Linji Gwida dwar Stimi Peritali dwar Art jew Bini

Introduzzjoni

4.1 Periti li jinghataw inkarigu mill-Awtorita’ tal-Artijiet biex ihejju stima ta’ art jew
bini, ghandhom jiehdu kont ta’ dawn il-gwidi ta’ metidologija biex jistabbilixxu valur
fis-suq ghal kull metru kwadru jew globali tal-art jew bini in-ezamina, flimkien mar-
rapport “Consolidated Document on Property Valuation: A Compilation of
Information and Examples”.

4.2 Dawn il-linji gwida huma ntizi biex isahhu 1-konsistenza fl-istimi mhejjija minn
Periti differenti. Minghajr ma’ tnaqqas mill-awtonomija tal-Perit 1i jhejji 1-istima, |-
Awtorita’ ser tkun ged tevalwa l-istimi sottomessi lilha ghab-bazi ta’ dawn il-linji
gwida u fejn ikun hemm dipartenzi minghajr raguni, ser tkun qed titlob lill-Perit
gustifikazzjoni ghad-dipartenza u jekk ma tkunx sodisfacenti tista’ titlob revizjoni tal-
istima originali.

4.3 F’dan id-dokument, il-kelma “art” tirreferi wkoll ghal bini.

Apporzjonament tal-Valur tal-Art — Fond tal-Art

LGS 1

Din il-linja gwida ghandha tigi applikata wara li jkun gie mahdum il-valur fis-suq
ghal kull metru kwadru jew globali tal-art.

Huwa fatt li I-valur tal-art jongos proporzjonalment aktar ma tizdied id-distanza mit-
triq il-gewwa. L-apporzjonament tal-valur fis-suq ghal kull metru kwadru jew globali
tal-art ghandu jsir bir-ratio ta’ 4:3:2:1 fejn il-valur tal-porzjon jonqos aktar ma’
titbieghed mil-linja tat-trig u dan ghal kull kwart tal-kejl tal-fond tal-art.

Dan ir-ratio tal-4:3:2:1 ghandu jitla’ ghal 8:3:2:1 jekk l-art ghandha veduti fuq
quddiem u jsir aggustament ta’ dawn il-proporzjonijiet meta I-veduta tkun fuq wara.

EZzempju mahdum:

If a land rate of €2,000/m? is being estimated, the various portion rates are calculated accordingly:
Front— portion (4X€2,000/m? X 4 portions/10 =£3,200/m?
Mid outer — portion {3X£2,000/m?) X 4 portions/10 = £€2,400/m2
Mid inner — portion (2X£2,000/m?} X 4 portions/10 = €1,600/m?.
End — portion (1X€2,000/m?) X 4 portions/10 =£ 800/m?

It is to be noted that the average of the above rates at €3,200/2,400/1,600/800/m? works out back to
€2,000/m?,



Apporzjonament tal-Valur tal-Art — Gonna
LGS 2

Din il-linja gwida ghandha tigi applikata wara li jkun gie mahdum il-valur fis-suq
ghal kull metru kwadru jew globali tal-art.

Allavolja ma jistghax isir zvilupp fuq I-art allokata bhala gnien (fug quddiem, fil-genb
jew fuq wara (gnien/bitha) tal-plot), din ghanda valur ghax hija rekwizita tal-iskemi
tal-Pjani Lokali u anke mir-Regolamenti Dwar I-lppjanar tal-Izvilupp (Sahha u
Sanita’) (A.L. 227 tal-2016) u jekk ma tkunx ipprovduta, l-izvilupp kollhu ma jkunx
jista’ jsehh. Huwa ghalhekk 1i I-valur tal-art allokata ghal gnien/bitha normalment
jittiched bhala proporzjon tal-valur tal-art li tkun fabbrikabbli.

Wara li jkun sar l-apporzjonament tal-valur tal-art bir-ratios indikati fil-linja gwida
LGS 1, ghandu jkun applikat fattur ta’ riduzzjoni (reduction factor) ghal 1-erba’
porzjonijiet biex jigi stabbilit il-valur tal-art ghal gnien/bitha. Il-valur tal-art ghal
gnien/bitha ghandu jitqies bhala 17.25% tal-valur apporzjonat skont LGS 1 ghal
zvilupp tipiku fuq erba’ sulari mal-faccata u sular wiehed irtirat.

EZempju mahdum:

Bl-uzu tal-istess rati fl-ezempju mahdum ghal LGS 1:

A front garden rate of 17.25% of €3200/sqm = €552/sqm (front portion)

A side garden rate of 17.25% of €2400/sqm = €414/sqm (mid outer portion)
A side garden rate of 17.25% of €1600/sqm = €276/sqm (min inner portion)
A back garden rate of 17.25% of €800/sqm = €138/sqm (end portion)

Dawn ir-rati jirriflettu I-valur tal-art biss, il-bare land value. Fejn il-policies tal-
ippjanar jippermettu zvilupp addizzjonali fil-gnien/bitha jew fis-sottoswol tal-
gnien/bitha bhal swimming pools, garaxxijiet, kmamar ohrajn, gallarijiet u terazzini,
jew projecting rooms dan il-valur ghandu jigi mizjud biex jichu kont ta¢-cirkostanzi u
I-fatturi kollha tas-sit inkwistjoni.

Gonna u btiehi ma’ vilel jew bungalows ghandhom ukoll ¢irkostanzi specifici li jridu
jittiehdu fl-istima.

Irid jittiehed kont ukoll li fi zvilupp fejn 1-gholi permissibbli tal-bini huwa angas minn
hames livelli 1-fattur ta’ riduzzjoni ghandu jizdied filwaqt li fejn 1-gholi permissibbli
tal-bini huwa aktar minn hames livelli, I-fattur ta’ riduzzjoni ghandu jonqos. L-
ammont ta’ aggustament ghandu jkun ta’ 1.15% ghal kull livell aktar jew angas minn
hames livelli.

Akkont tal- “merging value”
LGS 3

Din il-linja gwida ghandha tigi applikata wara li jkun gie mahdum il-valur fis-suq
ghal kull metru kwadru jew globali tal-art.



Valu

[l-valur tal-art huwa influwenzat b’mod sostanzjali mit-tip ta’ access li jkollha I-art
fuq triq pubblika, t-tul tal-faccata u d-distanza mill-istess access. I1-linja gwida LGS 1
diga ndikat kif jonqos il-valur tal-art aktar ma’ titbieghed mill-access.

Fl-izvilupp tal-proprjeta’, kontinwament isehh il-process ta’ konsolidament tal-artijiet
biex jizdied il-potenzjal tal-izvilupp. Ghalhekk, meta tkun ged tithejja stima, irid
jittiehed kont ukoll tal-potenzjal li I-art inkwistjoni tista’ tkun konsolidata ma’ artijiet
ohra u ghandu jinghata “merging value” ta” awment ta’ 30% fuq il-valur fis-suq tal-
art tal-Gvern.

Fejn I-art tal-Gvern tkun ser taghti access ghal art ohra li tkun “landlocked”, ghandu
jkun hemm awment ta’ 30% fuq il-valur fis-suq tal-art tal-Gvern. Dan I-istess awment
ghandu jigi applikat fejn 1-art tal-Gvern tkun “landlocked” izda ghandha potenzjal li
tkun konsolidata ma’ art ohra.

r tal-Art ghal Trig

LGS 4

Din il-linja gwida ghandha tigi applikata wara li jkun gie mahdum il-valur fis-suq
ghal kull metru kwadru jew globali tal-art.

Allavolja ma jistax isir zvilupp fuq l-art allokata bhala triq, din it-triq ghanda valur
ghax ged tipprovdi access ghal art ohra biex issir fabbrikabbli. Huwa ghalhekk li I-
valur tal-art allokata ghal triq normalment jittiched bhala proporzjon tal-valur tal-
art li tkun ser issir fabbrikabbli bit-trig in kwistjoni. Il-valur tal-art ghal triq ghandu
jkun ta’ 35% tal-valur fis-suq tal-art 1i ghaliha t-triq tkun ser tipprovdi l-access.

Kirjiet Agrikoli (Qbiela) lil Bdiewa
LGS 5

Ghal stimi tal-valur ta’ art tal-Gvern li tkun ser tigi trasferita wara sejha ghall-offerti
b’kirja agrikola (gbiela) lil bdiewa I-Perit ghandu jqis li:

(i)

(i)

I-uzu tal-art inkwistjoni ser ikun biss ghall-koltivazzjoni ta’ prodotti agrikoli,
fjuri, sigar tal-frott jew dwieli u ghal skopijiet li ghandhom x’jagsmu mal-
agrikoltura, inkluz it-twaqqif ta’ serer, cloches jew cold frames, izda ma tinkludix
art intiza biex jirghu 1-annimali jew rikrejazzjoni jew kummercjali;

I-offerent jista’ jkun biss bidwi rregistrat mad-Direttur tal-Agrikoltura;

(iii)  japplika rata ghal kull metru kwadru biex jasal ghall-bare agricultural land value

u jindika b’mod c¢ar dawk il-fatturi li kkunsidra biex jasal ghal din ir-rata bhall-
kwalita tal-hamrija u I-fond taghha, il-pendil tal-art, I-orjentazzjoni lejn in-nofs-
in-nhar, Kif jiskula I-ilma, I-access ghall-makkinarju, etc. Bhala linja gwida r-rata
medja ghall-art agrikola (bare agricultural land value) fl-2019 Kienet ta’ €14.75
ghal kull metru kwadru. Il-Perit ghandu wkoll jichu kont tal-varjazzjoni gawwija
bejn il-valur ta’ art agrikola f"Malta u dik f’Ghawdex. Din ir-rata ghandha tigi
aggustata bl-indici tal-inflazzjoni ghal stimi ta’ wara 1-2019;



(iv)  jaghmel dawk l-aggustamenti mehtiega b’rata percentwali biex jiehu kont ta’
¢irkostanzi tal-art inkwistjoni li jistghu jzidu l-valur tal-art bhall-prezenza ta’
kmamar u strutturi u d-dags u I-kundizzjoni tagghom, gwiebi u d-dags taghhom,
spieri, etc;

(v)  japplika rata ta’ kapitalizzazzjoni (capitalisation rate) ta’ 1% fuq il-valur tal-art
libera u franka (freehold value) li jkun wasal ghalih biex jikkakula I-valur tal-kirja
agrikola (gbiela). Bhala linja gwida r-rata tal-valur medju tal-gbiela ghal kull
metru kwadru wara li jkunu saru l-aggustamenti spjegati fil-paragrafu (iv), fl-2019
kien ta’ €0.30 fis-sena;

(vi)  japplika fattur ta’ riduzzjoni (reduction factor) ta’ 25% biex igib r-rata tal-valur
tal-gbiela eqreb lejn ir-rati li soltu jaccetta 1-Gvern ghal gbiela fuq I-art tal-Gvern
moghtija lil bdiewa. Din ir-rata ghandha tigi aggustata bl-indici tal-inflazzjoni
ghal stimi ta’ wara 1-20109.

Ezempiji:

(a) Stima fl-2020 ta’ gbiela ta’ raba 3,750mk ikkultivata, bla kmamar u b’access
b’moghdija ghal van zghir.

1% ta’ (€14.75 X 874/860) X 3,750mk = €562 anwu,

(b) Stima fl-2020 ta’ gbiela ta’ raba 3,750mk ikkultivata, bla kmamar u b’access
minn fuq trig principali.

1.5% ta’ (€14.75 X 874/860) X 3,750mk = €843 anwu,

(c) Stima fl-2020 ta’ gbiela ta’ raba 3,750mk ikkultivata, b’zewg kmamar
agrikoli mibnija tal-gebel, ta> 40mk u mahzen agrikolu ta’ 25mk fi stat hazin
u b’access b’moghdija ghal van zghir.

2.5% ta’ (€14.75 X 874/860) X 3,750mk = €1,405 anwu.

Imbaghad ghal ezempji a - c il-valuri jridu jittnaggsu b’25% skond pargrafu (vi).

Linja Gwida LGS 6 — Valur ghal ¢nus perpetwi rivedibbli
LGS 6

[l-valur annwali ta’ ¢ens perpetwu rivedibbli li ma jkunx jista’ jinfeda qabel hmistax-
il sena ghandu jigi stabbilit billi tigi applikata rata ta’ kapitalizzazzjoni (capitalisation
rate) gusta fuq il-valur globali fis-suq tal-art libera u franka (freehold value).

Din ir-rata ta’ kapitalizzazzjoni fissa ghandha tkun ta’ 100/35 = 2,857% u tirrifletti id-
divizjoni tal-valur liberu uf rank tal-proprjeta” (freehold value) b’35.

Ir-rata ta’ kapitalizzazzjoni fissa ghandha tirrifletti 1-klima ekonomika fid-data tal-
kalkulazzjoni ta¢-cens u tista’ tkun riveduta mill-Awtorita’. Ghal dan il-ghan, il-Perit
ghandu jindika wkoll in-numri ta’ punti per¢entwali aktar mir-rata ta’ I-interessi
stabbilita mill-Bank Centrali ta’ Malta ghal Bonds tal-Gvern li jimmaturaw fi zmien
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hmistax-il sena. Dawn il-punti percentwali ghandhom jigu kalkulati billi titnaqqas ir-
rata attwali tal-Bank Centrali fid-data tal-istima min rata fissa ta’ 2,857%.

Bhala ezempju, ir-rata ta’ interessi ghal Bonds tal-Gvern li jimmaturaw fi Zmien
hmistax-il sena fl-2019, mahduma fuq ir-rata medja ta’ sena shiha, kienet ta’ 0.98%
u ghalhekk ir-rata ta’ kapitalizzazzjoni fissa ta’ 2.857% kienet ta’ 1.878% (2.857% -
0.98%) aktar mir-rata ta’ I-interessi tal-Bank Centrali. Dan l-ammont huwa megjus
gust ghall-klima ekonomika tal-2019.

Minn naha 1-ohra, jekk i¢-censwalist jaghzel 1i jifdi ¢-cens fil-hmistax-il sena, il-valur
tal-art ghandu jigi stabbilit billi 1-valur tac-¢ens annwali f’din is-sena jigi kkapitalizzat
bir-rata ta’ 5% peress li din ir-rata hija stabbilita bi provvedimenti legali.

Valur gral esproprju ta’ proprjeta” antika li tkun diga twaqqg#et
LGS 7

F’kazijiet fejn m’hemmx informazzjoni fuq l-istat u l-uzu tal-proprjeta’ 1i tkun
twaqqghet biex isir zvilupp iehor minflokha u fin-nuqqas ta’ ftehim bejn 1-Awtorita’
u s-sid dwar kumpens xieraq, ghandhom japplikaw dawn il-prin¢ipji sabiex jigi
stabbilit I-valur ta” kumpens f’kaz t’esproprju (xiri assolut).

Il-proprjeta’ ghandha tigi kkunsidrata bhala fond urban antik u ghalhekk il-valur tal-
kirja fid-data specifika tal-akkwist originali jkun jista’ jigi stabbilit.

Ghall-kaz fejn il-proprjeta’ tkun akkwistata permezz ta’ pussess u uzu, il-valur ikun
ekwivalenti ghall-kera ta’ akkwist (acquisition rent) u f’kaz ta’ akkwist b’dominju
pubbliku (public tenure) I-valur ikun ekwivalenti ghall-kera ta’ gharfien (recognition
rent).

Fejn il-valur tal-kera ta” akkwist ikun maghruf, tali valur jigi mizjud b’erbghin fil-mija
(40%) u mbaghad jigi rivedut skont I-inidi¢i tal-inflazzjoni b’effett mid-data tal-hrug
tal-Gazzetta tal-Gvern sas-sena korrenti. ll-kalkolu 1i jirrizulta b’dan il-mod ghandu
jigi kapitalizzat b’rata percentwali li tvarja bejn tnejn fil-mija (2%) sa erbgha fil-mija
(4%) mill-Perit inkarigat mill-valutazzjoni, 1li ghandu jimmotiva r-rata ta’
kapitalizazzjoni li jkun addotta.

Fejn il-valur tal-kera ta’ gharfien ikun maghruf dan ghandu jkun rivedut skont 1-indici
tal-inflazzjoni b’effett mid-data tal-hrug tal-Gazzetta tal-Gvern ghall-akkwist
b’dominju pubbliku jew mid-data li fiha jkun sar il-kuntratt ta’ konversjoni minn
pussess u uzu ghal dominju pubbliku, sas-sena korrenti. Il-kalkolu 1i jirrizulta b’dan
il-mod ghandu jigi kapitalizzat b’rata perc¢entwali li tvarja bejn tnejn fil-mija (2%) sa
erbgha fil-mija(4%) mill-Perit inkarigat mill-valutazzjoni, li ghandu jimmotiva r-rata
ta’ kapitalizazzjoni li jkun addotta.

Fejn il-valur tal-kera ta’ akkwist ma jkunx maghruf, dan ghandu jigi stabbilit ghab-
bazi tal-kirjiet annwali Kif jidher fil-kotba tal-Uffic¢ju ghall-Valutazzjoni tal-Artijiet,
li illum jifforma parti minn Identity Malta.

Fejn il-valur tal-kera ta’ gharfien ma jkunx maghruf, ghandu jkun dags il-kera ta’
akkwist stabbilita ghab-bazi tal-kirjiet annwali kif jidher fil-kotba tal-Uffic¢ju ghall-
Valutazzjoni tal-Artijiet biz-zieda ta’ erbghin fil-mija (40%).



Dan il-valur tal-kirja jkun jista’ jigi aggustat sad-data tad-Dikjarazzjoni mi¢-Chairman
tal-Bord tal-Gvernaturi skont I-Indic¢i tal-Inflazzjoni u kapitalizzat biex johrog il-valur
tal-kumpens globali li ghandu jithallas mill-Awtorita™ tal-Artijiet ghax-Xiri assolut.



