dominium jew tal-benefikati;

Henry Bosco Calleja zied illi l-obbligazzjoni prinéipali li
fugha hija bbazata l-pretensjoni attriéi hija nulla u
konsegwentement il-garanzija tieghu ghall-istess, hija nulla wkoll;
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4. Fl-24 ta’ April, 1991, l-ewwel Qorti ddecidiet il-kawza
favur l-attur u galet:

““Iiti 1-kondizzjoni numru tnejn (2) ta’ l-imsemmi kuntratt
Dokument ‘C’ tiddispon hekk:

“‘In all future transfers of the said property there shall be
due to the Grantor a recognition fee (laudemium) corresponding
to one year’s subgroundrent under any title whatsoever including
a lease. A recognition fee shall also be payable in the event of
transfer of a share or shares of the Company’’;

Skond l-istess kuntratt il-*‘grantor’’ huwa }-attur filwaqt illi
1-**‘Company’’ hija s-sojeta konvenuta;

Dejjem skond l-istess kuntratt is-subéens huwa ta’ tmien
mitt lira (Lm800) fis-sena;

F’'din il-kawza l-attur gqed jitlob illi l-konvenuti jigu
kkundannati ‘‘in solidum’’ bejniethom sabiex ihallsuh is-somma -
ta’ Lm800 dovuta in vista tat-trasferiment tax-‘‘shares’’ hawn
fuq imsemmija u ai termini tal-kundizzjoni numru 2 hawn fuq
icéitata tal-kuntratt Dokument C;

Illi fil-fatt, kif jidher mill-premessi ta¢-éitazzjoni u aktar
specifikament min-nota ta’ osservazzjonijiet ta’ l-attur, dan qed
jibbaza t-talba tieghu l-aktar fuq dik il-parti ta’ l-imsemmija
kondizzjoni numru (2) illi hija hekk:

““’A recognition fec shall also be payabie in the event of
transfer of a share or shares of the Company'’;
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L-actur fin-nota ta’ osservazzjonijiet tieghu issintetizza tagjeb
l-e¢éezzjonijiet tal-konvenutl meta qal hekk (fol. 58);

Mill-ezami tat-thiet noti 1a’ l-e¢éezzjonijiet jidher illi
sostanzjalment il-konvenuti geghdin 1sostnu;

(1} Il l-ammont mhux dovut ghaliex il-koncessjon: hi ghal
angas minn 21 sena; u

(2) [Illi l-ammont jista’ jintalab biss fit-trasferiment ta’ I-
utili dominju u benefikati;

Ili ghandu jinghad, perd, ilh I-konvenut Henry Besco
Calleja, kwantu ¢citat in rappresentanza tas-so¢jeta konvenuta,
qed jeccepixxi wkoll illi t-talba attri¢i mhix sostenibbli kontra
I-istess socjeta peress illi din is-socjetda ma akkwistat ebda azzjoni
taghha stess;

Din [-ahhar imsemmija e¢¢ezzjoni tal-konvenut Henry
Bosco Calleja nomine sejra tigi tirattata aktar 'il quddiem f'dan
il-gudikat;

I.-ec¢ezzjonijiet 1-ohra tal-konvenuti huma bbazati fuq I-
artikolu 1513 tal-Kodici Civili;

Fil-fehma tal-Qorti, perd, kif gal tajjeb l-attur fin-nota ta’
osservazzjonijiet tieghu, l-artikolu 1513 tal-Kodici Civili ma
japplikax ghall-kaz in ezami. Infatti filwaqt illi }-attur, kif ga
nghad qed jitlob il-hlas ta’ Lm800 ‘‘recognition fee’’ minhabba

L §
Ly naf\,x unent ta Shares f;g ﬂﬂfjﬂfﬂ Irnnﬂﬂnnfn ] arh].rnln Ililq

icéitat japplika biss f'kaz ta’ bejgh jew trasfenment iehor ta’ 1-
utili dominju jew tal-miljoramenti;
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Ikkunsidrat:

Illi fin-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom il-konvenuti, dwar

i-kondizzjoni numru 2 tal-kuntratt dokument “C“ issottomettew
hekk (fol. 63);

**(13) il l-patt maghmul fil-klawsola (2) ghall-hlas ta’
somma f’kaz ta’ transfer ta’ shares jew kirja, ma jammontax
in realta ghal haga ohra hlief patt intiz biex jevita I-projbizzjoni
tal-ligi i tistipula illi Jaudemium huwa biss dovut ghat-
trasferiment ta' l-utile jew benefikati {"koncessjoni enfitewtika
ghal aktar minn ghoxrin sena;

“(14) Il l-artikolu 1513 1n ezami huwa wiehed mill-
artikoli koperti mill-artikolu 1499 L jipprovdi illi kuli ftehim
maghmul in kontravvenzjoni taghhom huwa bla effett legali;

“(13) [l konsegwentement il-patt ossija }-klawscla (2) ta’
l-imsemmi kuntratt ghar-ragunijiet fuq esposti hija nulla u bla
effett legali u kwindi l-ammont mitlub ma huwiex dovut;

Qabel ma rghaddi biex tikkunsidra dawn is-sottomissjonijiet
ii-Qorti trid taghmilha ¢ara illi ghall-finijiet tal-kawza odjerna
huwa utili biss illi ssir indagini dwar il-validita o meno ta’ dik
il-parti biss tal-klawsola numru (2) tad-Dokument “‘C”’ illi taqra:
‘A recognition fee shall also be payable in the event of transfer
of a share or shares of the Company’’;

Din il-Qorti ma tagbilx mas-sottomissjoni maghmula mill-
konvenut fil-paragrafu enumerat (13) hawn fuq i¢éitat ghaliex
fil-fehma taghha I-artikolu 1513 tal-Kodi¢i Civili' ma fihx il-
projbizzjoni illi jippretendi illi Ah il-konvenuti u ¢joe “‘ilii
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laudemium huwa biss dovut ghat-trasferiment ta’ l-utile jew
benefikati fkoncessjoni enfitewtika ghal aktar minn ghoxrin
sena’’ (sottolinear tal-Qorti). Dan l-artikolu jiddisponi illi
Pokkazjoni ta’ bejgh jew trasferiment ichor ta’ l-utili dominju
jew benefikati d-“‘dominus’’ ikollu dritt ghall-lawdemiju jekk jigi
sodisfatt dak imsemmi taht (a) u (b) fl-istess artikolu. Ladarba
fl-artikolu 1513 m’hemmzx il-projbizzjoni illi ged jippretendu 1-
konvenuti m’hemmx lok illi jigu investigati s-sottomissjonijiet
tal-konvenuti maghmula fié¢-citati paragrafi enumerati (14) u (15)
tan-nota ta’ osservazzjonijiet taghhom,;

Ikkunsidrat:

Illi ghar-ragunijiet esposti hawn fuq din il-Qorti ma ssib
ebda raguni fil-igi ghaliex ghandha tikkunsidra bhala invalida
dik il-parti tal-klawsola {2) tal-kuntratt dokument ‘¢’ illi fuqu
hija bbazat t-talba attrici u konsegwentement, is-sodjeta
konvenuta, bhala s-subutilista tal-facli msemmija fl-att ta’
¢itazzjoni u l-konvenut Henry Bosco proprio, bhala garanti
solidali ta’ 1-obbligi kontenuti fl-istess kuntratt, huma vinkolati,
bl-istess parti tal-klawsola (2);

ML, perd fil-fehma tal-Qorti, din l-istess parti tal-klawscla
(2) tad-dokument ‘C’ ma tivvinkolax lill-konvenut Christopher
Anthony Calleja ghaliex ghalih il-kuntratt dokument ‘C’ huwa
“‘res inter alios acta’’ u ghaliex ma jistax jinghad illi bil-fatt illi
huwa akkwista x-‘shares’ in kwistjoni ha fuqu xi obbligi naxxenti
mill-istess kuntratt. Ghalhekk it-talba attrici kwantu diretta
kontra dan il-konvenut ma tistax tigi miiqugha;

Ill(kunsidrat :
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Iili kwantu ghall-eécezzjoni tal-konvenut Henry Bosco
Calleja nomine illi t-talba attri¢i mhix legalment sostenibbli fil-
konfront tieghu ghaliex is-socjetd konvenuta ma akkwistatx
‘shares’ taghha stess, ghalkemm huwa veru illi s-sodjeta
konvenuta ma akkwistatx azzjonijiet taghha stess, dan ma jfissirx
illi t-talba atiriéi mhix sostenibbli kontra l-istess so¢jeta konvenuta
ghaliex il-parti tal-klawsola numru (2) tad-dokument ‘G’ timponi
l-obbligu tal-hlas tar-‘recognition fee’ f'kaz ta’ trasferiment ta’
‘share’ jew ‘shares’ tas-so¢jetd konvenuta u mhux f’kaz ta’
akkwist da parti tas-soc¢jeta konvenuta ta’ “‘shares’’ taghha stess;

Ghal dawn il-motivi:

Tirrespingi l-eccezzjoniiet koltha tal-konvenut, tilga’ t-talba
attrici fil-konfront tal-konvenut Henry Bosco Calleja kemm
proprio u kemm nomine, u tichad it-talba attri¢i fil-konfront tal-
konvenut Christopher Anthony Calleja;

Tordna illi 1-ispejjez tal-kawza, b’eccezzjoni ta’ dawk tal-
konvenut Christopher Anthony Calleja jigu ssopportati mill-
konvenut Henry Bosco Calleja proprio et nomine u illi l-ispejjez
tal-konvenut Christopher Anthony Calleja jigu ssopportati
mull-attur’’;

5. Henry Bosco Calleja, f’ismu proprju u f’isem is-soéjeta
appella, ghal dawn ir-ragunijiet:

(@) Ebdalawdemju ma jista’ jkun dovut meta 1-konéessjoni

enfitewtika tkun ghal perijodu anqas minn ghoxrin sean - art.
1513(b) Kap. 16;

(b) Il-lawdemju huwa dovut biss meta jkun hemm
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trasferiment ta’ -utili dominju jew tal-benefikati esegwiti fil-fond
enfitewtiku;

(¢) Tl-hlas ta’ lawdemju huwa rregolat mill-artikoli 1499
u 1513 Kap. 16 u hija nulla kull konvenzjoni li tikser dawk
id-disposizzjonijiet;

(d) Il-klawsola kontrattwali hija nulla ghaliex maghmula
bl-iskop ¢ar i tinkiser il-ligi;

(¢) M’hemm ebda raguni ghaliex il-kumpanija ghandha
tigi kkundannata li thallas lawdemju ghaliex gew trasferiti xi
azzjonijiet mill-kapital so¢jali - ma’ liema trasferiment hija
m’ghandha x’tagsam xejn;

6. Huwa utili li jig rregistrat dak i jiddisponi l-art. 1513
Kap. 12 fil-partijiet tieghu li huma rilevanti ghall-kwistjoni:

“‘II-padrun dirett ma ghandu jedd ghal ebda sormma b’titolu
ta’ lawdemju, jissejjah kif jissejjah, fokkazjoni ta’ bejgh jew
trasferiment ichor maghmul wara I-1 ta’ Lulju, 1976, ta’ l-utili
jew tal-miljoramenti kemm-il darba:

(a) L-att ta’ trasferiment ma jkunx fih fiehim espress ghal
dak il-hlas, u;

(b} L-enfitewsi ma tkunx maghmula ghal aktar minn

T

ghoxrin sena;....."";

6a. L-ewwel koncessjoni enfitewtika saret bil-kuntratt
tat-13 ta’ Marzu, 1972, u kellha ddum shatax (17)-il sena mill-1
ta’ Lulju, 1969;
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Din hija 1-ewwel kurzita guridika fiz-zewg kuntratti li gew
esebiti 'din i1l-kawza ghaliex m’hemm l-ebda dubju li ma setax
kien hernm kuntratt 1ta’ ¢ens bejn il-partijiet bejn is-17 ta’ Lulju,
1969, u t-13 ta’ Marzu, 1972, u allura effettivament il-kon¢essjoni
kienet, fir-realta - (u ebda finzjoni kuntrattwali ma setghet
tibdilha} — ghal erbatax-il sena u erba’ xhur u tlett ijiem. Huwa
mauifest difatti, Ii fi kwalsiasi kwistjoni li setghet qamet bejn
is-sidien, il-‘‘koncedenti’’ u l-‘‘konéessjonarii’’ bejn is-17 ta’
Lulju u t-13 ta’ Marzu, 1972, qatt ma setghet tigi risoluta bl-
applikazzjoni tan-normi I jirregolaw l-enfitewsi;

LA

Din il-konéessjoni ta’ ‘‘sbatax-il sena’ kienet:

““renewable for a further period of another seventeen years’’;

Jagifieri r-“‘renova’’ kienet tkun ghal shatax-il sena, mis-17
ta’ Lulju, 1986. “‘Renova’’ li saret fit-3 ta’ Novembru, 1986,
qatt ma tista’ tigi legalment ikkunsidrata bhala addizzjonali biex
tigi stabbilita durata 1a’ enfitewsi ta’ erbgha u tletin sena. L-
istess kontroll ipotetiku li ssemma qabel jillustra l-impossibbilita
ta’ l-istess, ghaliex fil-perijodu bejn is-17 ta’ Lulju u t-3 ta’
Novembru ta' l-istess sena — la bejn il-koncedenti u I-
koncessjonarji ma setghux jigu applikati r-regoli ta’ l-enfitewsi
ghaliex kienet niegsa — jekk mhux hag’ohra - il-forma solenni,
Ii hija imposta b’norma *‘sine qua non’’ ta’ ordni pubbliku (art.
1497(a) Kap. 16) u dan bejn l-interessati attwali u prossimi -
aktar u aktar, fil-konfront ta’ terzi potenzjali, anki jekk remoti;

Ghal dawn ir-ragunijiet ghandu jigi ritenut illi kien hemm
#ewyq kuntratti ta’ enfitewsi, u skond l-ewwel wiched il-konéedenti
kellhom dritt ghal-lawdemju, in konformita mal-ligi kif kienet
f1-1972, waqt li l-attur ma kellux l-istess dritt fil-konéessjoni ta’
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1-1986, ghaliéx f-1976 il-ligi giet emendata u ssopravvjena d-
divjet ta’ l-artikolu 1513(b);

6b. Lawdemju jissejjah id-dritt ta’ direttarju biex huwa
jkun obbligat jirrikonoxxi utilista gdid flok l-utilista precedenti.
Naturalmeni dan ir-rikonoxximent huwa ta’ l-utilista gdid 1 jkun
akkwista I-utili dominju jew il-miljoramenti fil-fond enfitewtiku,
inkwantu d-drittijiet tad-direttarju jinkludu I-benefikati jew huma
garanzija ta’ l-istess drittijiet;

Issa t-tieni kurzita fil-kuntratti esebiti, gieghda fil-lingwa
uzata fit-tieni (2) klawsola tal-kuntratt ta’ 1-1986:

“*In all future transfers of the said property there shall be
due to the grantor a recognition fee (laudemium) corresponding
to one year's subgroundrent under any title whatsoever including
a lease. A recognition fee shall also be payable in the event of
transfer of a share or shares of the Company’’;

Din il-klawsola hija redatta b’mod infeli¢i. Proprjament biex
taghmel guridikament sens trid tingasarm fi tnejn. L-ewwel parti
hija dik li tikkontempla l-pagament ta’ lawdemju fil-kaz ta’
trasferimenti futuri tal-proprjeta enfitewtika, waqt li t-tieni hija
dik li tirrigwarda l-obbligu ta’ *‘pagament’’ li skorrettement huwa
msejjah ‘‘lawdemju’’ meta 1-fond jigi moghti in lokazzjon jew
ikun hemm trasferimenti ta’ l-azzjonijiet tal-kumpanijna
koncessjonarja. Huwa ¢ar illi la meta jkun hemm lokazzjoni u
lanqas meta jigu ttrasferiti shares tal-kumnpanija ma hemm bzonn
ta’ xi rikonoxximent da parti tas-subdirettarju. Dak li gie pattwit
huwa ghalhekk formalment zbaljat minhabba I-uzu improprju
tal-kliem: ‘‘recognition fee (laudemium)’’, ghaliex dak li kien
qed jigi verament pattwit ma kienx u ma setax kien, bl-cbda
mod ‘‘recognition fee'’;
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Sa hawn ghalhekk il-lamenti tal-kumpanija u tal-konvenut
Bosco Calleja huma gustifikati;

6¢.  Fejn din il-Qorti tagbel ma’ l-attur huwa ilh dak I
verament ftehmu l-partijiet m’huwiex projbit mil-ligi;

Wahda min-normi li ghandhom jigu osservati fl-
interpretazzjoni tal-kuntratti jipprovdiha l-artikolu 1002 Kap. 16:

““meta s-sens tal-kelma ma jagbilx ma’ dak li kellhom fi
hsiebhom il-partijiet kollha, kif ikun jidher ¢ar mill-pattijiet
mehudin kollha flimkien, ghandha tghodd I-intenzjoni
tal-partijiet’’;

Issa mill-korrispondenza li skambjaw l-avukati u n-Nutar
Dottor Maurice Gambin - dokumenu ES1, 2, 3, 4 u dak iddatat
““4th September, 1986 li qieghed a fol. 44 ghalkemm mhux
immarkat ~ ma jistax ikun hemm l-icken dubju x'ried sewwa
l-attur u x’spiééaw li acéettaw il-konvenuti kumpanija u Bosco
Calleja, tant illi tliet snin wara, fil-15 ta’ Gunju, 1989, l-avukat
tal-konvenuti kiteb lill-avukat ta’ l-attur - dokument E56 -
u qaliu:

““In my opinion your clients’ claim (is-sugéett ta’ din il-
y op y 4
kawza) is untenable at law,

You may recall I had expressed that opinion when we
concluded the new grant of emphyteusis on 3-11-86"";

Dawn il-kliem jillustraw perfettament dak li gara.
Formalment, kif ifformulat bil-kliem ‘‘a recognition fee
{laudemium)’’ dak li kien irid l-attur kien ipprojbit mil-ligi, imma
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l-intenzjont ta’ l-attur kienet hi huwa ghandu jithallas rigal jew
penali jekk ikun hemm caqliq fix-‘‘shareholding’” tal-kumpanija
subutilista, jew jekk din taghti I-fond enfitewtiku in lokazzjoni;

Issa I-konvenuti, meta accettaw dik il-klawsola accettaw 1-
mtenz_]om li kienet cara ghalkemm kienu jafu li hija fformulata
jew espressa hazin. Ma setghux ac¢éettawha cinikament, billa
jghidu, ‘‘niffirmaw ghaliex wara kollox dak li qed niffirmaw huwa
illegali’’ ghaliex l-artikolu 993 Kap. 16 jghid:

“Il-kuntratti ghandhom jigu esegwiti bil-bona fidi, u
jobbligaw mhux biss ghal li jinghad fihom, izda wkoll ghall-
konsegwenzi kollha li ggib maghha I-obbligazzjoni skond ix-xorta
taghha, bl-ekwita, bl-uzu jew bil-ligi’’;

Ghalhekk il-Qorti jidhrilha li galadarba dak li ried l-attur
kien ¢ar ghall-konvenuti u dawn aécettawh, dik il-fehma ta’ ]-
attur saret l-intenzjoni kuntrattwali tal-partijiet u dik l-intenzjoni
trid tigi esegwita in ‘‘buona fede’’ inkwantu sa fejn huwa lecitu,
gust u possibbli, il-Qorti hija obbligata li tinforza I-qawwa tal-
kuntratti u “‘pacta sunt servanda’’;

Ghal dawn ir-ragunijiet l-appell huwa mi¢hud, u ghalkemm
ghall-motivazzjonijiet differenti, id-dispozittiv tas-sentenza
appellata huwa ghalhekk ikkonfermat;

Minhabba l-kontribuzzjoni sostanzjali ta’ l-attur ghad-
disgwid li nholoq, I-ispejjez kollha jingasmu bejn il-partiijet; nofs
mill-attur u nofs mill-konvenuti.
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