TRIBUNAL TA’ REVIZJONI AMMINISTRATTIVA

MAGISTRAT DR. CHARMAINE GALEA
07 ta’> Novembru 2023

Rikors Numru 45/2023

Philip Cilia flimkien ma’ martu Miriam Cilia bhala kompartecipi
mieghu fil-komunjoni tal-akkwisti u ghal kull interess li jista’ jkollha

Vs

Awtorita’ tal-Artijiet

It-Tribunal,

Ra r-rikors ta’ Philip u Miriam konjugi Cilia ipprezentat fit-18 ta’ April
2023 li permezz tieghu ppremettew u talbu s-segwenti:-

1.

Ili dan ir-rikors ged isir u jigi intavolat a tenur tal-artikolu 57 tal-Att dwar I-
Awtorita’ tal-Artijiet, Kap. 563 tal-Ligijiet ta’ Malta.

i r-rikorrenti huma proprjetarji tal-flat internament immarkat bin-numru
hamsa (5) formanti parti minn korp ta’ bini bl-isem ‘Taromina Flats’ fi Triq
il-Qarnit fil-kontrada mag#rufa bhala ‘Tal-Gherbulin’ fil-Mellieha, minnhom
mixtri u akkwistat in forza ta’ kuntratt datat 7 ta’ Settembru, 1994 in atti Nutar
Dottor Maurice Gambin.

i |-imsemmi appartament huwa soggett ghal ¢ens annwu u temporanju ta’
centezmu ta’ Ewro (gja hames millezmi ta’ lira Maltija) ghaz-Zmien li fadal
mill-perjodu ta’ 99 sena li bdew jiddekorru fil-15 t’ Awissu, 1994.

Illi l-esponenti ssottomettew applikazzjoni mal-Awtorita’ intimata sabiex
jixtru j akkwistaw ming#zandha d-directum dominium temporanuum relattiv



ghal  dan  [-appartament  (Riferenza  tal-Awtorita’  intimata:
T/0566/2002/0029).

o

Illi I-esponenti ddikjaraw fl-applikazzjoni taghhom illi dan [-appartament
dejjem intuza bhala summer residence u qatt ma ntuza ghall-ebda skopijiet
kummerdjali.

6. Illi permezz ta’ ittra datata 29 ta’ Marzu, 2023 (kopja hawn annessa bhala
Dok. ‘A°), l-esponenti gew mgharrfa illi I-prezz ghall-fidi tac-cens huwa ta’
€117,000 pero ma nghataw ebda spejgazzjoni Kif I-Awtorita’ intimata waslet
ghal tali prezz dagstant eccessiv u ezagerat.

7. Wi l-esponenti jikkonfermaw li f’xi zmien wara li ssottomettew [-applikazzjoni
taghhom u gabel ma gew notififkati b’din id-decizjoni, kien accéeda fuq il-post
perit wiehed mibghut mill-Awtorita’ prezumibilment bl-iskop [i jaghmel
valutazzjoni.

o

i skond |-Iskema li tahitha I-esponenti kienu ssottomettew l-applikazzjoni
taghhom, fil-kaz ta’ summer residences soggetti ghal ¢ens temporanju moghti
qabel il-21 ta’ Gunju, 1979 ghall-perjodu ta’ izjed minn 30 sena, il-Kriterji
biex jigi stabbilit il-prezz  ghax-xiri u l-akkwist tad-directum dominium
temporanuum jidher li huma tlieta:

(i) il-canone tac-cens pagabbli;

(ii) valutazzjoni maghmula minn Zewg periti appuntati mill-Awtorita’
intimata; u

(iii) il-valur tal-proprjeta’ kif stabbilit fl-Annexes annessi mal-Ftehim bejn il-
Gvern ta’ Malta u s-Santa Sede tat-28 ta’ Novembru, 1991.

9. [l l-esponenti jirrilevaw illi l-appartament in kwistjoni huwa wiefied zZghir
hafna ta’ kejl superficjali ta’ tlieta u hamsin metru kwadru (53 m.k.) fi blokk
antik u gralhekk huwa bil-wisq ¢ar u evidenti illi I-prezz mitlub mill-Awtorita’
intimata huwa wiefied eccessiv u ezagerat u certament li mhux imsejjes fuq il-
valutazzjoni ta’ zewg periti izda semmai ta’ perit wiehed.

10. Wi 1-esponenti ghalhekk ihiossu ruhhom bil-wisq aggravti bid-decizjoni tal-
Awtorita’ intimata permezz ta’ liema giet iffissata s-somma ta’ €117,000 ghax-
xiri u l-akkwist tad-directum dominium temporanuum relattiv ghall-flat
internament immarkat bin-numru zamsa (5) formanti parti minn korp ta’ bini
bl-isem ‘Taromina Flats’ fi Trig il-Qarnit fil-kontrada mag#arufa bhala ‘Tal-
Gherbulin’ fil-Mellieha,

Ghal dawn il-motivi I-esponenti jitolbu umilment lil dan I-Onorabbli Tribunal
joghgbu, prevja kwalsijasi dikjarazzjoni li jidhirlu xierqa u necessarja:

(i) ghar-ragunijiet fuq imsemmija u ghal dawk ir-ragunijiet li ghandhom
Jirrizultaw wagqt it-trattazzjoni ta’ dawn il-proceduri, ihassar u/jew jirrevoka
d-decizjoni tal-Awtorita’ intimata li permezz taghha giet iffissata s-Somma ta’
€117,000 ghax-xiri u l-akkwist tad-directum dominium temporanuum relattiv
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ghall-flat internament immarkat bin-numru zamsa (5) formanti parti minn
korp ta’ bini bl-isem ‘Taromina Flats’ fi Trig il-Qarnit fil-kontrada mag#rufa
bhala ‘Tal-Gherbulin’ fil-Mellieha, liema decizjoni giet kommunikata lill-
esponenti permezz tal-fuq imsemmija ittra datata 29 ta’ Marzu, 2023 (kopja
hawn annessa biala Dok. ‘A°);

(it) jordna illi l-prezz ghax-xiri u l-akkwist tad-directum dominium
temporanuum relattiv ghall-flat internament immarkat bin-numru zamsa (5)
formanti parti minn korp ta’ bini bl-isem ‘Taromina Flats’ fi Triq il-Qarnit fil-
kontrada mag/irufa bhala ‘Tal-Gherbulin’ fil-Mellieha jigi stabbilit mill-gdid
skond dawk il-kriterji u f'dik is-somma ragjonevoli illi dan [-Onorabbli
Tribunal joghgbu jistabilixxi.

Ra r-risposta tal-Awtorita tal-Artijiet ipprezentata fit-8 ta’ Mejju 2023 li
permezz taghha eccepiet is-segwenti:-

1.

2.

1lli din hija risposta ghar-Rikors tal-Appell ta’ Philip Cilia u martu Miriam Cilia
et bhala komparenti fil-komunjoni ta’ akkwisti;

1lli wara li gie rikonoxxut bhala enfitewta, ir-rikorrenti applika sabiex jifdi ¢-cens
tieghu tal-propjeta li tikkwalifika bgala Summer residence :- 21 Taormina Flats
Triq il-Qarnit Melliehia, numru tal-applikazzjoni T/0566/2002/0029 permezz tal-
iskema ‘Skema 2019 ghx-xiri ta’ dirett dominju temporanju ta’ propjeta’ tal-
gvern jew propjeta’ mikrija uZzata bhala residenza ordinarja jew villegatura’

1lli permezz ta’ ittra datata disgha u ghoxrin ta’ Marzu, elfejn tlieta u ghoxrin ,
(29/03/2023) , I-Awtorita’ intimata informat lir-rikorrenti li I-prezz tal-fidi hu ta’
mija u sbatax -il elf euro (€117,000)

Wi r-rikorrenti hassu aggravat minn din id-decizjoni u ghalhekk intavolat dan [-

appell

Ragunijiet biex jigi michud I-Appell

I. i t-talba tal-appellant g#andha tigi mic¢iuda stante li d-decizjoni
mehuda mill-Awtorita’ hija wahda gusta fil-forma fis-sustanza liema
decizjoni giet mefiuda wara li gew ikkunsidrati numru ta’ fatturi
relevanti.

I1.  1lli in oltre fl-istess decizjoni tagzha |-Awtorita’ tat raguni skont il-
principju amministrattiv ormaj stabbilit, “the duty to give reasons”;

. i ghalhekk isegwi illi |-Awtorita’ intimata kienet fil-limiti tad-
diskrezzjoni meta stabilixxiet il-valur tal-fidi tac-cens

IV. Il |-Awtorita intimata ser tissotemetti il-provi kollha f’dawn il-
proceduri sabiex turi [i [-istima saret skont il-/igi

V. i inoltre il-valur tal-istima hu wiehed ferm ragjonevoli meta jigi

imgabbel mal-prezz tal-propjeta fuq is-suqg.
I.  [1lli ghalhekk il-prerekwiziti tal-iskema mertu ta’ dan [-appell ma gewx
sodisfatti
Il. i l-esponenti Awtorita’ tirriserva d-dritt li tipprezenta’ ragunijiet ohra
waqt 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’ ittra datata
29/03/2023.

Ra d-dokumenti kollha pprezentati;

Sema’ x-Xhieda;

Sema’ t-trattazzjoni;

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

Illi r-rikorrenti hassewhom aggravati b’decizjoni tal-Awtorita™ intimata kif
kontenuta f’ittra datata 29 ta’ Marzu 2023 1i permezz taghha gew infurmati
illi 1-prezz tal-fidi ta’ ¢ens fir-rigward tal-fond 21, Taormina Flat, Flat 5, Triq
il-Qarnita, Mellieha kien ta’ mija u sbatax-il elf ewro (€117,000).

Josef Agius, senior manager fil-Valuations Unit tal-Awtorita’ intimata,
xehed illi 1-Awtorita’ inkarigat lill-Perit Stefan Vancell biex ihejji stima tal-
fond in kwistjoni wara li r-rikorrenti kienu ressqu applikazzjoni sabiex jifdu
¢ens temporanju. Spjega li I-Perit Vancell issottometta r-rapport tieghu lill-
Awtorita’, liema rapport nghadda lill-Perit Stefan Scotto, Perit intern, biex
jara li I-provvedimenti tal-artikolu 79 tal-Kapitolu 573 gew imharsa. Spjega
1i mbaghad il-valur tad-dirett dominju jigi mahdum abbazi tal-valur li 1-Perit
inkarigat mill-Awtorita’ jkun ta tal-valur liberu u frank tal-fond. Spjega
wkoll illi I-valur tad-dirett dominju jigi mahdum ukoll abbazi taz-zmien li
jkun ghad fadal biex jiskadi ¢-¢ens. F’dan il-kaz i¢-Cens kien ghad fadallu
biss sentejn biex jiskadi.

Josef Agius ipprezenta r-rapport tal-Perit Stefan Vancell minn fejn jirrizulta
s-segwenti, u ¢ioe':

1. Il-fond jikkonsisti f”appartament fit-tielet sular fi triq residenzjali. Il-
binja hija mibnija fuq erba’ sulari;

2. L-appartament jikkonsisti f’zewg kmamar tas-sodda, b’wahda mill-
kmamar tas-sodda tiehu l-arja minn bitha interna/xaft tas-servizzi,
liema xaft pero’, bhala dags, ma kienx konformi mal-Avviz Legali 227
tal-2016;

3. L-istat tal-finituri kien f’livell tajjeb u l-post kien mghammar bis-
servizz ta’ dawl u ilma;

4. Il-qies tal-fond huwa ta’ 53 metri kwadri.



Mill-istess rapport jirrizulta illi sabiex il-Perit Vancell wasal ghall-valur
liberu u frank, huwa ha in konsiderazzjoni erba’ (4) proprjetajiet ohra fiz-
zona ta’ madwar il-Mellieha i kienu ghall-bejgh ma’ diversi agenziji tal-
proprjeta fil-perjodu tal-valutazzjoni, u ¢ioe':

1. Apartament b’dags totali ta’ 109 metri kwadru, ghall-prezz ta’
€319,000

2. Apartament b’dags totali ta’ 90 metri kwadru, ghall-prezz ta’
€280,600

3. Apartament b’daqs totali ta’ 70 metri kwadru, ghall-prezz ta’
€187,000

4. Apartament b’dags totali ta’ 95 metri kwadru, ghall-prezz ta’
€265,000

Minn dawn il-valuri, 1-Perit Vancell, wara 11 ha in konsiderazzjoni tnaqqas
ghall-hlasijiet ta’ agenziji u tan-negozju, wasal ghal rata medja ta’ elfejn,
hames mija u tmienja u tmenin ewro u disgha u sittin ¢entezmu (€2,588.69)
ghal kull metru kwadru. In vista li I-valur ried jigi stabbilit ghas-sena 2021,
l-istess valur tnaqqgas bir-rata ta’ 6.1% u dan skont l-ahhar informazzjoni li
kien hareg 1-Ufficju tal-Istatistika dwar 1-Indi¢i tal-Prezzijiet tal-Proprjeta’
f’Lulju 2022. Ghaldagstant, il-valur liberu u frank aggustat ghas-sena 2021
kien ta’ mija u disgha u ghoxrin elf ewro (€129,000).

Mistogsi mid-difensur tar-rikorrent jekk il-finituri 11 kien hemm fl-
appartament u fil-komun kinux jin¢idu fuq il-valur finali, 1-Perit Vancell
stqarr 11 skont hu ma ra ebda issues daqshekk kbar fil-finituri li kellhom
jin¢idu fuq il-valur finali. Il-Perit Vancell spjega li lI-fond in kwistjoni
qieghed inqas minn mitt metru boghod mill-bahar. Mistogsi dwar jekk 1l-
fondi paragunabbli kellhomx /if¢, il-Perit wiegeb illi generalment fejn
proprjeta’ tkun bil-/ift, dan il-fatt jigi msemmi fl-avviz. I1-Perit Vancell stqarr
ukoll illi huwa ma ghamilx paraguni ma’ kuntratti ta’ appartamenti li
attwalment inbieghu.

Ir-rikorrent Philip Cilia xehed illi meta hu u martu xtraw i¢-cens fl-1994
huma kienu konvinti illi ‘1 quddiem setghu jifdu ¢-Cens bi prezz adegwat
ghaliex i¢-Cens kien wiehed baxx. Ghalhekk, meta rcevew il-prezz tal-fidi
hassew li l-istess prezz kien wiehed eccessiv u esagerat. Spjega li fic-
¢irkostanzi 11 hemm, huwa mpossibbli li jsir /iff u 1i I-komun tal-blokka huwa
fi stat ikrah hafna. Spjega wkoll li ghalkemm l-appartament huwa
mghammar b’zewg kmamar tas-sodda, fir-realta l-appartament huwa ta’
kamra tas-sodda wahda u li jekk kellu jinbiegh trid issir regularisation bi
spejjez kbar. Xehed in oltre illi ghalkemm sal-lum il-gurnata I-appartament
igawdi minn veduti limitati tal-bahar, malli titlesta binja 1i hemm vi¢in il-
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blokka, mhu se jifdal ebda veduta. Barra minn hekk, hemm nuqqas ta’
parkegg u wkoll insulazzjoni hazina fil-livell tal-bejt, bil-konsegwenza li tigi
generata shana kbira fl-appartament siccome” jinsab taht I-istess bejt.

Ir-rikorrent esebixxa rapport ex parte tal-Perit Henry Attard. Il-Perit Attard
ghamel stima tal-fond in kwistjoni fl-ammont ta’ sebgha u disghin elf ewro
(€97,000) u dan abbazi tas-segwenti konsiderazzjonijiet, u ¢ioe':

1. 1Ili filwaqt 1i I-kundizzjoni tal-appartament hija “fair”, il-partijiet
komuni huma fi stat hazin ta’ manutenzjoni;

[11i I-appartament jinsab taht il-bejt, minghajr ebda tip ta’ insulazzjoni;
[11i ma hemmx /iff u ma hemmx spazju biex jigi nstallat wiehed;

[11i hemm kamra tal-banju wahda, m’ghandux garaxx jew xi parkegg;
[1li hemm bzonn i ssir regularisation peress li x-xaft mhux tad-dags
mehtieg skont il-Legislazzjoni Sussidjarja 552.22;

[1li hemm bzonn ta’ ¢irka tnax-il elf ewro (€12,000) biex 1-appartament
Jigi fi stat accettabbli.

kW

53’\

In kontro-ezami, 1-Perit Attard stqarr illi huwa qatt ma ac¢ceda fil-fond in
kwisjtoni pero’ kien mar kollega tieghu li ha xi ritratti. Qal 1i dwar il-komun
hu assuma li kellu “basic finishes” u dan fuq informazzjoni li tah ir-rikorrent.
Huwa spjega 1i meta gie biex jaghmel il-komparazzjoni, ma sabx
appartamenti bla /ift u lanqas qies 11 hemm veduta mill-genb.

Fis-seduta tad-19 ta’ Ottubru 2023, ir-rikorrenti pprezentaw numru ta’
dokumenti, jew ahjar riklami, ta’ diversi agenziji tal-proprjeta’, fejn kien
hemm rekalamat appartamenti gewwa 1-Mellieha, uhud minnhom bil-/iff u
uhud minnhom minghajr informazzjoni dwar jekk hemmx installat /ift jew
le. Mill-ezer¢izzju 1i ghamel il-Perit Attard, wara li ha in konsiderazzjoni
dawn il-proprjetajiet, jirrizulta li 1-valur ghal kull metru kwadru ta’ art huwa
ta’ €2227.

Ikkunsidra:

Illi fir-rikors promutur taghhom ir-rikorrenti jaccennaw ghall-fatt 1i 1-istima
li saret tal-fond in kwistjoni saret minn Perit wiehed biss.  Fis-
sottomissjonijiet finali, d-difensur tar-rikorrenti sostna illi din il-pro¢edura
hija wahda irregolari u ghalhekk I-istess stima ghandha titqies bhala nulla u
bla effett u dana ghaliex skont l-applikazzjoni li mlew ir-rikorrenti, kien
hemm stipulat illi I-valutazzjoni ghandha ssir minn zewg Periti.

I1li 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
cioe':



79. (1) Kull fejn, f’dan I-Att, hemm mehtieg determinazzjoni ta’ valur, dan ghandu jsir
wara stima li tkun saret skont dan l-artikolu. Fin-nuqqas li jigu mharsa I-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 I-Att ghandhom jigu mhejjija skont wahda mill-metodologiji approvati mill-awtorita
kompetenti u [ kull rapport jew stima [-periti ghandhom jindikaw il-metodu li ntuza sabiex
huma waslu ghall-valur taghhom. Fit-thejjija tar-rapport, il-periti jistghu jsibu I-ghejun
minghand esperti ohra [ ogsma differenti u dan I-ghejun ghandu jigi indikat fir-rapport
taghhom.

(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 ged isir mill-proprjeta fid-data li saret riferenza ghaliha meta giet
valutata [-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 I-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 tkun sejra tigi trasferita mill-awtorita kompetenti jkollha valur li jagbez

erba’ mitt elf euro (€400,000).

Id-difensur tal-Awtorita® intimata sahqet illi l-istima tirrispekkja dak li
tistipula I-lig1, u 11 in ogni caso l-istima ghaddiet minn taht idejn zewg Periti,
u ¢ioe” 1-Perit Vancell u 1-Perit Stefan Scotto.

[t-Tribunal josserva illi 1-ligi nnifisha ma tirrikjedix li stima ssir minn zewg
Periti, pero’ mill-Iskema li giet pubblikata, u li dan it-Tribunal ha konjizzjoni
taghha minn fuq is-sit elettroniku tal-Awtorita" tal-Artijiet, jirrizulta illi, fejn
il-fond ikun villeggjatura, il-prezz tal-fidi ghandu jigi stabbilit fuq il-
valutazzjoni ta’ zewg periti nominati mill-Awtorita’ intimata. Illi dan it-
Tribunal ma jagbel xejn mas-sottomissjoni tal-Awtorita’ intimata illi 1-Perit
Stefan Scotto jista’ jigi kkunsidrat li ghamel xi tip ta’ valutazzjoni. Kif spjega
Josef Agius fix-xhieda tieghu, il-Perit Scotto, li huwa Perit intern tal-



Awtorita’, jivvettja r-rapport tal-Perit 11 jkun gie nkarigat mill-Awtorita’ biex
jara jekk l-istess Perit mexiex ma’ dak rikjest minnu mill-istess Awtorita’.

I1li filwaqt 1i t-Tribunal jagbel 11 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 l-istima ta’ fond tkun inqas minn erba’ mitt elf
ewro (€400,000). II-Ligi tistipula biss li ghandhom jigu nkarigati tliet (3)
Periti jekk l-istima tissupera l-erba’ mitt elf ewro (€400,000). Ghaldagstant,
jekk fl-Iskema kien hemm stipulat li 1-istima kellha ssir minn zewg Periti, 1-
Awtorita’ intimata ma setghetx arbitrarjament tbiddel il-kundizzjonijiet tal-
istess Skema. Illi dan il-punt identiku gie trattat f’numru ta’ kawzi ohra
decizi minn dan it-Tribunal, u ¢ioe" George Gafa et vs Awtorita tal-Artijiet',
David Fava vs Awtorita tal-Artijiet’ u Joseph Xuereb et vs [-Awtorita’ tal-
Artijiet.® 1lli ghaldagstant, fuq dan id-difett procedurali, dan it-Tribunal se
jkun qgieghed jannulla d-decizjoni appellata ghaliex hija msejsa fuq rapport li
ma jirrispekkjax il-kundizzjonijiet tal-Iskema.

I1l1 t-Tribunal jista’ jieqaf hawn stante li 1-istima hija wahda proceduralment
difettuza. Madanakollu, it-Tribunal ihoss i ghandu wkoll jindirizza x1 punti
ohra sollevati mir-rikorrenti.

Ir-rikorrenti jilmentaw illi I-valur tal-fond 1i wasal ghalih il-Perit Vancell
huwa wiehed esagerat meta wiehed iqis, fost affarijiet ohra, illi I-fond
m’ghandux lift, ghandu kamra tas-sodda u tal-banju wahda u wkoll ma
jgawdi ebda veduti, jew fi ftit taz-zmien ma se jkun ged igawdi minn ebda
veduti. Kien ghalhekk li wara li gie a konjizzjoni taghhom ir-rapport tal-Perit
Vancell, huma nkarigaw lill-Perit Attard sabiex ihejjijlhom stima tal-istess

fond. It-Tribunal josserva illi bejn iz-zewg stimi hemm differenza ta’ ghoxrin
elf ewro (€20,000).

I1li wara li dan it-Tribunal ezamina sew kemm il-kunsiderazzjonijiet tal-Perit
Vancell u kemm dawk tal-Perit Attard, josserva s-segwenti, u ¢ioe -

1. Il filwaqt li dan it-Tribunal jagbel mal-fehma tal-Perit Vancell illi 1-
istat ta’ gewwa l-appartamenti huwa wiehed tajjeb u f’kundizzjoni
sodisfacenti, mir-ritratti esebiti mill-Perit Attard jirrizulta illi 1-komun
ghandu bzonn ftit manutenzjoni stante li I-hajt 11 hemm hdejn it-tieqa
tal-komun li jidher li hemm Zebgha qed tfarfar.* Ghaldagstant hemm
bzonn li ssir manutenzjoni tal-partijiet komuni pero” fil-fehma ta’ dan

111 ta> April 2023 (mhux appellata)

211 ta’ Settembru 2023 (mhux appellata)
305 ta’ Ottubru 2023 (mhux appellata)
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it-Tribunal dan m’ghandux jin¢idi fuq il-valur liberu u frank tal-fond
meta wiehed jikkunsidra wkoll illi 1-ispiza ghal manutenzjoni hafifa
bhal tikhil u zebgha trid tingasam bejn is-sidien kollha tal-
appartamenti u mhux mir-rikorrenti biss.

2. Illi mill-pjanti sottomessi jirrizulta illi huwa ferm difficli, jekk mhux
impossibbli, li jigi nstallat /iff biex iservi lil dan l-appartament. Mhux
bizzejjed illi wiehed jikkonkludi illi fizikament huwa possibbli 1i jigi
installat  lift gewwa ix-xaft. Wiehed irid jikkonsidra ir-
riperkussjonijiet. F’dan il-kaz hemm in-nuqqas ta’ ac¢essibilita” stante
li 1-access ghax-xaft huwa minn garaxx ta’ terzi, il-fatt illi hemm il-
kmamar tal-banju tal-blokk jaghtu ghal fuqu, u jekk isir il-lift ikollhom
jitnehhew is-servizzi u jigu installati f’kamra ohra. B hekk il-post jigi
b’kamra tas-sodda wahda.

3. Il fil-fehma tat-Tribunal dan l-appartament irid jigi kkunsidrat bhala
wiehed b’kamra tas-sodda wahda sakemm ma jsirx process ta’
regularisation sabiex tigi sanzjonata t-tieni kamra tas-sodda i taghti
ghal fuq xaft li mhux ta’ qisien skont dak rikjest fir-Regolamenti Dwar
is-Sahha u s-Sanita’.  Fl-eventwalita® 1i jigi kkunsidrat bhala
appartament b’zewg (2) kmamar tas-sodda, trid tittiched in
konsiderazzjoni l-ispiza li trid issir biex il-fond jigi regolat mil-lat tal-
ligi tal-ippjanar.

4. Min-naha l-ohra, dan it-Tribunal ma jagbilx illi ghandu jkun hemm
tnaqqis ta’ tnax-il elf ewro (€12,000) biex l-istess fond jigi fi stat
accettabbli, u dan kif irrelata 1-Perit Attard. Mir-ritratti esebiti mar-
rapport tal-Perit Vancell u anke tal-Perit Attard innifsu ma jirrizultax
illi I-istess fond qieghed fi stat ta’ manutenzjoni dagshekk hazin li
jimmerita tali tnaqqis mill-valur tal-fond.

Illi dan it-Tribunal mhux se jesprimi ruhu kemm ghandu jkun dan it-
temperament fil-valur liberu u frank, u dana stante li dan l-ezercizzju ghandu
sabiex jaghmlu ezerc¢izzju mill-gdid sabiex jistabilixxu 1-valur tal-fond in
kwistjoni, anke wara li jiehdu in konsiderazzjoni dak li gie rilevat f’din 1s-
sentenza.

I1li pero’, t-Tribunal jaghmel referenza ghal pagna 11 tar-rapport sottomess
mill-Perit Vancell, liema rapport huwa wiehed standard li jinghata lill-Periti
inkarigati mill-Awtorita’ biex jaghmlu stima ai fini tal-Iskema ta’ Fidi ta’

Cens, fejn fl-imsemmija pagna hemm stipulat is-segwenti:

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, li [-proprjeta tkun 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 c¢ar. 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 I-kalkoli kollha li qed jigu
kkunsidrati.

[lli t-Tribunal josserva illi mil-korp tar-rapport tal-Perit Vancell, ma
tirrizultax id-dikjarazzjoni msemmija iktar ‘il fuq.

Ili ghalhekk, meta wiehed iqis il-fatti u ¢-cirkostanzi kollha 11 hargu fil-kors
ta’ dan l-appell, it-Tribunal huwa tal-fehma illi I-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 1i hemm imnizzel fil-formula
standard 11 fugha jrid isir ir-rapport. In oltre, t-Tribunal jigbed l-attenzjoni
tal-Awtorita" intimata, illi jekk fil-futur hija se taghzel li 1-istimi taht I-Iskema
tal-Fidi ta’ Cens, isiru minn Perit wiehed, allura ghandha tichu hsieb li
temenda l-istess Skema, hekk kif il-linji gwida tal-istess Skema murija fuq
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is-sit elettroniku taghha ghadhom sal-lum juru li l-istima ta’ fond ta
villeggjatura ghandha ssir minn zewg (2) Periti.

DECIDE

Ghaldagstant it-Tribunal, ghar-ragunijiet hawn fuq premessi, gieghed
jiddisponi mill-appell tar-rikorenti billi:

1. Jilga’ I-ewwel talba u jhassar u jirrevoka d-decizjoni tal-Awtorita’ intimata
komunikata lir-rikorrenti permezz ta’ ittra datata 29 ta’ Marzu 2023;

2. Jilga’ in parte t-tieni talba u jordna li I-prezz ghax-xiri u akkwist tad-dirett
dominju tal-fond numru 5, Taormina Flats, Triq il-Qarnit, Mellicha jigi
stabbilit mill-gdid, filwaqt 1i jichad dik il-parti tat-talba fejn dan it-Tribunal
intalab li jistabilixxi tali valur;

3. Jichad l-e¢¢ezzjonijiet tal-Awtorita’ intimata.

Spejjez a karigu tal-Awtorita® intimata.

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

Antonella Cassar
Deputat Registratur
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