TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA
MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA

05 ta’ Ottubru 2023
Rikors Numru 41/2023
Joseph Xuereb u Helen Xuereb
Vs

L-Awtorita ta’ 1-Artijiet

It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Joseph u Helen Xuereb ipprezentat fit-30 ta’ Marzu 2023 li
permezz tieghu ppremettew u talbu s-segwenti:-

1.

Wi r-rikorrenti gew prezentanti b’ittra datata l-erbatax (14) ta’ Marzu tas-sena
elfejin u tlieta u ghoxrin (2023) [Dok ‘A’] permezz ta’ liema gew infurmati ‘lli
sabiex jifdu ¢-cens temporanju tal-propjeta’ cioe [-appartament numru 28, Afram
Buildings Blk B, Triq il-Marfa, Melliefa, (minn issa ‘I quddiem ‘il-propjeta’)
ghandhom ihallsu s-somma ta’ mitejn u wiehed u ghoxrin elf u disa’ mija u wiehed
u sebghin ewro u centezmu. (EUR221,971.01);

ll-fatti li taw lok ghall-premess huma s-segwenti;

Ir-Rikorrenti akwistaw il-propjeta’ permezz ta’ kuntratt datat it-tlieta (3) ta’ Lulju
tas-sena elfejn u wiehed u ghoxrin (2021) fl-atti tan-Nutar Dr Anne Marie Tonna,
u dan versu |-prezz globali ta’ mija u hamsin elf ewro (EUR150,000) liema somma
Siet imhallsa permezz ta’ tpacija ma bejgh iehor illi sar fI-istess data.

II-Propjeta akkwistata tifforma parti minn blokka t’appartamenti mibnija fuq art i
kienet koncessa taht titlu ta’ emfitewsi temporanja mill-Awtorita’ tal-Artijiet (minn
issa ‘I quddiem ‘I-Awtorita’).



10.

11.

Ir-Rikorrenti bdew il-procedura sabiex jigu rikonoxxuti bhala utilisti tac-cens u
jkomplu bl-applikazzjoni ghall-fidi tac-cens taht [-iSkema ta’ fidi tal-elfejn u dsatax
(2019) (minn issa ‘I quddiem ‘l-iskema’) u dan sar propju ftit wara li gie iffirmat
il-kuntratt t’akkwist.

Infatti, r-rikonoxximent min naha tal-Awtorita’ sar f"Novembru tas-sena elfejn u
wiehed u ghoxrin (2021) u s-somma ta’ elf ewro (EURI1000) sabiex tkun tista’ tigi
processata l-applikazzjoni thallset mir-rikorrenti fl-istess sena.

i lejn nofs is-sena elfejn u tnejn u ghoxrin (2022) intbaghat perit sabiex jevalwa
I-propjeta’ u wara tali evalwazzjoni r-rikorrenti ircivew l-ittra msemmija hekk kif
inghad iktar il fuq, fejn gew infurmati li s-somma li I-Awtorita’ tal-Artijiet qieset li
ghandha tithallas ghall-fidi tac-cens tal-propjeta hija ta’ mitejn u wiehed u ghoxrin
elf u disa’ mija u wiehed u sebghin ewro u ¢entezmu (EUR221,971.01);

Illi malli réivew tali ittra, [-esponenti ikkuntattjaw lill-Perit inkarigat mill-
ispezzjoni sabiex jikkonfermaw jekk kienx hemm xi zZball fis-somma miktuba u dan
propju ghaliex tali somma hija wahda ezorbitanti sabiex jinfeda ¢ens u dan Kif ser
Jigi pruvat kemm f’dan ir-rikors u kif ukoll permezz ta’ evidenza ohra, kemm
dokumentarja u viva voce, illi ser tigi prezentata wagqt il-movi ta’ din il-kawza.

i 1-Perit informa lir-rikorrenti ‘lli ma kien hemm l-ebda zball u dan propju ghax
ittiehed in kunsiderazzjoni I-fatt li ¢-cens kien ser jigi terminat f"Awwissu tas-sena
elfejn u tlieta u ghoxrin (2023).

i r-rikorrent Joseph Xuereb mar ukoll fl-ufficini tal-Belt Valletta tal-Awtorita’
sabiex jipprova jithem kif inhadmet tali somma. Madanakollu, kien infurmat illi I-
Awtorita’ thallas lill-Perit dirett sabiex issir l-evalwazzjoni u ghaldagstant ir-
rapport tal-Perit ghandu jibqa’ privat u ta’ natura interna. Minkejja dan gie ukoll
infurmat illi mhux biss din is-somma tirrifletti |-fatt i ser jghalaq ic-cens izda
ukoll li l-applikazzjoni ghall-fidi ma kinitx wahda ghal-propjeta’ li hija uZata
ghall-residenza, izda li hija uzata ghal villegatura.

Wi r-rikorrenti hassuhom AGGRAVATI bid-decizjoni tal-Awtorita’ minhabba s-
segwenti:

Ghalkhemm fl-iskema huwa spjegat illi I-ammont li jrid jithallas ghall-fidi ta’ cens
ta’ villegjatura jigi kkalkulat permezz ta’ valutazzjoni wahda minn zewg periti, ¢-
cirkostanzi li ghandhom jitgiesu sabiex din il-valutazzjoni tigi ikkalkulata ma
jissemmewx. Infatti, imkien fl-iskema ma jissemma °lli I-ammont ta’ fidi li I-periti
Jikkalkulaw jiddependi miz-zmien i baqalu biex jaghlaq ic-cens jew, li dan jista’
jitla’ sa ammont kbir bhal dak komunikat lir-rikorrenti, li huwa sahanasitra oghla
mill-prezz tal-propjeta’ fis-suq kif ser jigi ppruvat fil-kawza.

1lli jekk tali cirkostanzi jigu mehuda in konsiderazzjoni fil-valutazzjoni tal-perit,
mela |- formula’ li tintuza ghandha tkun msemmija fl-iskema, u dan bhal ma huma
msemmija |-ammonti li jithallsu ghal fidi ta’ residenza u bhal ma huma msemmija
liema cirkostanzi jistghu jigu mehudha in konsiderazzjoni f’dak il-kaz;

Wi |-prezz sabiex jinfeda ¢-cens tal-istess propjeta’ li kieku din kienet tintuza bhala
residenza, kien ikun ta’ madwar elf u hames mitt ewro (EURI,500). Ghalkhemm,



ir-rikorrenti jithmu li prezz ta’ fidi ta’ residenza ghandu jkun ingas minn dak ta’
villeggatura propju minhabba implikazzjonijiet soc¢jali, d-differenza fl-ammont li
jrid jigi imhallas ghal fidi ta’ cens fuq residenza u ghal-fidi ta’ cens fug
villeggatura m’ghandux ikun ta’ diskrepanza dagshekk kbira.

. 1lli ghalkhemm prezentement ir-rikorrenti mhux qghedin jirrisjedu fil-propjeta’,
huma gatt ma xtraw propjeta’ ohra residenzjali u dan ghaliex prezentament huma
jirrisjedu fid-dar ta’ omm ir-rikorrenti Joseph Xuereb. Huwa ghalhekk li kellhom
Jjapplikaw ghal fidi tac-cens ta’ propjeta’ li tintuza bhala villegjatura u mhux
residenza.

. 1lli bla pregudizzju ghal dak imsemmi iktar il fuq, anke li kieku [-prezz ta’ fidi kellu
jirrifletti I-prezz tal-propjeta’ fis-suq, is-somma ikkalkulata mill-Perit imgabbad
mill-Awtorita’ hija ghola minn kemm kienet stmata il-propjeta’ meta din giet
mixtrija mir-rikorrenti u c¢ioe’ ghola minn mija u hamsin elf ewro (EURI150,000).
Kif jidher mir-ritratti immarkati bhala Dok ‘B’, din l-ahhar somma tirrifletti I-
hafna xoghol li jrid isir fil-propjeta’ inkluz izda mhux limitat ghal tibdil ta’ madum,
irrangar ta’ konsenturi u kif ukoll diga saru spejjez sabiex tigi mibdula kanna fil-
komun, minbarra kunsiderazzjonijiet ohra li ser jigu mressqa wagqt il-mori tal-
kawza.

. Bla pregudizzju ukoll ghal dak spjegat fil-paragrafu precedenti, xorta jibga’
jissussisti I-fatt li l-iskema ma ssemmiex il-parametri li fughom ghandha tigi
bbazata [-valutazzjoni tal-Perit u ghaldagstant, r-rikorrenti ma jistghux ikunu jafu
b’certezza fuq liema bazi inghata I-ammont; cioe, jekk giex megjus mill-Perit biss
I-prezz tal-propjeta’ fis-suq hieles jew inkella intuzatx xi ‘formula’ li tikkunsidra
tali prezz fis-suq hieles biex tinhadem is-somma finali ghal fidi ta’ cens.

. 1lli ghalkhemm ir-rikorrenti geghdin jipprezentaw dan ir-rikors, ma gewx mghotija
bizzejjed informazzjoni sabiex ikunu jistghu jappellaw id-decizjoni tal-Awtorita’ bl-
ahjar mod possibli, kif fuq kollox huwa d-dritt taghhom u dan ghaliex gie biss
komunikat lilhom |-ammont ghal fidi ta’ ¢ens minghajr ebda spjegazzjoni ulterjuri.

. i tant hu hekk, li I-Artikolu 3(2)(d) tal-Att Dwar il-Gustizzjia Amministrattiva,
Jipprovdi “lli dan it-Tribunal ghandu [-poter u I-dmir li jiZzgura “li [-
amministrazzjoni pubblika taghmel disponibbli d-dokumenti u l-informazzjoni
rilevanti ghall-kaz u ghandu jara [i [-parti jew il-partijiet |-ofira fil-proceduri
jkollhom access ghal dawn id-dokumenti u informazzjoni.”

Wi langas huma accessibli lill-applikant |-ammonti [i ssir referenza ghalihom
[f'paragrafu numru sebgha (7) tal-iskema, li jaghmel referenza ghall-ftehim bejn il-
Gvern ta’ Malta u s-santa sede tal-elf disa’ mija u wiehed u disghin (1991).

1lli minghajr pregudizzju ghal dak li ntqal qabel, ghandu jigi ikkunsidrat illi I-
applikazzjoni tar-rikorrenti ilha li giet sottomessa mill-elfejn u wiehed u ghoxrin
(2021) u se mai huwa I-valur tal-propjeta’ ta’ dik is-sena ‘lli ghandu jigi
ikkunsidrat.

. Illi skont paragrafu Adax (11) tal-iskema, sa hmistax-il sena mill-validazzjoni tal-
applikazzjoni, I-Awtorita’ ghandu jkollha d-dritt li tinghata persentagg mill-bejgh



ta’ tali propjeta’, jekk l-applikanti jiddeciedu li jbieghu I-propjeta’ lil terzi. Tant hu
hekk, illi fl-ewwel hiames snin, il-persentagg ghandu jkun dak ta’ ghoxrin fil-mija
(20%) tal-prezz li ghalieh tali propjeta’ tkun inbighet. Mhux talli hekk, talli langas
Jista’ jsir zvilupp, kiri u/jew uzu ghal skop kummercjali tal-istess propjeta’.

L. Ghaldagstant, meta jigu ikkunsidrati il-kundizzjonijiet restrittivi mpoggija mill-
Awtorita’ fuq [-applikanti li jkunu diga fdew c¢-cens, isir evidenti ‘Ili [-ammont li
qed jigi mitlub mill-Awtorita minghand ir-rikorrenti, huwa wiehed disproporzjonat.

M. Tali restrizzjonijiet ifissru wkoll illi ghalkhemm f’dan il-kaz ic-cens ser jigi
terminat sa ftit xhur ohra, I-Awtorita’ xorta ser ikollha kontroll fuq I-azzjonijiet li
Jsiru ghar-rigward tal-propjeta, u ghaldagstant jekk jigi ikkalkulat fil-valutazzjoni
I-fattur ta’ kemm baqalu Zmien sabiex jaghlaq ¢-cens ghandu ukoll jigi ikkalkulat I-
impatt tal-kundizzjonijiet msemmija.

N. Illi jekk min naha l-ohra dan mhuwiex wiehed mill-fatturi li jigu meqjusa fil-
valutazzjoni, mela allura r-rikorrenti inatghu informazzjoni skorretta mill-istess
persuna li giet imqabbda mill-Awtorita’ sabiex tevalwa I-propjeta’.

O. Bla pregudizzju  ghas-surreferit, is-somma ikkalkulata tibga’ wahda
disproporzjonata irrispettivament mil-liema  fatturi gew ikkunsidrati  fil-
valutazzjoni.

P. Wi gialadarba [-Awtorita’ tistrieh fuq ir-rapport li johrog [-perit wara |-
valutazzjoni tieghu u I-ammont ta’ fidi jista’ jilhag ammonti bhal dak propost lir-
rikorrenti, ghandu jkun hemm salvagwardji sabiex fil-perjodu qrib l-ghelug tac-
cens, [l-propjeta’ milquta b’tali cens ma tigix trasferita lil terzi persuni u
ghaldagstant tigi evitata sitwazzjoni bhal ma iltagghu maghha ir-rikorrenti.

Q. i minn dan kollu huwa evidenti li fl-iskema la kien hemm tali salvagwardji u
lanqgas trasparenza dwar il-kundizzjonijiet li jigu ikkunsidrati ghal fidi ta’ cens ta’
villegjatura.

Talba:

Ghaldagstant, ir-rikorrenti jitolbu li dan [-Onorabbli Tribunal, prevja kull dikjarazzjoni
ulterjuri, joghgbu jhassar u jirrevoka d-decizjoni tal-appellata Awtorita’ tal-Artijiet u
jaghmel dawk il-provvedimenti [-ohra kollha li fil-gudizzju ghaqli u superjuri tieghu jqis li
huma xierqa u opportuni.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fl-24 ta’ April 2023 li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1lli I-Awtorita’ giet notifikata bir-rikors fl-ismijiet su-citati nhar I-4 t’ April 2023 u
Siet moghtija ghoxrin gurnata cans biex tirrispondi skont il-ligi.

1lli dan I-Appell gieghed isir minn ittra tal-Awtorita’ esponenti, permezz ta liema r-
rikorrenti gew infurmati li l-prezz tal-fidi ta’ cens tal-Flat 28, Afram Buildings Blk
B, Trig il-Marfa, Mellieha huwa ta’€221,971.01.



1lli huwa pacifiku bejn il-partijiet li r-rikorrenti kienu akkwistaw din il-proprjeta’
permezz ta’ kuntratt tat-3 ta’ Lulju 2021, u li konsegwentament huma gew
rikonoxxuti mill-Awtorita’ esponenti. Illi din il-proprjeta’ hija soggetta ghall- cens
temporanju mhux riveddibbli u dan skont [-att tat-23 ta’ Jannar 1925 ippublikat fl-
atti tan-Nutar E.P. Debono. Jirrizulta wkoll li tali emfitewsi tiskadi din is-sena
stess, ossia fI-2023.

1lli sussegwentament huma ressqu wkoll talba sabiex jifdu i¢-cens gravanti din il-
proprjeta’, ai termini tal-iskema tal- 2019 ghax-xiri tad-dirett dominju temporanju
ta’ proprjeta’ tal-Gvern jew proprjeta’ mikrija uzata bhala residenza ordinarja jew
villeggjatura.  Huwa pacifiku wkoll li fil-kaz odjern din il-proprjeta’ hija
klassifikata bhala villeggjatura.

1lli b’ konsegwenza ta’ dik it-talba, I-Awtorita’ esponenti nediet [-process solitu, li
prezentament wasal fl-istadju finali tieghu u ossia fejn l-istess Awtorita’ informat
lir-rikorrenti bil-prezz tal-fidi. Dan il-prezz huwa ibbazat fuq stima peritali kif trid
l-iskema tal-fidi li tahta saret l-applikazzjoni li nediet l-istess process. Tali stima,
stante wkoll [i issir fuq inkarigu tal-istess Awtorita’, hija meqjusa bhala stima
interna.

1lli r-rikorrenti hassewhom aggravati mill-valur ghall-fidi kif indikat mill-Awtorita’
esponenti u konsegwentament intavalow dan [-appell odjern u liem qieghed jigi

imwiegeb kif gej;

AgoravjiiAu B

1lli l-iskema relattiva tispecifika li [~ kazijiet bhall dak odjern, l-prezz tal-fidi
ghandu jigi iffissat permezz ta’ valutazzjoni peritali, u dan minghajr ma l-istess
skema tispecifika xi cirkostanzi li l-istess periti ghandhom jikkunsidraw sabiex
Jistabbilixxu I-valur in kwistjoni.

1lli jirrizulta konsegwentament li r-rikorrenti geghdin permezz ta’ dawn l-aggravji
Jikkontestaw ir-regolamenti tal-iskema per se, u mhux id-decizjoni mittiehda fil-
konfront taghhom mill-Awtorita’. Illi ghalhekk, hija l-umli fehema tal-esponenti li
dawn l-aggravji jezorbitaw il-kompetenza ta’ dan I-Onorabbli Tribunal stante li
dawn ma jinkwadrawx [~ appell minn decizjoni jew att amministrattiv tal-Awtorita
mittenti ai termini tal-Artiklu 57 tal- Kap. 563 tal- Ligijiet ta’ Malta.

1lli oltre dawn ir-regolamenti huma regolamenti pubblici, u accessibbli minn
kulhadd, tant li r-rikorrenti stess iddikjaraw fl-applikazzjoni taghhom li;

Ahna niddikjaraw;

1. Li rajna u grajna d-dokument anness dwar il-Linji Gwida ghall-
iskema 2019

Li ged naccéettaw il-kundizzjonijiet imsemmija fid-dokument anness

3. Lid-dettali imnizzla f din [-applikazzjoni huma korretti

no

Ahna nikkonfermaw : Iva



1lli ghalhekk jirvizulta li r-rikorrenti kienu ben konxji bil-metodu li I-Awtorita’
kienet ser tadotta sabiex tasal ghall-valur tal-fidi. Kienet ghazla tal-istess
rikorrenti li xorta wahda jipprocedu bl-applikazzjoni taghhom.

1lli minghajr pregudizzju ghas-suespost, [-esponenti tissenjala i [-fatt i -
imsemmija linji gwida ma jsemmux xi ‘formola’ appozita, dan bl-ebda mod ma jista
Jippregudika [-valutazzjoni odjerna. Aktar minn hekk dan mhux xi nuqqas fil-linji
gwida bhall ma jipprovaw jaghtu x’ jithmu ir-rikorrenti, izda regolament car li
jhalli f’idejn id-diskrezzjoni professjonali tal-periti sabiex jistabbilixxu [-valur
relattiv.

1lli apparti dan jirrizulta wkoll li I-istess rikorrenti kienu minn tal-inqas ilhom jafu
bl-istess regolamenti sa minn tal-inqas Awwissu tal-2021.

Aggravji Cu D

1lli permezz ta’ dawn I-aggravji, r-rikorrenti isostnu li m’ ghandux ikun hemm
diskrepanza dagshekk kbira bejn [-ammont li jigi imhallas ghal-fidi ta’ ¢ens bejn
residenza u villeggjatura u jispjegaw ukoll ir-ragunijiet ghalxiex din il-proprjeta’
hija meqjusa bhala villegjatura.

1lli madankollu, filwaqt li ma jirrizultax abbazi ta’ liema principju huma jsostnu li
m’ ghandux ikun hemm tali diskrepanza, I-esponenti issostni li I-iskema tidentifika
b’ mod car li I-metodu ta’ kif jigi ikkalkolat il-prezz relattiv fiz-Zewg cirkostanzi
huwa differenti. Fatt li r-rikorrenti kienu wkoll konxji tieghu ghar-ragunijiet su
spjegati. Ghalhekk, I-esponenti issostni li hija mxiet korrettament meta segwiet id-
dettami tal-linji gwida relattivi.

Aggravji E, Fu J

1lli r-rikorrenti jsostnu wkoll li I-prezz tal-proprjeta’ kif stmata mill-perit inkarigat
mill-Awtorita’ huwa ghola mill-prezz i bih l-istess rikorrenti xtraw [-proprjeta’ fI-
2021. Madankollu, I-esponenti tissenjala li dan il-fatt bl-ebda mod ma jirrispekja xi
nuqqas da parti tal-Awtorita’ mittenti, li assigurat li timxi mal-linji gwida tal-istess
skema, u abbazi ta’ liema saret l-istess stima. Huwa ghalhekk ukoll li [-valutazzjoni
relattiva tiehu in konsiderazzjoni il-fatturi kollha relevanti fic-cirkostanzi odjerni, u
dan kif ser jigi ippruvat fil-mori.

Agoravji G, H u 1

1lli r-rikorrenti jsostnu li huma m’ghandhomx bizzZejjed informazzjoni sabiex
Jipprezentaw l-appell odjern. Madankollu, [-esponenti tissenjala li dan ma huwiex
il-kaz, in vista tal-fatt ukoll li r-rikors tal-istess jikkonsisti minn xejn inqas minn
sittax il-Aggravju. Dan jigi senjalat in vista tal-gurisprudenza assodata, inkluza dik
ta’dan I-Onorabbli Tribunal.

Huwa ghalhekk li I-esponenti tissenjala li hija provdiet dik I-informazzjoni kollha
mehtiega sabiex r-rikorrenti setghu jintavolaw appell infurmat u skont kif trid il-
ligi u I-prassi amministrattiva, u dan kif filfatt ghamlu.



1lli apparti dan, [-esponenti ma ghandha l-ebda oggezzjoni li tipprezenta dawk id-
dokumenti kollha rilevanti ghall dan il-kaz, u dan kif dejjem ghamlet fi proceduri
bhall dawn.

L-esponenti tissenjala wkoll li I-ftehim bejn is-Santa Sede u I-Gvern ta’ Mallta, ,
huwa regolat bl-Att No. IV tal-1992.

Aggravjii K, Lu M

1lli r-rikorrenti jsostnu li l-Awtorita’ sejjer ikollha persentagg mill-bejgh tal-
proprjeta sa hmistax il-sena mill-validazzjoni tal-applikazzjoni ghall-fidi, u li I-
istess Awtorita tpoggi diversi kundizzjonijiet restrittivi.

1lli madankollu, l-esponenti tissenjala li tali aggravji ma jistghu jinpingu bl-ebda
mod fuq ir-revizjoni odjerna ta’ dan I-onorabbli Tribunal fir-rigward tal-
valutazzjoni in konsiderazzjoni. 1lli aktar minn hekk, [-esponenti terga tirreferi ghal
dak kollu senjalat minnha fir-rigward tal-Aggravji A u B, inkluz [-fatt li r-rikorrenti
kienu konxji tal-kundizzjonijiet li kienu ser jigu imposti minn qabel ma applikaw
taht l-istess skema.

Aggravjiu N

1lli minn imkien ma jirrizulta dak allegat mir-rikorrenti f~ dan I-aggravju. Kif ser
Jigi ippruvat, l-informazzjoni kollha moghtija mill-Awtorita’ esponenti u r-
rapprezentanti taghha kienet dejjem korretta.

Aggravju O

1l kif diga gie senjalat mill-esponenti, il-valutazzjoni saret wara li ittiehdu I-
konsiderazzjonijiet kollha relevanti. Ghaldagstant, il-fatt wahdu li [-appellanti ma
jaqblux mal- istess ma tista’ tkun qatt raguni valida sabiex I-istess valutazzjoni tigi
impunjata.

Agoraviu Pu O

1lli I-Awtorita’ imxiet skont il-prassi Amministrattiva u in linea mal-obbligi legali
taghha skont il-ligi. Apparti minn hekk, [-Awtorita’ dejjem ghamlet disponibbli lill-
pubbliku [-informazzjoni kollha mehtiega sabiex I-istess pubbliku jkun jista’
jaghmel decizjoni informata f° c¢irkostanzi bhall dawn. I1lli f° dan I-istadju wkoll
Jirrizulta ben car li I-appell tal-appellanti huwa hawn hekk ukoll intiz b’ mod dirett
sabiex joggezzjonaw ghall-iskema u r-regolamenti tal- istess u mhux ghad-
decizjoni tal-Awtorita’ per se. F’ dan ir-rigward ukoll I-esponenti terga tistrieh fuq
dak kollu rilevat minnha fir-rigward tal-Aggravji A u B.

Ghaldagstant, dan [-Onorabbli Tribunal ghandu jichad it-talbiet kollha mressqa quddiemu
mir-rikorrent appellanti, u dan bl-ispejjez interament ghall-istess rikorrent appellanti.

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;



Sema’ x-xhieda;

Sema’ t-trattazzjoni;

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

i r-rikorrenti hassewhom aggravati b’dec¢izjoni tal-Awtorita’ intimata kif
kontenuta f’ittra datata 14 ta’ Marzu 2023 li permezz taghha gew infurmati
illi 1-prezz tal-fidi ta’ ¢ens fir-rigward tal-fond Flat 28, Afran Buildings, Block
B, Triq il-Marfa, Mellieha kien ta’ mitejn, wiehed u ghoxrin elf, disa’ mija u
wiehed u sebghin ewro u ¢entezmu (€221,971.01).

[li mill-provi prodotti jirrizulta illi r-rikorrenti kienu akkwistaw il-fond in
kwistjoni permezz ta’ kuntratt datat 3 ta’ Lulju 2021, liema fond kien suggett
ghal ¢ens annwu u temporanju li kien se jiskadi f1-2023.% 1lli f1-2019 il-Gvern
hareg skema li tat il-possibilita’ li tali ¢ens jinfeda u r-rikorrenti applikaw
ghal din l-iskema. It-talba tar-rikorrenti ghall-fidi tac-Cens giet acCettata izda
huma ma qablux mal-prezz mitlub ghall-istess fidi.

[li r-rikorrenti ressqu numru ta’ aggravji, bl-aggravju princ¢ipali jkun li 1-
prezz mitlub ghall-fidi tac-cens huwa wiehed esagerat, filwaqt li hassewhom
aggravati wkoll illi thallew fid-dlam dwar kif il-Perit inkarigat mill-istima
wasal ghall-prezz tal-fond liberu u frank.

[11i minn ezami tal-iskema in kwistjoni jirrizulta, fost ohrajn, is-segwenti:-

1. F’paragrafu 6 hemm spjega ta’ kif se jinhadem il-prezz tal-bejgh kemm
f’kaz ta’ fond residenzjali u kif ukoll f’kaz ta’ villeggjatura;

2. Li l-pro¢edura adoperata sabiex jigi stabbilit il-valur tal-fidi ghal dak i
jirrigwarda villeggjatura huwa li ssir valutazzjoni minn zewg periti
nominati mill-Awtorita” intimata;

3. Jigu mposti numru ta’ kundizzjonijiet fil-kuntratt ta’ fidi tac-¢ens
fosthom i jekk il-fond jinbiegh entro numru ta’ snin stipulati fl-istess
kuntratt, I-Awtorita” jkollha dritt tircievi percentwali mill-bejgh.>

Illi l-istima tal-valur tal-fond in kwistjoni saret mill-Perit Anthony
Robinson, Perit inkarigat mill-Awtorita’ intimata, 1i fil-kors ta’ dawn il-
proceduri spjega kif wasal ghall-valur tal-fond liberu u frank u dan billi
ghamel uzu mill-metodu komparattiv ma’ fondi ohra wara li ghamel

! Dokument JX1 a fol. 103
2 Dokument LX2 a fol. 126



aggustamenti ghall-estate agent listing inflation. Mistogsi mid-difensur tar-
rikorrenti jekk uzax xi metodu iehor minn dawk elenkati mill-Awtorita’
intimata fil-formula standard taghha li tigi mimlija mill-Periti inkarigati ghar-
rapport taghhom, huwa wiegeb li le. Huwa xehed 1i fil-valur mahrug minnu

ha in konsiderazzjoni wkoll 1i 1-finituri u s-servizzi tal-fond iridu jsiru mill-
gdid.

Josef Agius, ufficjal tal-Awtorita’ intimata, spjega illi 1-istima in kwistjoni
saret minn Perit wiehed, ghalkemm Il-Awtorita® hija konxja li suppost il-
valutazzjoni ssir minn zewg Periti. Ir-raguni wara din id-dec¢izjoni kienet
wahda finanzjarja ghaliex wara 1i dahal in vigore 1-Kapitolu 573 il-Periti
bdew jithallsu bit-Tariffa K tal-Kapitolu 12 tal-Ligijiet ta’ Malta u sabiex dan
il-piz ma jintefax fuq l-applikant, 1-Awtorita’ ddecidiet li tinkariga Perit
wiehed u thallas l-ispejjez tal-valutazzjoni hi. Agius stqarr ukoll illi
ghalkemm il-valutazzjoni tal-fond in kwistjoni saret minn Perit wiehed, pero’
eventwalment giet ivvettjata minn Perit iehor tal-Awtorita’, u ¢ioe" l-Perit
Stefan Scotto, u sussegwentement tghaddi ghand 1-Uffi¢jal Kap tal-Verifika.
Spjega li ladarba jinfeda ¢-Cens, il-proprjeta’ tkun suggetta ghal ipoteka ghal
ghoxrin (20) sena sabiex jekk isir trasferiment tal-istess fond, 1-Awtorita’
tichu persentagg mill-prezz tal-bejgh.

Ir-rikorrent Joseph Xuereb xehed illi fl-2021 biegh hanut u parti min-
negozju kien li huwa jiehu l-fond in kwistjoni. Qal li qabel sar il-kuntratt
huma kienu kellmu nutar biex jiccekkjaw l-applikazzjonijiet ghall-fidi tac-
¢ens. In-Nutar qaltilhom li jekk se juzawh bhala residenza, ir-rata tal-fidi
kienet se tkun ingas pero’, ghalkemm ma ghandux residenza tieghu, huwa
ghazel i japplika ghall-fidi bhala villeggjatura peress li huwa jirrisjedi ma’
ommu. Huwa Imenta minn nuqqas ta’ informazzjoni li kellhom dwar kif I-
Awtorita’ intimata tikkomputa 1-fidi tac-¢ens u kif wara li r¢ieva d-decizjoni
appellata, huwa wkoll gie michud tali informazzjoni.

I1-Perit Stefan Scotto, Senior Architect mal-Awtorita” intimata, spjega kif fil-
passat kienet giet formulata skema kif ghandu jinhadem il-valur tal-fidi ta’
¢ens temporanju. Huwa esebixxa wkoll dokument 1i jispjega b’mod car kif 1-
istess skema tithaddem, liema skema hija disponibbli ghal kull Perit li jigi
nkarigat mill-Awtorita” intimata ghal dan il-ghan. Illi din l-iskema giet
imfassla biex ikun hemm uniformita’ u trasparenza ta’ kif jigi kalkolat il-fidi
tac-cens.



Ikkunsidra:

Illi r-rikorrenti jsostnu illi l-pro¢edura li permezz taghha saret I-istima
mpunjata hija wahda rregolari u ghalhekk I-istess stima ghandha titqies bhala
nulla u bla effett.

Fit-trattazzjoni orali tagha, d-difensur tar-rikorrenti elenkat numru ta’
nuqqasijiet ghaliex, fl-opinjoni taghhom, l-istima hija wahda irregolari. In-
nuqqasijiet principali elenkati kienu s-segwenti, u ¢ioe':

1. Nuqqgas ta’ trasparenza u proporzjonalita- da parti tal-Awtorita’
intimata;

2. L-istima saret minn Perit wiehed mentri |-Iskema ssemmi li I-istima fil-
kaz ta’ villeggjatura trid issir minn zewg Periti;

3. Hl-Perit inkarigat nagas milli jaghmel paragun tal-valur ma’ sorsi
differenti u langas ghamel dikjarazzjoni li ma ghamilx paragun ma’
kuntratti ta’ fondi simili, u dan kif rikjest mill-Awtorita” intimata fuq il-
formula standard taghha;

4. 1lli I-Consolidated Document on Property Evaluation® pubblikat mill-
Awtorita’ nnifisha, f’pagna 19 tieghu, jistipula li l-ahjar metodu ta’
valutar ta’ proprjeta hu billi wiehed ihares lejn valuri ta’ fondi
paragunabbli li gia® gew trasferiti;

5. Il jekk isir paragun ma’ proprjeta’ ohra li tinsab ghall-bejgh, irid jigi
diskuss id-differenzi li hemm bejn proprjeta’ u ohra, liema haga ma
saritx mill-Perit Robinson.

Il t-Tribunal josserva illi 1-valutazzjoni ta’ artijiet tal-Gvern hija regolata
b’Artikolu 79 tal-Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta 1i jghid is-segwenti, u
¢loe':

79. (1) Kull fejn, f’dan [-Att, hemm mehtieg determinazzjoni ta’ valur, dan ghandu jsir
wara stima li tkun saret skont dan Il-artikolu. Fin-nuqqas li jigu mharsa [-htigijiet precizi

ta’ dan l-artikolu fl-istima maghmula, tali stima ghandha titqies bhala li ma tiswiex u li
ghalhekk ghandha ssir mill-gdid.

(2) Kull rapport jew stima maghmula minn periti mqabbda mill-awtorita kompetenti taht
dan [-Att ghandhom jigu mhejjija skont wahda mill-metodologiji approvati mill-awtorita
kompetenti u f’kull rapport jew stima I-periti ghandhom jindikaw il-metodu li ntuza sabiex
huma waslu ghall-valur taghhom. Fit-thejjija tar-rapport, il-periti jistghu jsibu [-ghejun
minghand esperti ohra f’ogsma differenti u dan l-ghejun ghandu jigi indikat fir-rapport
taghhom.

3 Liema Dokument huwa acécessibbli mis-sit elettroniku tal-Awtorita’ intimata
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(3) F’kull kaz, kemm meta jitgabbdu periti mill-awtorita kompetenti u kemm meta
Jitgabbdu mill-Bord tal-Arbitragg, ir-rapport peritali ghandu jinkludi dan li gej:

(a) id-data tal-valutazzjoni;

(b) id-data li saret riferenza ghaliha meta giet valutata [-proprjeta;

(¢) l-istat li jigi kkalkulat li I-proprjeta kienet fih fid-data li saret riferenza ghaliha meta
Siet valutata l-proprjeta;

(d) l-uzu li kien qed isir mill-proprjeta fid-data li saret riferenza ghaliha meta giet
valutata I-proprjeta, inkluza l-informazzjoni dwar jekk il-proprjeta kenitx fl-istess Zmien
suggetta ghal drittijiet ta’ terzi bhalma huma enfitewsi, uzu, uzufrutt jew kera;

(e) [l-operazzjonijiet paragunabbli, jekk ikun hemm, li [-proprjeta thkun giet valutata
b’riferenza ghalihom,

(f) ir-restrizzjonijiet li johorgu mill-iskemar skont il-pjani lokali u, jew ragunijiet
pertinenti ohra;

(g) il-metodu ta’kif waslu ghall-valutazzjoni taghhom, u

(h) dikjarazzjoni tal-periti kif ukoll tal-esperti l-ohra involuti fil-valutazzjoni, skont
is-subartikolu precedenti, li ma kellhom [-ebda kunflitt ta’ interess fid-data tal-
valutazzjoni.

4) Rapport wiehed minn tliet periti maghzula mill-awtorita kompetenti ghandu dejjem
isir meta l-art li thkun sejra tigi trasferita mill-awtorita kompetenti jkollha valur li jagbez

erba’ mitt elf euro (€400,000).

Il fit-trattazzjoni orali taghha d-difensur tar-rikorrenti sahqet illi 1-istima de
quo hija nulla ghaliex ma saritx minn zewg periti. It-Tribunal josserva illi 1-
ligi nnifisha ma tirrikjedix 1i stima ssir minn zewg Periti, pero” mill-Iskema li
giet pubblikata, u 1i tinsab esebita a fol. 126 et sequitur tal-process, jirrizulta
illi, fejn 1l-fond ikun villeggjatura, il-prezz tal-fidi ghandu jigi stabbilit fuq il-
valutazzjoni ta’ zewg periti nominati mill-Awtorita” intimata.

Ili d-difensur tal-Awtorita’ intimata irribatta din is-sottomissjoni billi sahaq li
I-ligi tirrikjedi 1i fond jigi stmat minn Perit wiehed fejn il-valur tieghu ma
jagbizx l-erba’ mitt elf ewro (€400,000). Filwaqt li kkonc¢eda li I-Iskema
titkellem dwar stima minn zewg Periti, pero’ sahaq illi I-ligi hija suprema
ghall-istess Skema u ghalhekk ghandha tapplika 1-Ligi. Illi filwaqt i t-
Tribunal jaqgbel 1i fi kwalunkwe kaz ghandha tapplika 1-Ligi, josserva illi 1-
Kapitolu 573 tal-Ligijiet ta’ Malta ma jispecifikax kemm-il Perit ghandu jigi
nkarigat jekk I-istima ta’ fond tkun ingas minn erba’ mitt elf ewro (€400,000).
I1-Ligi tistipula biss 1i ghandhom jigu nkarigati tliet (3) Periti jekk 1-istima
tissupera 1-erba’ mitt elf ewro (€400,000). Ghaldagstant, jekk fl-Iskema kien
hemm stipulat 1i I-istima kellha ssir minn zewg Periti, I-Awtorita’ intimata ma
setghetx arbitrarjament tbiddel il-kundizzjonijiet tal-istess Skema. Illi dan il-
punt identiku gie trattat f’zewg kawzi ohra dec¢izi minn dan it-Tribunal, u
¢ioe’ George Gafa et vs Awtorita’ tal-Artijiet* v David Fava vs Awtorita tal-

411 ta’ April 2023 (mhux appellata)
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Artijiet.® 1lli ghaldagstant, fuq dan id-difett procedurali biss, dan it-Tribunal
jista’ jannulla d-decizjoni appellata ghaliex hija msejsa fuq rapport li ma
jirrispekkjax il-kundizzjonijiet tal-Iskema.

I1li t-Tribunal jista’ jieqaf hawn stante li 1-istima hija wahda pro¢eduralment
difettuza. Madanakollu, it-Tribunal ihoss li ghandu wkoll jindirizza xi punti
ohra sollevati mir-rikorrenti.

Ir-rikorrenti sahqu illi l-Iskema mhijiex wahda trasparenti, ghaliex fost
affarijiet ohra ma giex specifikat illi 1-valur tal-fidi jiddependi miz-zmien li ¢-
¢ens kien fadallu biex jiskadi. Illi t-Tribunal huwa tal-fehma illi dwar dan 1-
Awtorita’ m’ghandha ebda htija. Kien fl-interess tar-rikorrenti li jinfurmaw
ruhhom tajjeb kif jinhadem il-valur tal-fidi. Ghalkemm huma jghidu hi
nkarigaw Nutar, l-istess Nutar ma gietx prodotta bhala xhud f’dawn il-
proceduri sabiex tinforma lit-Tribunal x’informazzjoni talbet lill-Awtorita’
intimata. Kien biss wara li r-rikorrenti r¢evew id-decizjoni appellata li
avvicinaw lill-Awtorita™ intimata biex ikunu jafu kif inhadmet 1-istima pero’
xorta baqghu bla informazzjoni peress li gew infurmati li r-rapport peritali
kien dokument intern ghaliex 1-Awtorita’ intimata thallas ghalih hi.

Ili bir-rispett kollu lejn din l-ahhar raguni, it-Tribunal ma jqisx li din hija
prassi tajba ghaliex applikant, li jkun ha jhallas eluf ta’ ewro biex jifdi Cens,
ghandu jkun jaf abbazi ta’ liema kunsiderazzjonijiet saret l-istima tal-valur
mitlub 1i jhallas, u dan minkejja li hija 1-Awtorita’ intimata li taghmel tajjeb
ghall-hlasijiet tal-istess rapport. Illi fl-opinjoni ta’ dan it-Tribunal, ir-raguni
moghtija mill-Awtorita’ intimata abbazi ta’ liema ma urietx ir-rapport lir-
rikorrenti hija wahda irragjonevoli. Wara kollox, il-fondi li bihom topera 1-
Awtorita huma fondi pubbli¢i u kwindi t-Tribunal iqis 1i kull applikant
ghandu jinghata d-dritt 11 jiskrutinja r-rapport peritali sabiex ikollu idea iktar
cara ta’ kif inhadmet l-istima, u dan qabel jiddeciedi li jressaq appell quddiem
dan it-Tribunal, anke ghaliex jekk huwa jinghata access ghall-istess rapport
ikun jista’ jindirizza ahjar l-aggravji tieghu.

Ili r-rikorrenti jilmentaw ukoll illi 1-valur tal-fond huwa wiehed esagerat
meta wiehed iqis, fost affarijiet ohra, illi fuq il-kuntratt ta’ fidi se jigu mposti
ghadd ta’ restrizzjonijiet dwar kif ir-rikorrenti jistghu jiddisponu minnu fil-
futur. Il fir-rigward ta’ dan l-aggravju, it-Tribunal mhux se jesprimi ruhu
ladarba huwa tal-fehma illi ghandu jsir rapport mill-gdid u ghalhekk ikun
ghagqli li jhalli impregudikata 1-kwistjoni tal-valur tal-fond.

511 ta’ Settembru 2023
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Ir-rikorrenti jattakkaw ukoll 1-istima tal-Perit Robinson ghaliex ma mexiex
ma’ dak rikjest mill-Awtorita® nnifisha fir-rapport redatt minnu u dan

b’referenza ghal dak mistenni minnu f’pagna 11 tal-istess rapport li tghid
hekk:

Skont [-Artiklu 79 (3) (e) tal-Kap. 573 tal-Ligijiet ta’ Malta, ir-rapport ta’ Stima
Peritali ghandu jinkludi: “’l-operazzjonijiet paragunabbli, jekk ikun hemm, [i -
proprjeta thkun giet valutata b’riferenza ghalihom”. L-Awtorita tal-Artijiet
ikkummissjonat ir-rapport: “Consolidated Document on Property Valuation: A
Compilation of Information and Examples” li jista’ jigi mnizzel mis-sit elettroniku:
https://landsauthority.org.mt/wp-content/uploads/2018/03/Valuations-Manual-LA.pdf.
F’pagna 54 ta’ dan ir-rapport hemm indikazzjoni ta’ sorsi lokali li jistghu jintuzaw
biex wiehed jottjeni operazzjonijiet paragunabbli: *’Useful sources of data include the
Central Bank, real estate agents, National Statistics Office, Planning Authority,
consideration of development activity in the nearby area. The valuer should also bear
in mind the final target consumer and what is required, sought and afforded by this
target consumer”.

Ghalhekk huwa mistenni li meta jigi pprezentat ir-rapport ta’ Stima Peritali, -
operazzjonijiet paragunabbli, inkluz is-sors taghhom (ez: numru ta’ referenza jew
identifikazzjoni fil-kaz ta’ entries minn databases ta’ estate agents) iridu jigu mnizzla
wahda wahda, b’mod céar. L-operazzjonijiet paragunabbli ghandhom ikunu relevanti
ghal proprjeta in kwistjoni, specjalment li jkunu fl-istess lokalita’ u b’karatteristici
simili.

1I-Perit ghandu dejjem jaghmel referenza ghall-valuri li jkunu indikati fil-kuntratti tat-
trasferiment jew akkwist ta’ proprjeta paragunabbli li I-Perit ghandu jottjeni minghand
[-Awtorita stess. Jekk tali kuntratti ma jkunux fil-pussess tal-Awtorita, il-Perit ghandu
Jjannetti dikjarazzjoni mill-Awtorita f’dan is-sens.

Fejn hu possibbli, ghandha tingabar informazzjoni minn iktar minn sors wiehed. Sorsi
ohra li jistghu jintuzaw jinkludu:

Kuntratti notarili ta’ bejgh ta’ proprjeta; - Dikjarazzjonijiet ta’ Akkwist tal-Art, li jigu
ppubblikati fuq il-Gazzetta tal-Gvern; (ii) DeciZjonijiet tal-Bord ta’ Arbitragg dwar
Artijiet, li jistghu jigu mnizzlin mis-sit elettroniku.

https://ecourts.gov.mt/onlineservices/Judgements/Search

Sorsi differenti jistghu jistabilixxu valuri differenti (minhabba kummissjonijiet jew
senseriji, perezempju). Ghalhekk huwa mistenni li [-Perit jispjega b’mod car: (a) kif
dawn il-valuri ntuzaw biex wasal ghal valur ahhari; (b) il-varjazzjonijiet li ghamel fuq
dawn il-valuri u r-ragunijiet ghal dawn il-varjazzjonijiet; (c) u l-kalkoli kollha li ged
Jjigu kkunsidrati.

I1li t-Tribunal josserva illi r-rikorrenti ghandhom ragun meta jghidu li 1-Perit
Robinson ma mexiex strettament ma’ dak rikjest minnu. Mil-korp tar-
rapport, u kif ammess mill-istess Perit, jirrizulta li, fost affarijiet ohra, ma
stagsa ghal ebda kuntratti ta’ trasferiment jew akkwist ta’ proprjeta’
paragunabbli minghand 1-Awtorita” intimata. Illi min-naha 1-ohra, t-Tribunal
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ma jagbilx illi 1-Perit Robinson ma spjegax kif wasal ghall-valur moghti
minnu. Minn pagna 14 tar-rapport u d-dokument li jinsab a fol. 80 tal-process
jirrizulta b’mod adegwat il-metodu kif il-Perit wasal ghall-valur tal-fond in
kwistjoni. Li pero’ ma jirrizultax huwa jekk il-proprjetajiet paragunabbli
kinux verament paragunabbli, u dana ghaliex meta t-Tribunal ipprova
jaccessa l-links elenkati fir-rapport tal-Perit Robinson, dawn ma setghux jigu
accCessati, anke ghaliex forsi lahaq ghadda xi ftit taz-zmien minn meta l-istess
Perit accessahom. Ghaldagstant it-Tribunal huwa tal-fehma illi 1-Awtorita’
intimata ghandha taghti direttivi ¢ari lill-Periti inkarigati sabiex kwalunkwe
informazzjoni li jiksbu dwar proprjetajiet paragunabbli ghandha tigi stampata
u mhux sempli¢cement jitnizzel link ghall-istess proprjeta’.

Il ghalhekk, meta wiehed iqis il-fatti u ¢-Cirkostanzi kollha li hargu fil-kors
ta’ dan l-appell, it-Tribunal huwa tal-fehma illi 1-Awtorita® ghandha tirrevedi
d-decizjoni taghha u tikkumissjona rapport peritali ex novo abbazi tal-valur
tal-fond in kwistjoni fis-sena 2021, liema rapport ghandu jkun in linea mal-
Iskema u wkoll taghti direzzjoni mill-iktar ¢ara lil min se tinkariga biex
jaghmel l-istima biex jimxi strettament ma’ dak li hemm imnizzel fil-formula
standard 11 fugha jrid isir ir-rapport. In vista tad-diskrepanza li hemm fin-
numru ta’ Periti kif stipulat fl-Iskema u dak li ged isir fil-prattika, it-Tribunal
Jissollecita lill-Awtorita’ intimata sabiex tiehu hsieb li temenda 1-istess Skema
hekk kif il-linja gwida tal-istess Skema murija fuq is-sit elettroniku taghha
ghadhom juru 1i l-istima ta’ fond ta’ villeggjatura ghandha ssir minn zewg (2)
Periti.

DECIDE
Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, qieghed jilga’ t-
talba tar-rikorrenti fil-limiti hawn fuq enunc¢jati u ghaldagstant ihassar u

jirrevoka d-decizjoni appellata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita® intimata.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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