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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, liema valur irid ikun ikkumparat ma’ proprjetajiet ohra simili
tal-proprjeta soggetta ghall-valutazzjoni.

ll-valur tal-art jonqos 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 mill-linja tat-triq u dan ghal kull
kwart tal-kejl tal-fond tal-art.

II-Perit inkarigat ghandu jaghmel aggustament ta’ 25% f’dawk il-kazijiet fejn il-proprjeta
tgawdi minn veduti kemm minn quddiem jew minn wara. Dan I-awment ghandu jsir biss f’dawk
il-kazijiet fejn il-Perit inkarigat ma jkunx irnexxielu jidentifika operazzjonijiet paragunabbli ta’
proprjetajiet b’karatteristi¢i simili.

www.landsauthority.org.mt
Address: Auberge de Baviere, St. Sebastian Street, Valletta VLT 2000

E-mail: info.la@landsauthority.org.mt
Telephone: +356 21224016/7




Ezempji mahduma
Sit Tipiku - L-ebda veduti (views)

Jekk ged tigi stmata rata ta’ 1-art ta’ €5,000/m?, id-diversi rati tal-porzjon huma kkalkulati kif
indikat hawn taht:

Porzjon fug quddiem: (4 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = 16/10 x €5,000/m? = €8,000/m?
Porzjon ¢entrali-barra: (3 x €5,000/m?) x 4 portions +~ 10 = 12/10 x €5,000/m? = €6,000/m?
Porzjon ¢entrali-gewwa: (2 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = 8/10 x €5,000/m? =
€4,000/m?

Porzjon fug wara: (1 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 =4/10 x €5,000/m? = €2,000/m?

Porzjon
Fuq Wara
Agdustament: 4/10 R

_ Porzjon
Centrali-Gewwa
Aggustament: 8/10 R

. Porzjon
Centrali-Barra
Aggustament: 12/10 R

Porzjon
Fuq Quddiem
Aggustament: 16/10 R

Trig

Sit Tipiku - L-ebda veduti (views)
Rata Bazi ghas-Sit Shih: R

Sit Tipiku - Veduti fug quddiem

Jekk ged tigi stmata rata ta’ 1-art ta’ €5,000/m?, id-diversi rati tal-porzjon huma kkalkulati kif
indikat hawn taht:

Porzjon fug quddiem: (4 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 x 125% = €10,000/m?
Porzjon ¢entrali-barra: (3 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = €6,000/m?

Porzjon ¢entrali-gewwa: (2 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = €4,000/m?
Porzjon fuq wara: (1 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = €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 liema valur irid ikun ikkumparat ma’ proprjetajiet ohra simili
tal-proprjeta soggetta ghall-valutazzjoni.

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

Wara li |-Perit inkarigat ikun wasal ghall-valur medju tal-art zviluppabbli li minnha jifforma
parti I-gnien, permezz ta’ wahda mill-metodologiji approvati mill-Awtorita tal-Artijiet, ghandu
jsir apporzjonament tal-istess valur tal-art bir-ratios indikati fil-linja gwida LGS 1.
Sussegwentement, ghandu jkun applikat fattur ta’ riduzzjoni (reduction factor) ghall-erba’
porzjonijiet biex jigi stabbilit il-valur tal-art ghal gnien/bitha. IlI-valur tal-art ghal gnien/bitha
ghandu jitqies bhala 17.25% tal-valur apporzjonat skont LGS 1.

EZempji mahduma:
Sit Tipiku - L-ebda veduti (views) - Sit tal-Gnien

Jekk ged tigi stmata rata ta’ 1-art ta’ €5,000/m?, id-diversi rati tal-porzjon huma kkalkulati kif
indikat hawn taht:

Porzjon fug quddiem: 17.25% x (4 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = 16/10 x €5,000/m? =
€1,380/m?

Porzjon ¢entrali-barra: 17.25% x (3 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = 12/10 x €5,000/m? =
€1,035/m?

Porzjon ¢entrali-gewwa: 17.25% x (2 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = 8/10 x €5,000/m? =
€690/m?

Porzjon fug wara: 17.25% x (1 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 =4/10 x €5,000/m? =
€345/m?




Sit Tipiku - Veduti fug quddiem - Sit tal-Gnien

Jekk ged tigi stmata rata ta’ 1-art ta’ €5,000/m?, id-diversi rati tal-porzjon huma kkalkulati kif
indikat hawn taht:

Porzjon fug quddiem: 17.25% x (4 x €5,000/m?) x 4 portions ~ 10 x 125% = €1,725/m?
Porzjon ¢entrali-barra: 17.25% x (3 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = €1,035/m?
Porzjon ¢entrali-gewwa: 17.25% x (2 x €5,000/m?) x 4 portions + 10 = €690/m?
Porzjon fug wara: 17.25% X (1 x €5,000/m?) x 4 portions ~ 10 = €345/m?

Dawn ir-rati jirriflettu I-valur tal-art biss, il-bare land value. 1zda, 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, il-
Perit inkarigat ghandu juza 1-gudizzju professjonali tieghu sabiex jaggusta din ir-rata skont il-
kaz u jaghti gustifikazzjonijiet tar-rata li jkun uza.




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 liema valur irid ikun ikkumparat ma’ proprjetajiet ohra simili
tal-proprjeta soggetta ghall-valutazzjoni.

ll-valur tal-art huwa influwenzat b’mod sostanzjali mit-tip ta’ access li jkollha l-art fuq triq
pubblika, it-tul tal-faccata, u d-distanza mill-istess access. Il-linja gwida LGS 1 diga ndikat kif
jongos 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 jittiched kont ukoll
tal-potenzjal li I-art in kwistjoni tista’ tkun konsolidata ma’ artijiet ohra u ghandu jinghata
“merging value”, li jista jkollu impatt varju fuq il-proprjeta.

Dan l-awment ghandu jigi klassifikat b’dan il-mod:

1. L-ebda vantagg fuq il-proprjeta, m’ghandu jkun hemm l-ebda aggustament (0%);
2. Vantagg medju fuq il-proprjeta, ghandu jkun hemm aggustament ta’ 15%;
3. Vantagg sostanzjali fuq il-proprjeta, ghandu jkun hemm aggustament ta’ 30%.

Dan l-awment ghandu japplika kemm jekk l-art tal-Gvern tkun ser taghti access lil art li hija
landlocked, kif ukoll fejn I-art tal-Gvern tkun landlocked izda ghandha 1-potenzjal li tkun
konsolidata ma’ art ohra. F’dawk il-kazijiet fejn il-proprjeta tkun tirrikjedi I-awment dettat fil-
linja gwida LGS1, il-Perit inkarigat ghandu jiddetermina jekk il-proprjeta in kwistjoni tehtiegx
li jkollha awment addizzjonali kif spjegat f*din il-linja gwida u dan billi jimmotiva d-de¢izjoni
tieghu b’ragunijiet validi.




Valur 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 (schemed road), din it-triq ghandha
valur ghax qed tipprovdi access ghal art ohra, biex dik tal-ahhar issir art fabbrikabbli. Huwa
ghalhekk 1i I-valur tal-art allokata ghal triq ghandu 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.

Din il-linja gwida ghandha tigi uzata biss ghall-kazijiet 1i jikkonc¢ernaw xi espropju ghall-
formazzjoni ta’ trig, madanakollu din il-linja gwida m’ghandhiex tigi uzata f’dawk il-kazijiet
fejn iz-zona affetwata ma Kinitx tifforma parti minn schemed road, jew fejn il-formazzjoni tat-
trig ser tkun qed taffettwa art agrikola.

F’dawk il-kazijiet fejn it-triq ppjanata tinsab bejn iz-zona tal-izvilupp u I-ODZ, u dik il-parti li
tinsab l-eqreb lejn I-ODZ meta mkejla minn nofs tat-triq, ghandha tigi vvalutata bhala art
agrikola.




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 |-Perit ghandu jqis li:

(1) 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’jaqsmu mal-agrikoltura, inkluz it-
twaqqif ta’ serer, cloches jew cold frames, izda ma tinkludix art intiza biex jirghu l-annimali
jew rikrejazzjoni jew kummercjali;

Bhala linja gwida r-rata medja ghall-art agrikola (bare agricultural land value) fI-2025 kienet
ta’ €17.40¢ ghal kull metru kwadru. Din ir-rata ghandha tigi aggustata bl-Indici tal-Inflazzjoni
ghal stimi ta’ wara 1-2025;

(i) sabiex jasal ghar-rata tal-gbiela, ghandu jibda billi japplika rata ta’ kapitalizzazzjoni
(capitalisation rate) li tvarja bejn 1% u 2.5% fuq ir-rata ndikata fil-paragrafu precedenti
(€17.40¢). Din ir-rata ghandha tiehu kont ta¢- ¢irkostanzi tal-art in kwistjoni li jistghu jzidu I-
valur tal-art. Dawn jistghu jinkludu izda mhux limitatament ghall-kwalita tal-hamrija u 1-fond
taghha, il-pendil tal-art, I-orjentazzjoni lejn in-nofsinhar, kif jiskula I-ilma, l-access ghall-
makkinarju, et¢;

(i) ikompli billi japplika fattur ta’ riduzzjoni (reduction factor) ta’ 25%.

(iv)  Fl-ahhar nett, ghandu jzid rata ta’ €50 fis-sena ghal kwalunkwe strutturi li jintuzaw
ghall-hazna tal-ilma, kemm jekk dawn jinsabu fuq wic¢ 1-art kif ukoll jekk dawn jinsabu taht
I-art. Kwalunkwe strutturi ohra 1i huma visibbli fis-Survey Sheets tal-1968 u/jew huma koperti
b’permess tal-Awtorita tal-1ppjanar, ghandhom jkunu ivvalutati bir-rata ta’ €11.65¢ ghal kull
metru kwadru. Dawn ir-rati ghandhom jigu riveduti bl-Indi¢i tal-Inflazzjoni bl-istimi ta wara I-
2025.

Ezempji mahduma:

Stima fl-2025 ta’ gbiela ta’ raba 3,750m? ikkultivata, bla kmamar u b’aé¢¢ess b’moghdija
ghal van zghir.

e Rata ta’ kapitalizzazzjoni maghzula: 1%
e Kirja agrikola (Qbiela) = 1% x €17.40/m? x 3,750m? x (100%-25%) = €489 pa

Stima fl-2025 ta’ gbiela ta’ raba 3,750mk ikkultivata, bla kmamar u b’a¢¢ess minn fuq
triq princ¢ipali.

e Rata ta’ kapitalizzazzjoni maghzula: 1.5%
e Kirja agrikola (Qbiela) = 1% x €17.40/m? x 3,750m? x (100%-25%) = €734 pa




Stima fl-2025 ta’ gbiela ta’ raba 3,750mk ikkultivata, b’Zewg kmamar agrikoli mibnija
tal-gebel b'kejl ta' 15m? mahzen agrikolu b'kejl ta’ 20m? fi stat hazin, u gibjun. L-
acéCess huwa permezz ta' moghdija ghal van zghir.

Rata ta’ kapitalizzazzjoni maghzula: 1%

Raba’ mahduma = (3,750m? - 15m? - 20m?) = €3,715m?

Numra ta’ Strutturi ghall-hazna ta’ 1-ilma = 1

Dags ta’ Strutturi ohra = 15m? + 20m? = 65m?

Kirja agrikola (Qbiela):

{1% x €17.40/m? x 3,685m? x 75%} + {35m? x €11.65/m? pa} + {1 x €50 pa} = €943 pa

Kirjiet agrikoli (Qbiela) wara s-sena 2025

Wara s-sena 2025 il-kirjiet (qbiela) ikkalkulati hawn fuq ghandhom jigu aggustati bl-uzu tal-
Indi¢i tal-Inflazzjoni.




Valur ghal ¢nus perpetwi rivedibbli fil-kaz ta’ trasferiment ta’ art wara hrug ghal
sejha ghall-offerti.

LGS 6

Ghal trasferimenti b’titolu ta’ ¢ens perpetwu rivedibbli skont il-linja gwida TNG, il-Perit ghandu
jibda billi jistabbilixxi I-valur liberu u frank tal-proprjeta.

Il-valur annwali ta¢-¢ens ghandu jigi stabbilit billi tigi applikata r-rata ekwivalenti ghall-valur
liberu u frank diviz b’35.




Valur ghal esproprju ta’ proprjeta antika li tkun diga twaqqghet

LGS 7

F’kazijiet fejn m’hemmx informazzjoni fuq I-istat u I-uzu tal-proprjeta li 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 1-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.

Ghal kaz fejn il-proprjeta tkun akkwistata permezz ta’ pussess u uzu, il-valur tal-potenzjal tal-
proprjeta fis-suq ghandu jkun assocc¢jat mal-kera ta’ akkwist (acquisition rent). F’kaz ta’
akkwist b’dominju pubbliku (public tenure), il-valur ghandu jkun asso¢jat mal-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-Indi¢i tal-Inflazzjoni b’effett mid-data tal-hrug tal-Gazzetta tal-
Gvern jew kwalunkwe data ohra stabbilita mill-Bord tal-Arbitragg tal-Artijiet, sas-sena
korrenti. ll-kalkolu i jirrizulta b’dan il-mod ghandu jigi kapitalizzat b’rata percentwali ta’
wiched fil-mija (1%) mill-Perit inkarigat mill-valutazzjoni.

Fejn il-valur tal-kera ta’ gharfien ikun maghruf dan ghandu jkun rivedut skont I-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, jew kwalunkwe data ohra stabbilita mill-Bord tal-Arbitragg tal-Artijiet, sas-sena
korrenti. Il-kalkolu 1i jirrizulta b’dan il-mod ghandu jigi kapitalizzat b’rata percentwali ta’
wiehed fil-mija (1%).

Fejn il-valur tal-kera ta’ akkwist ma jkunx maghruf, dan ghandu jigi stabbilit abbazi tal-Kirjiet
annwali li kienu jithallsu mill-Awtorita tal-Artijiet jew il-predecessuri taghha ghall-proprjetajiet
komparabbli.

Fejn il-valur tal-kera ta’ gharfien ma jkunx maghruf, ghandu jkun dags il-kera ta’ akkwist
stabbilita ghab-bazi tal-Kirjiet annwali li kienu jithallsu mill-Awtorita tal-Artijiet jew il-
predecessuri taghha ghall-proprjetajiet komparabbli. F’kaz 1i 1-operazzjonijet paragunabbli
migbura mill-Perit ikunu relatati ma’ proprjetatijiet akkwistati permezz ta’ titolu ta’ pussess u
uzu, dan ghandu japplika zieda ta’ erbghin fil-mija (40%).

Kwalunkwe aggustament imsemmi aktar 1’fuq abbazi tal-Indici tal-Inflazzjoni ghandu jkopri I-
perjodu mid-data indikata mill-ewwel Dikjarazzjoni u/jew mill-aggustament ghad-dominju
pubbliku, sad-data tad-Dikjarazzjoni ta¢c-Chairman tal-Bord tal-Gvernaturi ghall-akkwist b’xiri
assolut.




Valur tal-Art — Fondi kummercjali fuq diversi livelli.

LGS 8

Din il-linja gwida ghandha tapplika ghall-proprjetatijet kummerc¢jali f’dawk il-kazijiet biss fejn
il-perit inkarigat ma jkunx irnexxielu jidentifika operazzjonijiet paragunabbli b’karatteristici
identici (layout) ghall-proprjeta in kwistjoni, sabiex jiddetermina I-valur tal-proprjeta ghal kull
metru kwadru jew il-metragg globali tal-floorspace li jkun ged jigi uzat (usable floorspace).

F’kaz 1i 1-Perit inkarigat jhoss li certi karatteristi¢i partikolari li jaffetwaw il-potenzjal tal-
proprjeta (ezempji: facilitajiet ancillari ghal skopijiet ta’ hazna u/jew |-modalita tal-access
ghall-proprjeta) ghandhom ikunu riflessi fil-valur tal-proprjeta soggetta ghall-valutazzjoni.

I1-Perit ghandu jaghmel l-aggustamenti fil-valur skont il-percentaggi hawn indikati:

Mit-tieni sular ‘il fuq - 40% tal-valur
L-ewwel sular — 60%

Livell terran — 100%

Livell Sotterran — 40%

Livelli taht il-livell Sotterran — 10%

Dawn l-aggustament fil-valur tal-valutazzjoni ndikati fil-linja gwida huma applikabbli ghal
kazijiet generali. F’dawk i¢-¢irkostanzi fejn wiched jew aktar mill-livelli ghandu karatteristi¢i
straordinarji illi jistghu jhallu impatt sinjifikanti fuq il-valur tal-proprjeta kemm ‘I fuq u kif
ukoll ‘isfel, il-Perit inkarigat ghandu juza 1-gudizzju professjonali tieghu sabiex jaggusta dawn
ir-rati skont il-kaz. F’kull kaz, il-Perit ghandu jaghti gustifikazzjonijiet tal-aggustamenti li jkun
uza.




EZempju mahdum
Proprjeta Kummer¢jali Tipika

Jekk I-art uzabbli ged tigi stmata b'rata ta' €3,000/m? fil-pjan terran, ir-rati bbazati fuq il-livell
huma kkalkulati kif indikat hawn taht:

Mit-tieni sular ‘il fuq (Second Floor upwards): (40% x €3,000/m?) = €1,200/m?
L-ewwel sular (First Floor): (60% x €3,000/m?) = €1,800/m?

Livell terran (Ground Floor): (100% x €3,000/m?) = €3,000/m?

Livell Sotterran (Basement Level): (40% x €3,000/m?) = €1,200/m?

Livelli taht il-livell Sotterran (Lower Basement Levels): (10% x €3,000/m?) = €300/m?

4

Mit-tieni sular ‘il fuq | Aggustament:
Level 2 + 40%

L-ewwel sular | Aggustament:
Level 1 60%

Livell terran | Aggustament:
Level 0 100%

Livell tat-Trig

Livell Sotterran | Aggustament:
Level -1 40%

Livelli taht il-livell Sotterran | Aggustament:
Level -2 downwards 10%

Fondi Kummergjali
Aggustament ibbazat fuq ilHivelli




