TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

17 ta’ Mejju 2021
Rikors Numru 101/2020
Louise Stoten
Vs
L-Awtorita tal-Artijiet u I-Uffi¢¢ju Kongunt
It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Louise Stoten ipprezentat fis-16 ta’ Novembru 2020 li permezz
tieghu ppremettiet is-segwenti:-

“Eatti

1. L-appellanta inter alia xtrat zewg bicciet art b 'titolu oneruz minghand Dr George Sciberras
u Dr Gabrielle Sciberras u dana permezz ta’ att pubbliku datat [-14 ta’ April 2014 fl-atti tan-
Nutar Analise Micallef ossia:

a. L-utile dominju temporanju tal-gialga maghrufa bhala “tal-Garmun” fl-inhawi ta’ “tal-
Hlantun”, fil-limiti taz-Zurrieq, li ghandha kejl superficjali ta’ madwar 6,948 metru kwadru
soggetta ghac-cens annwu u temporanju ta’ €13.18¢ pagabbli lill-Ufficéju Kongunt; u

’

b. L-utile dominju temporanju tal-ghalqa maghrufa bhala “tal-Giarmun” jew “Ta’ Germun’
fil-limiti taz-Zurrieq, li ghandha kejl superficjali ta’ madwar 3,568.6 metru kwadru soggetta
ghac-cens annwu u temporanju ta’ €13.18¢ pagabbli lill-Uffic¢ju Kongunt;

liema bicciet t art jiffurmaw parti minn art ikbar originarjament moghtija b ’titolu ta ’enfitewsi
temporanja mill-15 ta’ Awwissu 1924 ghal perjodu ta’ 99 sena u dana skont att pubbliku fl-
atti tan-Nutar Francesco Giorgio Schembri tal-15 ta’ Jannar 1924;

2. llli dawn il-bicciet ta’ art hawn fug imsemmija (1a u 1b) (il- "Proprjetajiet”) jiffurmaw parti
integrali mir-residenza ewlenija u ordinarja tal-appellanta liema residenza hija maghrufa
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bhala "Namrati", I-Baqgqari, Limiti taz-Zurrieq liema residenza giet akkwistata permezz tal-
istess att li permezz tagiha nxtraw il-Proprjetajiet fl-atti tan-Nutar Analise Micallef (Ara I-att
hawn mehmuz);

3. L-appellanta giet debitament rikonoxxuta bhala [-utilista tal-Proprjetajiet u hija thallas ic-
c¢ens dovut;

4. Wi l-appellati hargu skema maghrufa bhala “Skema 2019 ghax-xiri tad-dirett dominju
temporanju ta’ propjeta tal-gvern jew propjeta mikrija uzata bhala residenza ordinarja jew
villeggatura” (1- “Iskema”);

5. i l-appellanta applikat tazt tal-lskema sabiex tixtri d-dirett dominju temporanju tal-
Proprjetajiet peress li jiffurmaw parti integrali mir-residenza taghha u ssottomettiet d-
dokumentazzjoni kollha mitluba;

6. Wi l-appellanta giet infurmat mill-appellati permezz ta' email datata s-26 ta' Ottubru 2020
(ara email mehmuz) fejn intqal is-segwenti:

“The 2019 Scheme is intended for redemption of temporary ground rent burdening residences
and summer residences. The below mentioned properties are fields and therefore do not qualify
for redemption under the 2019 scheme. The application is deemed to be invalid and will
therefore be closed”.

7. i l-appellanta hasset ruhiha aggravata b'din id-decizjoni u ghalhekk qed tressaq dan I-umli
appell.

Punti ta’ Kontestazzjoni

Wi I-linji gwida relattivi (hawnhekk mehmuza) jiddefinixxu "Residenza” bhala " a building or
premises used by a person or persons as a normal place of habitation/dwelling. It also includes
a garage and or other spaces adjacent to the premises and used as an extension of the
dwelling”.

Ili skont I-appellanta, dawn il-Proprjetajiet ghandhom jikkwalifikaw f°dina d-definizzjoni;

i, fil-fatt, I-appellanti xtrat il-Proprjetajiet permezz tal-istess att pubbliku li permezz tieg#u
hija xtrat ukoll ir-razzett li tikkostitwixxi r-residenza ewlenija u ordinarja taghha. l-
Proprjetajiet imissu u jiffurmaw parti integrali mir-residenza principali taghha u jintuzaw u
jgawduha l-appellanta u I-familja taghha bhala estensjoni tar-residenza principali taghha.

i barra minn hekk, fil-prezent hemm numru ta’ sigar taz-zebbug u sigar tal-frott fuq il-
Proprjetajiet li huma utilizzati mill-appellanta u |-familja taghha ghall-uzu rikreattiv u
personali taghhom u m'hemm [-ebda intenzjoni li topera din I-art kummercjalment u kull uzu
huwa u se jkun strettament wiezed personali. Fuq dawn il-Proprjetajiet jinzammu wkoll xi
annimali li wkoll mhux ged jintuzaw g/al skopijiet kummer¢jali;

i jrid jigi kkunsidrat wkoll li hemm garaxx li jinsab fuq il-Proprjetajiet li jintuza wkoll bhala
access iehor ghar-residenza tal-appellanta li juri wkoll kemm dawn il-Proprjetajiet jiffurmaw
parti ntegrali r-residenza tal-appellanta.

1lli ghalhekk, fid-dawl ta’ dak suespost, il-klassifikazzjoni tal-Proprjetajiet minn naza tal-
appellanti semplicement bhala “ghelieqi” minghajr ma jigu kkunsidrati c¢-cirkostanzi
prevalenti fug imsemmija, huwa, fl-umli opinjoni tal-appellanta, riflessjoni mhux realistika tal-
fatti liema fatti effettivament juru illi il-Proprjetajiet huma parti integrali tar-residenza tal-
appellata;



I1li barra minn hekk, m’hemm l-ebda cirkostanza li teskludi [-Proprijetajiet milli jikkwalifikaw
taht din I-iskema, u in oltre I-kundizzjonijiet kollha tant |-Iskema gew debitament sodisfatti.

Talba

Ghaldagstant ir-rikorrenti fid-dawl ta’ dak kollu suespost jitolbu umilment sabiex dan I-
Onorabbli Tribunal:

1. Jirrevoka u jikkancella d-decizjoni datata 26 ta’ Ottubru 2020 fejn [-applikazzjoni tal-
appellanti taht [-Iskema giet michuda u megjusa bhala wahda invalida mill-appellati;

2. Tiddikjara li I-appellanti ghanda tibbenefika mill-1skema ghal dak li giandu x jagsam max-
xiri tad-dirett dominju temporanju tal-Proprjetajiet; u

3. Jordna lill-appellati jew minn minnhom sabiex fid-dawl tat-tieni talba, jipprocessaw tali
applikazzjoni;
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3. Jimponi kwalunkwe ordni ohira i t-Tribunal jista’ jqis xieraq li jimponi fic-¢irkostanzi.’

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet u tal-Ufficju Kongunt ipprezentata fid-9
ta’ Dicembru 2020 li permezz taghha ecCepew is-segwenti:-

(L3

=

1lli din hija risposta ghar-Rikors tal-Appell ta’ Louise Stoten K.I 1206754

2. WU r-rikorrenti giet rikonoxxuta bhala emfitewta tal-Proprjetajiet Bicctejn Art ta’
Germun Limiti Zurrieq, referenza T/1768/1997, b’qgisien 6.948m2 u T/1767/1997 ,
b’qisien ta’ 3,569.6 m 2 f Lulju, 2020

3. Wl r-rikorrenti applikat taht I-iskema ‘Skema 2019 ghax-xiri ta’ dirett dominju
temporanju ta’ proprjeta tal-gvern jew proprjeta mikrija uzata bhala residenza
ordinarja jew villeggjatura’

4. i permezz ta’ email datata sitta u ghoxrin(26) ta’ Ottubru elfejn u ghoxrin (2020), I-
Ufficcju Kongunt fi hdan [-Awtorita tal-Artijiet informa lir-rikorrenti li
The below mentioned properties are fields and therefore do not qualify for redemption
under the 2019 scheme’

5. Wi r-rikorrenti hassitha aggravata minn din id-decizjoni u ghalhekk intavolat dan I-

appell
Ragunijiet biex jigi michud I-Appell

I. Il kif accennat ir-rikorrenti fir-rikors tal-appell fil-paramentri tal-iskema
2019 scheme for the purchase of the temporary direct dominimum of
Government Property or leased property used as an ordinary or summer
residence; id-definizzjoni ta’ residenza hija:

Residence is a building or premises used by a person or persons as a normal
place of habibtation/dwelling. It also includes a garage and or other spaces
adjacent to the premises and used as an extension of the dwelling

I1. Ml fi stadju tal-applikazzjoni li ntavolat ir-rikorrenti, I-Uffic¢ju Kongunt ma
kellu I-ebda prova li s-sit in kwistjoni huwa:

a. Adgjacenti ghar-residenza ordinarja, u
b. Hu uzat bhala estensjoni tal-post ta’ abitazzjoni
1. i I-fatt li skont ir-rikorrenti I-proprjetajiet inxtraw fl-istess att pubbliku
mhumiex prova li dawn il-proprjetajiet huma a) adgjacenti b) estensjoni ta’ post
ta’ abitazzjoni



\V.  1lli ghalhekk il-prerekwiziti tal-iskema mertu ta’ dan [-appell ma gewx sodisfatti
V. i l-esponenti Awtorita tirriserva d-dritt li tipprezenta ragunijiet ohira wagqt is-
smigh ta’ dan |-Appell

Ghaldagstant ghar-ragunijiet elenkati hawn fugq, [-esponenti Awtorita titlob lil dan I-Onorabbli
Tribunal biex jichad it-talbiet kollha mressga quddiemu mir-rikorrenti, filwaqt li jikkonferma

d-decizjoni tal-Awtorita tal-Artijiet li nghatat permezz ta’ email datata sitta u ghoxrin (26) ta’
Ottubru elfejn u ghoxrin (2020).”

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;
Sema’ x-Xhieda;
Sema’ t-trattazzjoni;

Ra li r-rikors thalla ghal-lum ghal sentenza.
Ikkunsidra:

[li r-rikorrenti hassitha aggravata b’decizjoni tal-Awtorita intimata kif kontenuta
f’email datata 26 ta’ Ottubru 2020 1li permezz taghha gie nfurmat li I-
applikazzjoni taghha taht I-Iskema tal-2019 ghax-xiri tad-dirett dominju
temporanju ta’ proprjeta tal-gvern jew proprjeta mikrija uzata bhala residenza
ordinarja jew villeggjatura (aktar ‘il quddem “I-Iskema”) kienet invalida stante li
I-ghelieqi li dwarhom intalab il-fidi ta” ¢ens ma kinux jikkwalifkaw ghall-fidi taht
I-imsemmija Skema.

[l mill-provi jirrizulta illi r-rikorrenti ghamlet it-talba taghha taht I-1skema fir-
rigward ta’ zewg porzjonijiet art tal-kejl ta’ ¢irka ghaxart elef u hames mitt metru
kwadru (10,500 mk). Dawn iz-zewg porzjonijiet huma mizmumin mir-rikorrenti
permezz ta’ titolu ta’ ¢ens temporanju, liema cens gie akkwistat permezz ta’
kuntratt datat 14 ta’ April 2014. Flimkien mal-istess ¢ens fug l-imsemmija
porzjonijiet hija akkwistat ukoll farmhouse b’ghalga maghha.

i fil-fehma tar-rikorrenti dawn iz-zewg porzjonijiet raba jiffurmaw parti
integrali mir-residenza taghha, u kwindi huma eligibbli ghall-fidi tac-¢ens impost
fughom taht I-Iskema. Min-naha I-ohra, I-Awtorita intimata sahqet illi dawn iz-
7Zewg porzjonijiet art ma jistghu qatt jitgiesu bhala li jiffurmaw parti mir-
residenza tar-rikorrenti.

Ir-rikorrenti tispjega li fil-porzjonijiet art in kwisjtoni hija tikkoltiva sigar taz-
zebbug b’mod organiku u trabbi wkoll xi annimali. Hija tispjega li I-access ghall-
proprjeta taghha huwa iktar komdu minn fuq I-istess porzjonijiet milli mit-trig
fejn tinsab il-faccata tar-residenza taghha. Tghid li hija tqis dawn iz-zewg
porzjonijiet art bhala li jiffurmaw parti integrali mir-residenza taghha. Ir-



rikorrenti ressqet ukoll prova, permezz ta’ pjanti, dwar il-progetti taghha biex
tipproduci zejt mis-sigar li hemm imhawla fir-raba in kwistjoni.

Mark Agius, Administrative Officer fl-Uffic¢cju Kongunt, spjega illi huwa kien
Ivverifika l-applikazzjonijiet tar-rikorrenti fuq zewg parcels ta’ raba 1i kien
moghti b’¢ens temporanju. Spjega li huwa ¢cekkja jekk ir-residenza tal-applikanti
Kinitx taga’ fil-parametri tal-istess raba, pero rrizultalu li ma kinitx. Ghaldagstant
iddecieda li r-raba in kwistjoni ma tagax fl-ispirtu tal-Iskema.

Dr. Maxilene Bonett, senior manager fi hdan I-Awtorita intimata, spjegat illi I-
applikazzjoni tar-rikorrent gatt ma waslet quddiem I-istess Awtorita peress li ma
Kinitx giet approvata da parti tal-Ufficcju Kongunt. Tispjega li kull tant zmien il-
Gvern johrog Skema biex wiehed ikun jista’ jifdi ¢nus temporanji fir-rigward ta’
residenzi. Mistogsija jekk ¢ens fuq art adjacenti ghal residenza jistax jinfeda taht
I-Iskema, ix-xhud wiegbet illi tali ¢ens irid ikun jirreferi ghal xi gardina inkella
ftit art bhal perezempju xi mitt metru kwadru. Tispjega li I-iskop tal-Iskema hija
biex in-nies jigu mghejjuna jsiru sidien ta” darhom, u kwindi hemm skop so¢jali
wara |-istess Skema. Tghid li ghalkemm I-applikazzjoni odjerna ma gietx
quddiemha, kieku hi kienet tirrifjutana ghaliex l-art in kwistjoni ma Kinitx
estensjoni ta’ residenza.

Ikkunsidra:

Ili I-pern principali tal-appell odjern huwa jekk il-porzjonijiet art in kwisjtoni
jikkwalifikawx jew le li ¢-¢ens fughom jigi mifdi a tenur tal-Iskema.

Illi skont stgarrija ghall-istampa numru ta’ Referenza PR192064 tat-30 ta’
Settembru 2019, u cioé lejliet li giet varata I-istess Skema, intgal hekk:

“Din hija skema li se twassal biex jibbenefikaw minnha eluf ta’ familji u individwi
li jghixu fi proprjetajiet ta’ dan it-tip, skema li ilha mistennija minn hafna Maltin
u Ghawdxin ghal hafna snin. Huma skemi bhal din li jwasslu lil dan il-Gvern biex
jehid li huwa verament Gvern b’qalb socjali, Gvern li verament jaghti dak li
Jjwieghed, skemi li jtuna [-kunfidenza nghidu li [-ewwel u gabel kollox hemm in-
nies u I-kwalita tal-zajja li huma jghixu”, gal il-Ministru lan Borg.

“Inkomplu nahdmu sabiex naghtu I-opportunita lil aktar familji jsiru sidien ta’
djarhom”, qal is-Segretarju Parlamentari Chris Agius. Huwa kompla jispjega li,
permezz ta’ din l-iskema, familji li ilhom jistennew numru ta’ snin sabieX isiru
verament sidien ta’ djarhom ikunu jistghu jaqtghu xewgqithom.

“Qed naghtu [-opportunita lill-familji Maltin u Ghawdxin [i jghixu fi proprjeta
tal-Gvern li hi suggetta ghal ¢ens temporanju jew kirja jsiru sidien ta’ djarhom.
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L-iskema hija mmirata ghal residenti u mhux ghal negozji jew proprjetajiet
kummercjali” spjega s-segretarju parlamentari.”

[11i huwa car illi I-iskop tal-istess Skema kien wiehed sabiex iktar nies isiru sidien
ta’ djarhom u kwindi kien hemm element socjali wara t-tnedija tal-istess Skema.
[11i mil-linji gwida mahruga mill-Ministeru tat-Trasport, Infrastruttura u Progetti
Kapitali rigward I-istess Skema jirrizula illi “Residenza” hija “fond ta’
abitazzjoni uzat minn persuna jew persuni biex jabitaw fihom li jinkludi wkoll
garaxx/kmamar li imissu mal-fond u li huma uzati bhala estensjoni tal-fond ta’
abitazzjoni.” Fil-verzjoni Ingliza insibu s-segwenti definizzjoni ta’ “Residence”
ucioe’ “a building or premises used by a person or persons as a normal place of
habitation/dwelling. It also includes a garage and or other spaces adjacent to
the premises and used as an extension of the dwelling.”

Il t-Tribunal jinnota li filwaqt li fil-verzjoni Maltija hemm referenza ghal
“garaxx/kmamar imissu mal-fond”, fil-verzjoni Ingliza hemm referenza ghal
“garage and or other spaces adjacent to the premises”. llli fil-fehma tat-Tribunal
din mhix traduzzjoni fidila ta’ dak li jinsab fit-test Malti. Nonostante dan, it-
Tribunal ma jqisx illi din id-diskrepanza hija dagstant fundamentali ghall-kaz
odjern ghaliex dak li jrid jigi stabbilit huwa jekk ir-raba in kwistjoni jistax jigi
kunsidrat bhala li huwa estensjoni tad-dar ta’ abitazzjoni tar-rikorrenti.

i fil-kaz prezenti ghandna zewg bicciet raba li jmissu ma’ proprjeta tar-
rikorrenti li pero, fil-fehma tat-Tribunal, bl-ebda tigbid tal-immaginazzjoni ma
wiehed jista’ jikkunsidrahom li jiffurmaw parti integrali minnha jew li huma
estensjoni tal-istess. Filwaqgt li huwa minnu li gew akkwistati fuq I-istess kuntratt,
dan bl-ebda mod ma jiggustifika I-argument tar-rikorrenti li huma parti integrali
mill-fond residenzjali taghha. Illi t-Tribunal jinnota illi madwar il-farmhouse
hemm ammont ta’ art ohra li hija proprjeta tar-rikorrenti u hija dik li tista’ titqies
li tifforma parti mir-residenza taghha, pero ¢certament mhux iz-zewg porzjonijiet
in kwistjoni. Il di pia, it-Tribunal jirrileva illi meta akkwistat i¢-¢ens temporanju
tal-istess porzjonijiet, ir-rikorrenti kienet ben konxju illi hija akkwistat il-perjodu
ta’ ¢ens li kien ghad fadal. Hija ghazlet li tidhol ghal dan ir-riskju ben konsapevoli
li meta jaghlaq i¢-cens, l-art tirriverti lura lejn sidha. Nonostante dan hija
liberament ghazlet li tinvesti fil-koltivazzjoni ta’ ghadd ta’ sigar taz-zebbug.
Filwagt li dan it-Tribunal japprezza l-attivita li r-rikorrenti gieghda taghmel fir-
raba in kwistjoni, ma jistax jiehu dan in konsiderazzjoni ghax ikun gieghed imur
oltre I-iskopijiet tal-Iskema. Kif galet tajjeb Dr. Maxilene Bonett, I-Awtorita
intimata gieli kkoncediet li jinfeda ¢ens ta’ art madwar ir-residenza, bhal nghidu
ahna xi gardina, pero ¢ertament il-kaz odjern imur ferm lil hinn minn gardina
ghax hawnhekk geghdin nitkellmu fuqg c¢irka ghaxart elef u hames mitt metru
kwadru (10,500mk) ta’ art agrikola. Huwa rrilevanti illi r-rikorrenti m’ghandhiex



hsieb tikkumer¢jalizza I-produzzjoni taz-zejt. Din hija kunsiderazzjoni li ma
ticcentra xejn jekk tikkwalifikax jew le taht I-Iskema.

Ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-fehma illi d-decizjoni tal-Uffic¢cju Kongunt
m’ghandha xejn irragjonevoli, anzi huwa tal-fehma illi hija in linea mar-rekwiziti
u l-ispirtu tal-Iskema u ghaldagstant gieghda tigi konfermata.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, gieghed jichad I-
appell tar-rikorrenti u jilga’ 1-ec¢ezzjonijiet tal-intimati.

Spejjez a karigu tar-rikorrent.

Dr. Charmaine Galea
President tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva

Diane Gatt
Deputat Registratur



