
 

455.  IL-MINISTRU GĦALL-KULTURA, L-ARTIJIET U L-GVERN LOKALI, L-ONOR. OWEN 

BONNICI, jipproponi:  

 

Illi l-Kamra tad-Deputati tapprova din ir-riżoluzzjoni:  

 

Billi hija l-politika tal-Gvern li jippromwovi s-settur turistiku bħala wieħed mill-pilastri ewlenin fil-kuntest 

soċjoekonomiku Malti, dan billi jikkontribwixxi b’mod sostanzjali fil-ħolqien tal-ġid u l-impjiegi.  

 

Billi l-Gvern ta’ Malta huwa sid l-art fejn tinsab il-lukanda Ramla Bay Resort ġewwa l-Mellieħa, flimkien mal-

faċilitajiet ta’ madwarha, li tkopri area approssimattiva ta’ 21,390 metru kwadru, hekk kif muri bl-aħmar fuq il-

pjanta L.D. Nru: 115/65 (Anness 1).  

 

Billi skont kuntratt ippubblikat min-Nutar Dr Anthony Attard fil-15 ta’ April 1966, din l-art ingħatat b’enfitewsi 

temporanja għall-perjodu ta’ mija u ħamsin (150) sena, b’effett mid-data tal-istess att, b’ċens annwu ta’ mitejn 

u tlieta u tletin ewro (€233). Illi l-enfitewsi temporanja ngħatat  lill-kumpanija Holden Group, minn hawn ’il 

quddiem imsejħa bħala l-enfitewta, esklussivament għall-iżvilupp turistiku. 

 

Illi minbarra l-għotja enfitewtika, inħarġet konċessjoni lill-istess kumpanija fit-22 ta’ Frar 1968, li tippermettilha 

tokkupa l-art ta’ mal-plajja mmarkata bl-isfar fuq L.D. Nru: 276A/66 (Anness 2). Din il-konċessjoni ngħatat 

għall-użu relatat mat-turiżmu, b’rata fissa ta’ seba’ ewro (€7) fis-sena, u li bħala kundizzjoni kellha tinkludi 

passaġġ għall-pubbliku li għandu jinżamm aċċessibbli f’kull ħin. 

 

Billi f’Settembru 2022, l-enfitewta ngħata permess mill-Awtorità tal-Ippjanar [PA/02943/19] biex titwaqqa’ l-

lukanda, jitħaffer is-sit, u tinbena lukanda ġdida tal-Klassi 3B bil-proġett jinkludi wkoll faċilitajiet ta’ ġinnasju, 

ċentru tal-għadis u faċilitajiet tal-isports tal-ilma, ħwienet, bars, ristoranti u kumditajiet addizzjonali bħal pixxini 

ta’ ġewwa u ta’ barra, u żona ta’ parkeġġ.  

 

Billi l-enfitewta talab sabiex it-titolu li għandu jiġi estiż sabiex jinkludi ż-żona kollha koperta mill-permess tal-

ippjanar kif spjegat aktar ’il fuq, inklużi żoni li bħalissa qed jintużaw mingħajr titolu legali u li jeħtieġu 

regolarizzazzjoni. 

 

Illi, f’konformità ma’ P.D. Nru: 115_65_2_A (Anness 3), ser jiġu esklużi u rritornati lura lill-Gvern żoni mhux 

użati (Siti Nri 1 sa 4, immarkati bl-aħdar), u li ġew ivvalutati dawk iż-żoni addizzjonali li jeħtieġu jiġu 

regolarizzati (Siti A sa D, immarkati bil-blu) u inklużi fl-enfitewsi l-ġdida u kif ukoll dawk iż-żoni mogħtija 

b’encroachment.  Il-pjanta mehmuża turi wkoll il-passaġġ pubbliku illi jrid jibqa’ dejjem aċċessibbli f’kull 

żmien. 

 

Illi dawn ir-reviżjonijiet ma jinvolvu l-ebda żvilupp addizzjonali jew akkwist ta’ art lil hinn minn dak li kien 

approvat fil-permess tal-ippjanar.  U peress li l-enfitewta mhu ser jingħata l-ebda estensjoni iktar minn dak li 

diġà ngħata abbażi ta’ encroachment, il-proċess ta’ deklassifikazzjoni tal-art ta’ mal-plajja (foreshore) mhu ser 

ikun meħtieġ lanqas.  Fil-fatt, l-istess art li tinkludi l-bajja u li ser tingħata b’encroachment, qabel kienet inparti 

inkluża fiċ-ċens.  

 

Billi wara li ġew ikkunsidrati aspetti varji,  inkluż modifiki fil-konċessjoni enfitewtika eżistenti mogħtija għall-

bini ta’ lukanda mmirata għall-iżvilupp turistiku, flimkien mal-inkorporazzjoni ta’ żoni addizzjonali illi bħalissa 

huma okkupati mingħajr titolu legali validu, il-Periti inkarigati mill-Awtorità tal-Artijiet, bl-assistenza ta’ ditta 

ta’ awdituri indipendenti, iddeterminaw illi ċ-ċens annwu tal-art tal-estensjoni riveduta tal-konċessjoni 

enfitewtika attwali (indikata bl-aħmar) tammonta għal mitejn u sitt ewro u tmienja u ħamsin ċenteżmu 

(€206.58).  Illi din il-valutazzjoni, datata 14 t’Ottubru 2024 (Anness 4), tistabbilixxi wkoll illi ċ-ċens annwu 

taż-żoni li ser jiġu regolati ġiet ikkalkulata għal ħamsa u tmenin elf, seba’ mija u disgħa u ħamsin ewro 

(€85,759). 

 

Illi l-konċessjoni b’titolu ta’ encroachment (indikat bl-isfar) ġiet stmata għal mija disgħa u ħamsin elf, tliet mija 

u ħamsa u għoxrin ewro (€159,325) fis-sena.  U billi l-penali għal okkupazzjoni illegali ta’ żoni mingħajr titolu 



legali validu mis-sena 2012 (Siti A sa D, indikati bil-blu), tammonta għal miljun u tnejn u tletin elf, erba’ mija 

u ħdax-il ewro (€1,032,411). Illi dan l-ammont dovut għandu jitħallas permezz ta’ għaxar pagamenti annwali 

ndaqs, bl-ewwel wieħed jitħallas immedjatament mal-iffirmar tal-att mill-enfitewta favur il-Gvern ta’ Malta. 

 

Billi r-regolarizzazzjoni proposta tal-art, koperta minn permess tal-ippjanar, se tiżgura li ż-żoni kollha okkupati 

bħalissa mingħajr titolu legali jiġu kkunsidrati kif xieraq.  Illi l-Gvern se jibbenefika minn żieda fid-dħul 

permezz tal-ommissjoni ta’ żoni li ma jistgħux jintużaw (Siti Nri 1 sa 4), il-valutazzjoni u l-għoti ta’ 

konċessjonijiet ġodda (Siti A sa D), u l-aġġornament sostanzjali tal-valur tal-encroachment, filwaqt li jinżamm 

l-aċċess għall-pubbliku u s-sigurtà tal-istess mingħajr il-ħtieġa ta’ akkwist jew żvilupp ta’ art addizzjonali. 

 

U billi fl-artiklu 31, subartiklu (ċ) ta’ Taqsima III tal-Att dwar Artijiet tal-Gvern (Kapitolu 573), huwa maħsub 

li art li tkun proprjetà tal-Gvern jew amministrata minnu tista’ tiġi trasferita skont riżoluzzjoni speċjali tal-

Kamra tad-Deputati li tkun fis-seħħ fil-waqt tat-trasferiment. 

 

Huwa b’dan riżolut illi (i) jiġu tterminati l-partijiet tal-enfitewsi kurrenti mill-konċessjoni kif deskritt aktar ’il 

fuq u (ii) tingħata enfitewsi ġdida għaż-żoni li preżentement huma okkupati mingħajr titolu.  Il-konċessjoni 

riżultanti tagħlaq fl-istess terminu tal-konċessjoni eżistenti u ċjoè fit-22 ta’ Frar 2116, favur Holden Group fuq 

il-proprjetà magħrufa bħala Ramla Bay Resort, skont il-pattijiet u l-kundizzjonijiet fl-abbozz ta’ kuntratt hawn 

anness (Anness 5). 

 

10.03.2026 

 

 

Dokumenti annessi: 

  

(1) L.D. Nru: 115/65 

(2) L.D. Nru: 276A/66 

(3) P.D. Nru: 115_65_2_A 

(4) Valutazzjoni 

(5) Abbozz ta’ kuntratt 

 
 









1. Dettalji tar-Rapport

1.1  Numru tal-Fajl tal-Awtorità

1.2  Indirizz tal-Propjetà / Sit li Qed Tiġi Valutata

1.3  Dettalji tal-Perit Inkarigat

Isem: 

L-indirizz tal-propjetà, kull fejn applikabbli, għandu jkun fil-forma li l-ewwel l-isem tal- propjetà,
in-numru tal-bieb, l-isem tat-triq, l-isem tal-lokalita’ u fl-aħħar l-isem tal-kunsill lokali. Fil-każ ta’ art,
l-indirizz għandu jindika l-isem tat-triq pubblika li tagħti aċċess għas-sit. Fejn l-art jew bini
għandhom faċċata fuq aktar minn triq waħda, għandu jitniżżel l-isem ta’ kull triq.

Numru tal-karta tal-Identità: 

Mowbajl:

Indirizz elettroniku:

Numru tal-Warrant:

Kunjom: 

Isem tal-Kumpanija: fejn applikabli

Indirizz tal-Uffiċċju:
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F'Każ Li Hemm Aktar Minn Perit Wieħed

Isem: 

Numru tal-karta tal-Identità: 

Mowbajl:

Indirizz elettroniku:

Numru tal-Warrant:

Kunjom: 

Isem tal-Kumpanija: fejn applikabli

Indirizz tal-Uffiċċju:

F'Każ Li Hemm Aktar Minn Żewġ Periti

Isem: 

Numru tal-karta tal-Identità: 

Mowbajl:

Indirizz elettroniku:

Numru tal-Warrant:

Kunjom: 

Isem tal-Kumpanija: fejn applikabli

Indirizz tal-Uffiċċju:
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Ir-rapport għandu jkollu anness site plan l-aktar riċenti tal-Awtorità tal-Ippjanar a skala 1:2,500 
f’daqs ta’ A4 bil-propjetà in kwistjoni ċċentrata fil-pjanta u mmarkata bl-aħmar u li turi, fejn 
applikabbli, l-limiti taż-żona tal-iżvilupp, l-limiti taż-żona ta’ konservazzjoni urbana u l-allinjament 
skemat tal-bini. Fil-każijiet fejn id-data tal-istima ma tkunx dik attwali għandha tintuża wkoll site 
plan tal-eqreb sena lejn dik tal-istima.

2.  Dokumenti Pertinenti
Kull dokument anness ma dan ir-rapport peritali ghandu jkun identifikat b'referenza unika.

2.1  Site Plan: Annetti

Fil-każ ta’ bini għandu jkun hemm pjanta ta’ kull sular a skala 1:100 li qatt m‘għandha tkun iżgħar 
minn A4, jew kif ipprovduti mill-Awtorità. Pjanti oħra bħal faċċati u sezzjonijiet jistgħu jiżdiedu jekk, 
f’każijiet eċċezzjonali, il-Perit iħoss li jistgħu jgħinu fil-ġustifikazzjoni tal-valur tal-propjetà li jkun 
wasal għalih u li r-ritratti rikjesti taħt paragrafu 3.8 ma jkunux suffiċjenti. Fil-każ ta’ art, il-pjanta 
għandha tkun a skala 1:500 u tkun turi karatteristiċi tas-sit bħal siġar, arbuxelli, kmamar, ħitan 
tas-sejjiegħ u attribwiti simili, jew kif ipprovduta mill- Awtorità.

2.2  Pjanta tal-Proprjeta: Annetti

1.4  Deskrizzjoni tal-Inkarigu:

Il-Perit għandu jiddeskrivi x-xogħol li tqabbad jagħmel mill-Awtorità u jiddikjara li kull informazzjoni 
li ġiet pprovduta fir-rapport u f’kull pjanta u/jew dokument ieħor anness hija preċiża u veritjiera.
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Għandha tkun inkluża orthophotomap l-aktar riċenti tal-Awtorità tal-Ippjanar f’daqs ta’ A4 
bil-propjetà in kwistjoni ċċentrata fil-mappa u mmarkata bl-aħmar. Fil-każijiet fejn id-data tal-istima 
ma tkunx dik attwali għandha tintuża wkoll l-orthophotomap tal-eqreb sena lejn dik tal-istima.

2.3  Orthophotomap: Annetti

Ritratti tas-sit għandhom jittieħdu biex juru l-propjetà in kwistjoni kollha f’ritratt wieħed, ritratt ieħor 
irid juri l-propjetà u l-propjetà fuq in-naħa tal-lemin u ritratt ieħor irid juri l- propjetà u l-propjetà fuq 
in-naħa tax-xellug u ritratti tal-istreetscape. Dawn ir-ritratti jridu jkunu riferuti fuq site plan li turi 
l-pożizzjoni li ttieħdu minnha.

2.4  Ritratti tas-Sit: Annetti

Ritratti minn ġewwa għandhom jagħtu mpressjoni ċara tal-istat li tinsab fiha l-proprejtà. Għandha 
tiġi ndikata d-data meta ttieħdu r-ritratti tal-propjetà li ma tistgħax tkun qabel id- data 
tal-kummissjoni tar-rapport mill-Awtorità.

2.5  Ritratti minn Ġewwa: Annetti

Għandhom jiġu annessi kopji tal-Policies u mapep minn Pjani Lokali u tingħata deskrizzjoni dwar 
x'impatt kellhom fuq il-valur aħħari. Għandu jkun hemm indikazzjoni jekk il-proprjeta' hiex gewwa 
ż-żona tal-iżvilupp jew le, x'inhu l-għoli permissibli, eċċ. Għal aktar dettalji ara paġna 8 ta' dan 
ir-rapport.

Il-Perit inkarigat huwa obbligat jannetti mhux anqas minn żewġ operazzjonijiet paragunabbli li 
fuqhom ġie ibbazat il-valur tal-proprjeta in kwistjoni. Il-Perit huwa obbligat li jipprovdi is- sors 
tal-operazzjonijiet paragunabbli. F'każ ta' esproprju l-operazzjonijiet paragunabbli għandhom ikunu 
ibbażati fuq kuntratti li għandhom jiġu provduti lilu mil-Awtorità stess. Ara paġna 7 għal aktar 
dettalji.

2.7  Operazzjonijiet Paragunabbli: Annetti mhux anqas minn żewġ 
operazzjonijiet paragunabbli. L-Awtorità tirriserva d-dritt li titlob għal aktar minn 
żewġ operazzjonijiet paragunabbli fejn tħoss li huwa neċessarju

Il-Perit għandu jannetti kopja tal-imejl tal-ingaġġ li jkun ircieva mingħand l-Uffiċċju tal-Istimi fi ħdan 
l-Awtorità tal-Artijiet.

2.8  Kopja tal-Ittra tal-Ingaġġ mill-Awtorità:

2.6  Kopji tal-Policies u Mapep Minn Pjani Lokali: Annetti
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Din id-data ma tistax tkun qabel id-data tal-kummissjoni tar-rapport mill-Awtorità

3.1  Data ta' Meta Ingħata l-Inkarigu

3.2  Data ta' Meta Sar l-Aċċess fuq il-Proprjetà/sit

3.3  Data tar-Rapport

3.  Dati Pertinenti

3.4  Data li Saret Referenza Għaliha Meta Ġiet Valutata il-Proprjetà Fejn  
       Applikabli

F’ċertu każijiet stipulati mill-Att Dwar l-Artijiet tal-Gvern (Kap. 573) jew minn xi liġijiet oħrajn 
preċedenti, ikun meħtieġ li jkun determinat il-valur ta’ propjetà f’data speċifika li ma tkunx dik 
attwali bħal per eżempju fiċ-ċirkostanzi tal-artikolu 44.La
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4.1  L-attribwiti fiżiċi tal-propjetà fid-data li tkun saret referenza għaliha 
       f'paragrafu 3.2

Kull rapport għandu jkollu deskrizzjoni ġenerali tal-propjetà bħal minn fejn hi aċċessibbli (triq 
maġġuri/triq residenzjali jew kummerċjali/sqaq), kemm fiha livelli taħt it-triq, kemm hemm sulari ’l 
fuq mit-triq, jekk tinkludix btieħi u/jew ġonna u jekk hemmx siġar, data approssimattiva ta’ meta 
nbniet u ftit kliem dwar d-disinn u l-arkitettura tal-bini. Elementi fil-faċċata, bħal lavur, u fuq ġewwa 
li jkollhom xi valur storiku jew li jistgħu jkunu importani li jiġu kkonservati għandhom jiġu deskritti 
b’mod aktar dettaljat.

Id-deskrizzjoni f’din it-taqsima trid tagħmel riferenza għal pjanti, ritratti u dokumenti oħra 
li jkunu ġew imsemmija fit-taqsima dwar dokumenti pertinenti paragrafi 2.1 sa 2.6

4.  L-Istat li l-Propjetà Kienet Fiha fid-Data li Saret Referenza   
     Għaliha Meta Ġiet Valutata l-Propjetà
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4.2  L-istat tal-istruttura u dettalji oħra

Ir-rapport irid jiddeskrivi ukoll l-istat tal-istruttura u jispjega l-metodu ta’ kostruzzjoni inkluż 
tal-pedamenti fejn possibbli, l-istat tal-aperturi u tal-finishes kollha tal-binja, is-servizzi tad- dawl, 
ilma, drenaġġ u telekomunikazzjoni u l-istat tal-bjut u soqfa oħra esposti għall- elementi. Elementi 
strutturali tradizzjonali bħal ħnejjiet, travi tal-injam u soqfa tax-xriek u kileb, u aperturi tradizzjonali 
tal-injam jew ħadid għandhom jiġu emfasiżżati.

4.3  Qisien tal-Proprjetà

Ir-rapport irid jinkludi paragrafu dwar il-qisien tal-propjetà kif ipprovdut mill-Awtorità jew minn 
qisien miġbura minn fuq il-post – it-tul tal-faċċata fuq it-triq u l-fond massimu tas-sit, il-metraġġ 
kwadrat tas-sit, il-metraġġ kwadrat tal-bini fuq kull sular, il-qisien tal-btieħi u fil- każ ta’ bini 
residenzjali n-numru ta’ kmamar tas-sodda u kmamar tal-banju. F’din il-parti, il- Perit għandu jindika 
jekk il-qisien humiex konformi ma’ regoli u policies li jikkontrollaw tali qisien, partikolarment l-A.L. 
227 tal-2016 (Regolamenti dwar l-Ippjanar tal-Iżvilupp (Saħħa u Sanita’) u jekk le humiex koperti 
b’permess tal-iżvilupp jew inbnewx qabel l-1967.
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5.  L-użu li kien qed isir mill-propjetà fid-data li saret referenza  
     għaliha meta ġiet valutata l-propjetà

Il-Perit irid jidentifika l-użu prinċipali tal-binja u mbagħad jiddeskrivi l-użi fuq kull sular kemm taħt u 
kemm ’l fuq mill-livell tat-triq. Huwa mportanti li r-rapport ikun jinkludi wkoll deskrizzjoni tal-karattru 
tal-madwar estern tal-propjetà, partikolarment użi jew attribwiti oħra li jista’ jkollom impatt fuq 
il-valur tal-propjetà.
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6.  Informazzjoni Dwar Drittijiet ta’ Terzi

Ir-rapport għandu jidentifika b’mod ċar dawk id-drittijiet kollha li jista’ jkollhom terzi persuni fuq 
il-propjetà li jinkludu ċnus u kirjiet eżistenti u l-valur u d-data tal-iskadenza tagħhom, użufrutt, 
servitujiet u kull piż ieħor li jista’ jkollu impatt fuq il-valur tal-propjetà.
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7.  Operazzjonijiet Paragunabbli

7.1  L-ewwel operazzjoni paragunabbli

7.2  It-tieni operazzjoni paragunabbli

7.3  Operazzjonijiet paragunabbli oħra

Qalleb il-paġna biex taqra informazzjoni utli

10
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Informazzjoni Utli

Skont l-Artiklu 79 (3) (e) tal- Kap. 573 tal- Liġijiet ta’ Malta, ir-rapport ta’ Stima Peritali għandu 

jinkludi: “l-operazzjonijiet paragunabbli, jekk ikun hemm, li l-proprjetà tkun ġiet valutata b’riferenza 

għalihom”. L-Awtorità tal-Artijiet ikkummissjonat ir-rapport: “Consolidated Document on Property 

Valuation: A Compilation of Information and Examples” li jista’ jiġi mniżżel mis-sit elettroniku: 

https://landsauthority.org.mt/wp- content/uploads/2018/03/Valuations-Manual-LA.pdf. F’paġna 54 

ta’ dan ir-rapport hemm indikazzjoni ta’ sorsi lokali li jistgħu jintużaw biex wieħed 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.”

Għalhekk huwa mistenni li meta jiġi ppreżentat ir-rapport ta’ Stima Peritali, l-operazzjonijiet 

paragunabbli, inkluż is-sors tagħhom (eż. numru ta’ referenza jew identifikazzjoni fil-każ ta’ entries 

minn databases ta’ estate agents) iridu jiġu mniżżla waħda waħda, b’mod ċar. L- operazzjonijiet 

paragunabbli għandhom ikunu relevanti għal propjetà in kwistjoni, speċjalment li jkunu fl-istess 

lokalita’ u b’karatteristiċi simili.

Il-Perit għandu dejjem jagħmel referenza għall-valuri li jkunu indikati fil-kuntratti tat- trasferiment 

jew akkwist ta’ propjetà paragunabbli li l-Perit għandu jottjeni mingħand l- Awtorità stess. Jekk tali 

kuntratti ma jkunux fil-pussess tal-Awtorità, il-Perit għandu jannetti dikjarazzjoni mill-Awtorità f’dan 

is-sens.

Fejn hu possibli, għandha tinġabar informazzjoni minn iktar minn sors wieħed. Sorsi oħra li jistgħu 

jintużaw jinkludu:

(i)Kuntratti notarili ta’ bejgħ ta’ propjetà; - Dikjarazzjonijiet ta’ Akkwist tal-Art, li jiġu ppublikati fuq 

il-Gazzetta tal-Gvern;(ii) Deċiżjonijiet tal- Bord ta’ Arbitraġġ dwar Artijiet, li jistgħu jiġu mniżżlin 

mis-sit elettroniku: https://ecourts.gov.mt/onlineservices/Judgements/Search

Sorsi differenti jistgħu jistabilixxu valuri differenti (minħabba kummissjonijiet jew senseriji, per 

eżempju). Għalhekk huwa mistenni li l-Perit jispjega b’ mod ċar: (a) kif dawn il-valuri ntużaw biex 

wasal għal valur aħħari; (b) il-varjazzjonijiet li għamel fuq dawn il-valuri u r- raġunijiet għal dawn 

il-varjazzjonijiet; (c) u l-kalkoli kollha li qed jiġu kkunsidrati.
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8.  Informazzjoni dwar il-“planning site history” u l-“planning 
policies” li jaffettwaw l-propjetà

8.1  Planning Site History

F’din it-taqsima jrid ikun hemm deskrizzjoni tal- “planning site history” li tinkludi fl-ewwel post 
il-permess tal-iżvilupp tal-propjetà u lista ta’ kull tip ta’ applikazzjoni li tkun saret fuq il- propjetà 
(PAPB/PA, DNO, RG, CTB, SE), deskrizzjoni sommarja tal-iżvilupp li kien propost f’kull applikazzjoni 
u jekk l-applikazzjoni għadhiex pendenti jew jekk ġietx deċiża u x’kienet d- deċiżjoni finali 
tal-Awtorità tal-Ippjanar jew tat-Tribunal ta’ Reviżjoni tal-Ambjent u l- Ippjanar. Il- “planning site 
history” għandha tinkludi wkoll referenza għall-azzjonijiet ta’ infurzar fuq il-propjetà (ECF) u 
deskrizzjoni sommarja tal-irregolarita’ u turi jekk dawn l- azzjonijiet għadhomx in vigore jew ġewx 
konklużi.
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8.2  Planning Policies

Din it-taqsima trid tinkludi wkoll deskrizzjoni tal- “planning policies” kollha li jista’ jkollhom impatt 
fuq il-valur tal-propjetà. Għandu dejjem ikun hemm indikazzjoni jekk il-propjetà hiex ġewwa ż-żona 
tal-iżvilupp jew le; jekk il-propjetà hiex ġewwa żona ta’ konservazzjoni urbana jew le; x’inhu 
z-zoning u x’inhu l-għoli permissibbli tal-bini fil-Pjan Lokali, inkluż deskrizzjoni sommarja tal-policy 
relevanti. Importanti li jkun ikkonfermat jekk kienx hemm xi reviżjoni tal- policies applikabbli wara 
d-data tal-Pjan Lokali permezz ta’ reviżjoni parzjali jew b’approvazzjoni ta’ Planning Control 
Application. Il-Perit għandu wkoll jirrelata jekk hemmx xi policy oħra li tista’ tintuża biex iżżid (jew 
tirrestrinġi) il-potenzjal tal-propjetà bħal policy dwar bini għoli, żieda ta’ sulari għal lukandi u djar 
tax-xjuħ, u d-DC15, skedar u limitazzjonijiet oħra li jinstabu fuq il-geoserver tal-Awtorità 
tal-Ippjanar.
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9.  Metodu tal-valutazzjoni u l-valur stmat

Din it-taqsima hija l-aktar importani fir-rapport peritali u l-informazzjoni kollha li tkun inġabret u ġiet 
deskritta fit-taqsimiet ta’ qabel għandha l-għan ewlieni biex twassal għal valur tal-propjetà li 
jirrifletti b’mod oġġettiv u kemm jista’ jkun konsistenti, il-valur fis-suq.

14

L-istima għandha dejjem tirrifletti l-potenzjal massimu tal-prorjeta’ u m'għandiex tkun
influwenzata bl-ebda mod mit-talba li tkun saret għaliha minn kull persuna.
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Ir-Rapport ta' stima peritali ghandu jkun konkluż b'dikrazzjoni mill-Perit li ma kellu ebda kunflitt ta' 
interess fid-data tal-valutazzjoni.

15

Il-Perit għandu jiddikjara l-valur tal-propjetà abbażi tal-metodu tat-trasferiment antiċipat – 
bejgħ (freehold), xiri assolut, ċens u l-kundizzjonijiet marbutin miegħu, b’kirja u l- 
kundizzjonijiet marbutin magħha, u f’xi każijiet, pusses u użu, terminazzjoni jew 
encroachment – u jiddeskrivi l-metodoloġija li addotta, kull kalkulazzjoni li jkun għamel u 
l- informazzjoni li bbażhom fuqha.

Huwa essenzjali li l-Perit jagħmel użu mir-rapport: “Consolidated Document on Property 
Valuation: A Compilation of Information and Examples” u jikkwota b’mod preċiż 
il-paragrafi li jkun uża minnu aktar milli dikjarazzjoni ġenerika dwar l-użu tiegħu.

10.  Dikjarazzjoni dwar kunflitt ta' interess

Firma tal-Perit

Firma tal-Perit

Firma tal-Perit
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Proposed Public Passage

New Extent of additional Emphyteutical
Concession Property No.: 65049-001
Site A : Area : 125m²
Site B : Area : 2,268m²
Site C : Area : 477m²
Site D : Area : 54m²
Total Area : 2,924m²
(End Date 14/04/2116)

Site Plan                                                                   Scale 1:2500
S.S.  4082                                                            Map Ref.: X:41228                   441171
                                                                                              Y:82883(ED50)        3982687 (WGS84)

Ramla Bay Hotel
Ir-Ramla tal-Bir
Mellieha

LANDS
Authority

Locality:

St. Sebastian Str, Valletta
Phone (00356) 2295 3238/39/40/42

Auberge de Baviere

Website landsauthority.org.mt

Estate Management  & Business Development 
MELLIEHA

P.D.No.: Scale :

File No.: Drawn by :
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Revised Extent of current Emphyteutical
concession Property No.: 65049
Area : 22,017m²
(End Date 14/04/2116)

New Extent of concession on
Encroachment Property No.: 94844
Total Area : 4,944m²

Areas to be dismembered from the
extent of the Emphyteutical Concession
Property No.: 65049
Site 1 : Area : 960m²
Site 2 : Area : 78m²
Site 3 : Area : 302m²
Site 4 : Area : 1,469m²
Total Area : 2,809m²

OFFICE COPY

Site E1 : Area: 671m²
Site E2 : Area: 1,707m²
Site E3 : Area: 2,566m²

Date : 14th August, 2024

f/ Chief Officer Estate Management &
Business Development
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---------- Forwarded message --------- 
From: <noreply-lemis.la@landsauthority.org.mt> 
Date: Wed, Jun 5, 2024 at 8:10 AM 
Subject: TDR/00032/2024 - Site For Hotel, Ramla Tal-Bir, Marfa L/O, Mellieha, Malta - L/0430/1965 
To: <peritkevinabela326@gmail.com>, <claude@arcstudio.com.mt>, <melanie@peritms.com> 
Cc: <valuations.la@landsauthority.org.mt> 
 

Għal-attenzjoni ta’: KRA Perit Kevin R Abela,ARCstudio,Peritms, 

 

Għeżież Periti, 

 

Wara l-interess li wrejtu fi ’Framework Agreement [CT2132/2021] for the Provision of Professional Services by Periti (Lot 
1) to the Lands Authority’, għandi pjaċir ninfurmakom li intom ġejtu appuntati sabiex flimkien tħejju rapport Peritali 
wieħed maqbul bejnietkom f’isem l-Awtorita` tal-Artijiet. 

Intom ġentilment mitluba tikkonfermaw li intom disponibbli sabiex tikkonsenjaw l-inkarigu li ingħata lilkom fiż-żmien 
stipulat hawn taħt.  Jiddispjaċini ninfurmakom li f’każ li wieħed jew aktar mill-Periti inkarigati jonqos milli jibgħat il-
konferma tiegħu fi żmien 24 siegħa mil-ħin li tintbgħat din l-imejl, l-Awtorita’ tipproċedi billi tibgħat l-istess inkarigu 
lill-Perit segwenti mingħajr il-bżonn ta` ebda avviż ieħor. Il-konferma tagħkom għandha tintbgħat fuq l-indirizz 
elettroniku valuations.la@landsauthority.org.mt. 

Bl-aċċettazjoni ta’ dan l-inkarigu, intom tkunu qegħdin tobbligaw ruħkom għal żmien tmintax-il xahar mid-data tal-
valutazzjoni, illi tirrevedu din il-Valutazzjoni kemm il-darba: 

1. Fil-proċess ta’ verifika illi tagħmel l-Awtorita’ jinstabu nuqqasijiet ta’ natura teknika u/jew proċedurali; 
2. Il-Valutazzjoni tkun tat lok għall-sejħiet għall-offerti mingħajr suċċess. 

Kwalunkwe reviżjoni meħtieġa għandha tkun mħejjija minnkom stess u għandha titqies bħala parti integrali minn 
dan l-inkarigu f’termini ta’ pagament. 

Għal dan l-inkarigu, intom ġentilment mitluba, tirreferu ghall-pjanta PD 115_65_2 u tindirizzaw il-punti elenkati hawn 
taht: 

1. Tistabbilixxu il-Valur Liberu u Frank tas-siti 1, 2, 3 u 4 hekk kif murija bil-kulur aħdar fuq il-pjanta surriferita, li 
għandom kejl ta’ ċirka 960m² (Sit 1); ċirka 78m² (Sit 2); ċirka 302m² (Sit 3) u 1,469m² (Sit 4). Sussegwentement 
tapporzjonaw id-Dirett Dominju Temporanju u l-Utile Dominju Temporanju għaż-żmien rimanenti tal-
konċessjoni enfitwetika fir-rigward taz-zona li qed tigi terminata (2,809m²). L-apporzjonament għandu jsir 
permezz ta ‘ formola li giet mħejjija mil-Awtorita’ għal dan l-iskop u li tinsab annessa hawn fuq. 

2. Tapporzjonaw iċ-Ċens Annwu ta’ Lm100 (€ 232.94) gravanti fuq is-sit li kien konċess oriġinarjament li kellu kejl 
ta’ cirka 24,826m². Dan wara li tieħdu konsiderazzjoni ta dawk il-porzjonijiet immarkati bil-kulur aħdar li 
għandhom kejl komplessiv ta’ 2809m², u li wħud minnhom ser ikunu irritornati lill-Gvern, u oħrajn ser ikunu qed 
jigu mnaqqsa u assenjati titlu differenti min dak eżistenti. 

3. Il-Valur Liberu u Frank u ċ-Ċens Annwu Relattiv tas-siti A, B, C u D, hekk kif murija bil-kulur ikħal fuq il-pjanta 
annessa, li għandom kejl ta’ ċirka 125m² (Sit A); ċirka 2,268m² (Sit B); ċirka 477m² (Sit C) u 54m² (Sit D), abbazi 
tal-valuri tal-proprjeta’ fis-suq kurrenti. L-Awtorita` tinsab fil-proċess li titrasferixxi dawn is-siti permezz 
ta’ konċessjoni emfitewtika temporanja li tiskadi fid-data ta’ skadenza tal-konċessjoni oriġinali, u cioe fl-14 ta’ 
Frar 2116. 
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4. Minn riċerka li għamlet l-Awtorita` rriżulta li dawn is-siti mmarkati bl-ittri A, B, u C, hekk kif murija bil-kulur ikħal 
fuq il-pjanta annessa, kienu okkupati mingħajr titolu legali sa mis-sena 2012, għaldaqstant dan l-inkarigu jinvolvi 
wkoll il-komputazzjoni tal-penali għall-okkupazzjoni illegali. Għalhekk l-ewwel ammont tal-multa ghandu jkun iċ-
ċens annwu li ġejtu mitluba tiddeterminaw f’punt numru 3, ta’ dan l-inkarigu. L-istess ammont għandu jiġi 
mnaqqas sena b’sena skont l-indiċi tal-inflazzjoni sas-sena li fiha bdiet l-okkupazzjoni illegali u cioe` s-sena 2012. 
Il-valuri għal kull sena għandhom ikunu indikati separatament f’tabella waħda li tinkludi fiha wkoll il-valur 
komplessiv tal-penali mis-sena 2012 sas-sena 2024. Għall-iskop ta’ dan l-inkarigu, l-Awtorita’ ħadet ħsieb 
tħejji formula apposta sabiex il-komputazzjonijiet tal-penali għall-okkupazzjoni illegali jistgħu jitħejjew b’mod 
uniformi (annessa). 

5. Il-valur sabiex tingħata konċessjoni b’Encroachment’  tas-sit muri bil-kulur isfar fuq il-pjanta annessa, abbazi tal-
valuri tal-proprjeta fis-suq kurrenti. 

Intom ġentilment mitluba tagħmlu referenza għal linji gwida LGS 1, LGS 2 u LGS 3 u tivverifikaw jekk dawn humiex 
applikabbli għal dan il-każ jew le.  Ir–rapport għandu jinkludi fih raġunijiet speċifiċi dwar id-deċiżjoni tagħkom li 
tapplikaw u/jew ma tapplikawx kwalunkwe waħda jew aktar minn dawn il-linji gwida li jista jkollkom aċċess għalihom 
permezz ta’ din il-link: https://content.landsauthority.org.mt/content/2022/10/Linji-Gwida-dwar-Stimi-Peritali-dwar-
Art-jew-Bini-October-2022-1.pdf 

Għal dan l-inkarigu, intom ġentilment mitluba li tikkomunikaw mal-kumpanija ta’ Awdituri, Grant Thornton, li ġew 
maħtura apposta mill-Awtorita’ biex tassisti lilkom il-periti, biex lkoll flimkien taslu għall-valur mitlub. Intom ġentilment 
mitluba tagħmlu kuntatt mas-sinjur George Vella fuq 2093 1801 jew 9982 3402, jew mas-sinjura Oriana Abela fuq 2093 
1808 jew 7961 7141. 

Intom ġentilment mitluba tagħmlu kuntatt mal-Perit Paul Borg fuq 21381500 jew b’email paul@danda.com.mt, sabiex 
jipprovdilkom aċċess għal din il-proprjeta’. 

Ir-rapport mitlub għandu jkun mħejji skont il-Valuri tas-Suq Kurrenti u skont l-Artiklu 79 tal-KAP 573 tal-Liġijiet ta` Malta. 
Għandu jkun żgurat li l-ħtiġijiet ta` dan l-artiklu jkunu kollha mħarsa, b’mod speċjali paragrafu (e). 

Dan ir-rapport għandu jkun miktub bil-lingwa Maltija u pprovdut fuq il-mudell imħejji mil-Awtorita` tal-Artijiet li jista 
jkollkom aċċess għalih billi tgħafsu fuq: https://content.landsauthority.org.mt/content/2020/11/9ffbdd00-valuation-
policy-document-oct-2020.pdf. Intom ġentilment mitluba tinnotaw li d-dokumenti elenkati f’paragrafu 2 tal-mudell li 
qed issir referenza għalih huma kollha mandatorji, filwaqt li għandkom tħossukom liberi tannettu kwalunkwe dokument 
ieħor minnkom meqjus utli għall-fini ta’ din l-istima u għall-valur aħħari. 

Sabiex dan l-inkarigu jkun kumpilat b’mod li jissodisfa lill-Awtorita`, huwa essenzjali li tagħmlu użu mir-rapport: 
“Consolidated Document on Property Valuation: A Compilation of Information and Examples” u mil-“Policy għat-tħejjija 
tar-rapporti ta’ stimi peritali dwar art jew bini” .  Intom jista` jkollkom aċċess għal dawn id-dokumenti billi tgħafsu fuq:   

 https://content.landsauthority.org.mt/content/2018/03/Valuations-Manual-LA.pdf 
 https://content.landsauthority.org.mt/content/2020/11/95cd6ed4-1-policy-for-the-preparation-of-valuations-

in-relation-to-lands-and-buildings.pdf 

F’każ ta` diffikulta` dwar l-inkarigu, inti ġentilment mitlub tressaq il-mistoqsijiet tiegħek għall-attenzjoni tal-Uffiċċju tal-
Istimi fi ħdan l-Awtorita` fuq l-indirizz elettroniku valuations.la@landsauthority.org.mt. Ir-rapport finali flimkien mal-
kont relattiv għandhom ikunu konsenjati lil din it-taqsima sa mhux aktar tard mid-data ta' skadenza: 20 ta' Ġunju 2024. 

  

Grazzi. 
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AVVIŻ TA’ KUNFIDENZJALITÀ: Dan il-messaġġ elettroniku, inkluż kull fajl/s jew dokument/i anness miegħu, huwa 
kunfidenzjali u jista’ jagħti l-każ li jkun ukoll suġġett għall-privileġġ legali. Huwa intiż unikament għall-użu tad-
destinatarju/i u ma jistax jintuża minn persuna oħra ħlief mid-destinatarju/i innifsu/infushom. Jekk inti m’intiex l-
imsemmi destinatarju: (i) inti qiegħed tiġi nnotifikat permezz ta’ dan l-avviż illi, kwalunkwe użu, tixrid, distribuzzjoni, 
ipprintjar jew ikkuppjar ta’ dan il-messaġġ huwa strettament ipprojbit; (ii) inti ma tistax taqra, tikkopja, tqassam, tikxef 
jew tuża dan il-messaġġ fl-intier tiegħu jew parti minnu bl-ebda manjiera; (iii) inti ġentilment mitlub li teqred dan il-
messaġġ (u kwalunkwe dokument/i mehmużin miegħu) billi tħassru mis-sistema tal-kompjuter tiegħek; u (iv) inti mitlub 
ukoll tinnotifika immedjatament lil persuna li bgħattitlek dan il-messaġġ billi tweġibha fuq l-istess indirizz muri fil-
messaġġ elettroniku. Kull individwu li jikkommunika mal-Awtorità tal-Artijiet permezz ta’ messaġġ elettroniku jitqies illi 
jkun aċċetta r-riskji assoċċjati mat-trażmissjoni tal-informazzjoni li huma interċettazzjoni, tibdil u telf ta’ informazzjoni kif 
ukoll il-konsegwenzi marbutin mad-distribuzzjoni ta’ posta elettronika bħal tardività jew inkompletezza. Ser tittieħed 
kull prekawzjoni raġonevoli sabiex tiżgura l-privatezza tal-individwi skont l-Avviż ta’ Privatezza tal-Awtorità. 
https://landsauthority.org.mt/resources/policies/privacy-policy/ 
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Anness Dokument Numru 1. 

Sezzjoni 1 

1.4  Deskrizzjoni tal-Inkarigu: 

Rapport Peritali dwar: 

1. Valur Liberu u Frank tas-siti 1, 2, 3 u 4 hekk kif murija bil-kulur aħdar fuq il-pjanta surriferita, li 
għandom kejl ta’ ċirka 960m² (Sit 1); ċirka 78m² (Sit 2); ċirka 302m² (Sit 3) u 1,469m² (Sit 4). 
Sussegwentement tapporzjonaw id-Dirett Dominju Temporanju u l-Utile Dominju Temporanju għaż-
żmien rimanenti tal-konċessjoni enfitwetika fir-rigward taz-zona li qed tigi terminata (2,809m²). L-
apporzjonament għandu jsir permezz ta ‘ formola li giet mħejjija mil-Awtorita’ għal dan l-iskop u li tinsab 
annessa hawn fuq. 

 

2. Tapporzjonaw iċ-Ċens Annwu ta’ Lm100 (€ 232.94) gravanti fuq is-sit li kien konċess oriġinarjament li 
kellu kejl ta’ cirka 24,826m². Dan wara li tieħdu konsiderazzjoni ta dawk il-porzjonijiet immarkati bil-
kulur aħdar li għandhom kejl komplessiv ta’ 2809m², u li wħud minnhom ser ikunu irritornati lill-Gvern, u 
oħrajn ser ikunu qed jigu mnaqqsa u assenjati titlu differenti min dak eżistenti. 

 

3.Il-Valur Liberu u Frank u ċ-Ċens Annwu Relattiv tas-siti A, B, C u D, hekk kif murija bil-kulur ikħal fuq il-
pjanta annessa, li għandom kejl ta’ ċirka 125m² (Sit A); ċirka 2,268m² (Sit B); ċirka 477m² (Sit C) u 54m² 
(Sit D), abbazi tal-valuri tal-proprjeta’ fis-suq kurrenti. L-Awtorita` tinsab fil-proċess li titrasferixxi dawn 
is-siti permezz ta’ konċessjoni emfitewtika temporanja li tiskadi fid-data ta’ skadenza tal-konċessjoni 
oriġinali, u cioe fl-14 ta’ Frar 2116. 

 

4.Il-komputazzjoni tal-penali għall-okkupazzjoni illegali. Għalhekk l-ewwel ammont tal-multa ghandu 
jkun iċ-ċens annwu li ġejtu mitluba tiddeterminaw f’punt numru 3, ta’ dan l-inkarigu. L-istess ammont 
għandu jiġi mnaqqas sena b’sena skont l-indiċi tal-inflazzjoni sas-sena li fiha bdiet l-okkupazzjoni illegali u 
cioe` s-sena 2012. Il-valuri għal kull sena għandhom ikunu indikati separatament f’tabella waħda li 
tinkludi fiha wkoll il-valur komplessiv tal-penali mis-sena 2012 sas-sena 2024. Għall-iskop ta’ dan l-
inkarigu, l-Awtorita’ ħadet ħsieb tħejji formula apposta sabiex il-komputazzjonijiet tal-penali għall-
okkupazzjoni illegali jistgħu jitħejjew b’mod uniformi (annessa). 

 

5.Il-valur sabiex tingħata konċessjoni b’Encroachment’  tas-sit muri bil-kulur isfar fuq il-pjanta annessa, 
abbazi tal-valuri tal-proprjeta fis-suq kurrenti. Din il-pjanta annessa, giet reveduta mil-Awtorita tal-
Artijiet. 
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Sezzjoni 7 

Fil-prestazzjoni ta' din il-valutazzjoni, aħna bbażajna ruħna fuq l-informazzjoni provduta min Grant 
Thornton li tinkludi: 

Is-Sondaġġ BOV MHRA (2023 – Q4) datat Frar 2024 

Pjanijiet tas-sit għar-Ramla Bay Resort 

Informazzjoni dwar l-ispejjeż 

Rapport Annwali tal-DB Group (2023) 

Pjanijiet tas-sit għat-Tunny Net Complex 

Pjanijiet tas-sit għal Beef Bar 

Stati finanzjarji awditjati għas-sena li ntemmet fl-31 ta’ Diċembru 2022 għal Testa Catering Concepts 
Limited 

Pjanijiet tas-sit għal Surfside Lido 

Stati finanzjarji awditjati għas-sena li ntemmet fl-31 ta’ Diċembru 2019 għal Surfside Company Limited 

Section 8 

PA/07483/95 - Li tnaqqas l-bini eżistenti u tibni l-estensjoni proposta fuq l-oqsma eżistenti - Irrifjuta l-
Permess 

PA/07482/95 - Li jwettaq bidliet fil-kamra eżistenti u fiż-żona tal-pixxina - Ġie mogħti l-Permess 

PA/01005/95 - Li tpoġġi r-ramel max-xatt. 
 
PA/05172/97 - Estensjoni tal-lukanda eżistenti. 
 
PA/04496/00 - Estensjoni u tibdiliet fil-lukanda eżistenti. 
 
PA/04508/00 - Tibdiliet u estensjoni fil-pixxina. 
 

PA/05408/04 - Konstruzzjoni ta' kamra addizzjonali fil-Lukanda Ramla Bay - Permess Ritirat 

PA/04329/04 - Bidliet u estensjoni fil-lukanda għall-provvista u titjib ta' faċilitajiet addizzjonali - Ġie 
mogħti l-Permess 

PA/03086/04 - Estensjoni fil-Lukanda Ramla Bay - Ġie mogħti l-Permess 

PA/05411/04 - Konstruzzjoni ta' qorti tat-tennis - Irrifjuta l-Permess 

PA/05688/06 - Estensjoni fil-lukanda eżistenti li tinkludi 102 kamra, faċilitajiet ġewwa u barra, u paċifiku 
- Ġie mogħti l-Permess 

PA/01915/07 - Biex timla mill-ġdid il-bajja eżistenti bħala l-ewwel fażi, biex jekk jingħata l-permess, l-
M.T.A. tkompli mat-tieni fażi, jiġifieri ttejjeb iż-żona. 
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PA/00464/08 - Estensjoni fil-lukanda eżistenti li tinkludi mija u tnejn kamra, faċilitajiet ġewwa u barra, u 
Ġonna - Ġie mogħti l-Permess 

PA/02870/10 - Pixxina ġdida proposta u żona tad-deck fil-Lukanda Ramla Bay. 
 

PA/00029/13 - Proposta ta' bidla fl-użu minn maħżen għal ċentru ta' diving, konstruzzjoni ta' maħżen 
f'livell -2 u kamra għall-ġeneratur, u l-awtorizzazzjoni tal-installazzjoni ta' tank tal-gass LPG antik - Ġie 
mogħti l-Permess 

PA/04649/15 - Demolizzjoni tal-45 appartament eżistenti u konstruzzjoni ta' 100 appartament, 4 
kmamar tal-lukanda, faċilitajiet ta' rikreazzjoni ġewwa u barra, postijiet ta' catering, parkeġġ taħt l-art, u 
żoni ta' servizz wara l-kwinti - Ġie mogħti l-Permess 

PA/04612/16 - Li awtorizza l-iskavar u l-iżvilupp sussegwenti ta' maħżen taħt l-art u maħżen tal-friża - 
Ġie mogħti l-Permess 

PA/02943/19 - Propost li jitwarrab il-lukanda eżistenti, jinżel l-iskavar u jinkonstruixxa lukanda ġdida ta' 
Klass 3B b'396 kamra, Klass 3C gym, Klass 3D ċentru ta' diving u faċilitajiet għas-sportijiet tal-ilma, Klass 
4B postijiet ta' bejgħ, Klass 4D bars, Klass 4D ristoranti u faċilitajiet anċillari li jinkludu piscina ġewwa u 
barra, żona tal-parkeġġ u saħansitra kantini multipurpose - Ġie mogħti l-Permess 

DS/00104/22 - Sostituzzjoni proposta tas-saqaf tal-ġibjun taħt l-art imħassar u l-ħnejja tal-kamra tal-
pompa li tinsab ħdejh. 
 
EC/00059/19 - Ghandek zvilupp mhux konformi mal-kundizzjonijiet numri 1, 4(a)(iii), 4(a)(iv) u 4(b)(iii) fil-
permess PA4649/15 datat 15 ta' Gunju 2016. 
 
EC/00161/16 - Ghandek xoghol minghajr il-permessi mehtiega, li jikkonsistu fi twaqqiegh ta'parti mill-
lukanda ezistenti, tnehhija ta' sigar u vegitazzjoni, skavar ta' blat u xoghol ta'pedamenti u strutturi tal-
konkos. Kif ukoll, xogholijiet ohra fiz-zona tal-parkegg ta'quddiem l-entratura principali tal-lukanda, li 
jikkonsistu fi skavar u formazzjoni ta' bini sotterran. 
 
EC/00401/07 - Ma ttieħed l-ebda permess. 
EC/00960/04 – Il-każ magħluq. 
EC/00255/02 - Ma ttieħed l-ebda permess. 
 

Sezzjoni 9 

Stima tal-Valur tas-Suq tar-Ramla Bay Resort ta' 4 Stilel 

Il-valur tal-art tar-Ramla Bay Resort, ghal kull zona giet ikalkulata fuq il-mappa annessa: 

• Iż-żoni mmarkati bl-aħmar fuq il-mappa annessa, kif ukoll is-Siti 1, 2, 3, u 4 immarkati bl-aħdar fuq il-
mappa annessa, kienu ingħataw fuq konċessjoni enfitewtika sal-2116. Iż-żoni ħodor se jiġu mneħħija 
mill-konċessjoni enfitewtika originali. Iż-żoni li blu ma kellhomx titolu ttieħdu bħala parti mill-artijiet 
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tal-lukanda u għaldaqstant qed jiġu ivvalutati bl-istess rati taż-żoni ħomor u ħodor bil-metodu tekniku 
‘discounted cash flow’. 

• Iż-żoni E1, E2 u E3 huma żoni ta' ‘encroachment’, li jfisser li jista' jingħata permess għall-okkupazzjoni 
ta’ art pubblika għal perjodu speċifiku u għal skop jew użu partikolari. Jingħata permess ta' 
‘encroachment’ li jawtorizza lill-benefiċjarju biex ikollu faċilitajiet approvati u jwettaq attivitajiet 
speċifiċi meta juża art li hi proprjetà tal-gvern. Il-permess ta’ ‘encroachment’ ma jagħti l-ebda titolu 
legali lill-benefiċjarju ta’ dik l-art. L-‘encroachment’ dejjem tingħata ‘skont id-diskrezzjoni tal-Awtorità 
tal-Artijiet’ u għalhekk għandha natura prekarja fejn id-dritt tal-benefiċjarju jibqa' bla titolu. Minkejja 
dan, huwa evidenti li fuq iż-żona E2 inbniet struttura ta’ pixxina u faċilitajiet assoċjati bħal faċilitajiet 
tal-kċina, faċilitajiet sanitarji, kmamar tal-makkinarju u oħrajn, koperti minn PA/2943/19 u 
PA/4649/15 – u fil-fatt l-art inbidlet f’art fabrikabbli ladarba hemm kostruzzjonijiet ta' natura 
permanenti. Għal dawn ir-raġunijiet kollha, iż-żoni E1 u E3 qed jiġu vvalutati b’valur differenti minn 
dak taż-żona E2. 

Stima tal-Valur ta’ Zona E1 u E3 tar-Ramla Bay Resort ta' 4 Stilel 

Referenza għall-rati kummerċjali mogħtija mill-Awtorità tal-Artijiet: 

• Il-post għall-imwejjed u s-siggijiet ġeneralment jiġi miżjud bi tarif ta’ €23.3/metru kwadru kull sena 
(bl-eċċezzjoni għal xi lokalitajiet). 

• Il-post għall-postjar ta’ ombrelli u saqafijiet (konċessjoni tal-beach) jiġi miżjud b’ tariffa ta’ 
€11.55/metru kwadru kull sena. 

• Kull meta jingħata permess biex tuża l-istess siti inklużi fil-punt (b) għall-avvenimenti żgħar, it-tariffa 
tapplika tiżdied għal €35/metru kwadru kull sena. 

Billi żona E1 tikkonsisti fi blat xagħri mal-kosta, filwaqt li E3 tinkludi faċilitajiet għall-għawm u bajja 
ramlija, dawn iż-żoni se jużaw it-tariffi applikati mill-Awtorità tal-Artijiet; għaldaqstant, it-tariffa ta’ 
€23.30/metru kwadru kull sena ġiet applikata. 

Stima tal-Valur ta' Zona E2 tar-Ramla Bay Resort ta' 4 Stilel 

Peress li l-Lukanda Ramla Bay bniet pixxina inkluż faċilitajiet anċillari ta' natura permanenti fuq iż-żona 
E2, l-art saret art fabrikabbli u, għaldaqstant, komparabbli ma' art li tista' tiġi żviluppata iżda dejjem 
tibqa mingħajr titolu legali. Għalhekk, din il-parti tal-art qed tiġi vvalutata billi jintuża l-metodu ta' dħul 
bbażat fuq sett ta' paraguni (skont ir-rapport ta’ l-awdituri anness). 

• Ibbażat fuq is-sett ta' paraguni, ġie konkluż li l-Lido għandu potenzjal ta' dħul ta' €1,025/metru 
kwadru. 

• Ibbażat fuq eżempji varji fuq il-firxa f'Malta, id-dħul mill-kera ta' spazju kummerċjali 
ġeneralment jiġi kkalkulat bħala kera bażika ta' 10% tad-dħul. Għaldaqstant, dan jimplika dħul 
annwali mill-kera ta' madwar €250k fis-sena. 

• Minħabba li hemm permessi tal-awtorità tal-ippjanar u l-art ġiet żviluppata bi pixxina u 
deckchairs, dan jirriżulta f'rata ta' kera ta' €102.48/metru kwadru. Fuq dan il-valur, ġie applikat 
piż ta' 35% skont il-linji gwida tal-Awtorità tal-Artijiet LGS 3. 

Konklużjoni  
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Żona E2 ġiet stmata li tiġi mikrija għal €35.86/metru kwadru fis-sena. Dan jikkumpara tajjeb mar-rati 
kummerċjali suġġeriti mill-Awtorità tal-Artijiet ta' €35/metru kwadru fis-sena, (meta permess jiġi mogħti 
bħala ‘encroachment’ biex jintużaw l-istess siti għal avvenimenti żgħar). Ir-rata kummerċjali tal-‘kiosk’ se 
tiġi applikata għal dik il-parti tal-istruttura tal-kċina parzjalment mibnija fuq iż-żona E2, b'qies effettiv ta' 
70 metru kwadru applikati b'rata kummerċjali suġġerita mill-Awtorità tal-Artijiet ta' €360/metru kwadru. 

1. Il-Valur Liberu u Frank tas-siti 1, 2, 3 u 4 (ħodor) = €1,647,729.00

Request 1 Value of Sites 1 - 4 (in green) 

 Site SQM €/SQM Title Total 

1 960 587 Freehold 563,125 
2 78 587 Freehold 45,754 

 3 302 587 Freehold 177,150 
4 1,469 587 Freehold 861,699 

Total 2,809 1,647,729 

Utile Dominium 1,628,695 

Direct Dominium 19,034 

1,647,729 

2. Ċens Annwu ta’ Lm100 (€ 232.94) gravanti fuq is-sit (ħomor u ħodor) = €232.94. Dan qed
jinqasam bejn iz-zoni kif gejjin hawn that:

3. Il-Valur Liberu u Frank tas-siti A, B, C u D (blu) = €1,715,186

4. Komputazzjoni tal-penali għall-okkupazzjoni illegali tas-siti A, B, C (blu) = €948,235
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5. Il-valur sabiex tingħata konċessjoni b’Encroachment’  tas-sit (isfar) = €159,325.00 

 

 

Għal aktar kalkoli iddettaljati, irreferu għar-rapport anness tal-Grant Thornton. 
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Dear Sirs, 

Re: Valuation of the Ramla Bay Resort in Mellieha  

1. Scope, valuation perimeter and limitation of scope 
 
We have the pleasure of enclosing our letter in connection with the valuation of the Ramla Bay 

Resort in Mellieha. Grant Thornton was commissioned by the Lands Authority, to assist the 

architects in accordance with Art. 79 (2) of Cap. 593 in relation to assessing the land value of the 

Ramla Bay Resort situated in Mellieha (‘the Property’). 

This letter is addressed to the Directors of the Lands Authority and has been prepared exclusively 

for the purpose of computing the land value of the Property. It should not be used, reproduced or 

circulated for any other purpose, in whole or in part, without our prior written consent, such 

consent will only be given after full consideration of the circumstances at the time. We understand 

that a copy of our Report will be distributed to Architect Kevin R Abela, Architect Claude Busuttil 

and Architect Melanie Spiteri who assisted in its compilation. We hereby consent that a copy of our 

report is distributed to them. We will not accept any duty of care whether in contract, tort (including 

negligence) or otherwise to any person other than you, as board of directors of Lands Authority. 

By its very nature, valuation work cannot be regarded as an exact science and the conclusions 

arrived at, in many cases, will be subjective and dependent on the exercise of individual judgment 

and the information available to compile such valuation. There is, therefore, no indisputable single 

value. Although our conclusion, is in our opinion reasonable and defensible, others might wish to 

argue for a different value. 

 

In performing this valuation, we have relied upon the following key information: 

1. The BOV MHRA Survey (2023 – Q4) dated February 2024; 

2. Site plans for the Ramla Bay Resort including a site visit; and 

3. Costing information provided by the Architect; 

4. DB Group Annual Report (2023); 

5. Site plans for the Tunny Net Complex; 

6. Site plans for Beef Bar; 

Lands Authority, 

Auberge de Baviere, 

St. Sebastian Street 

Valletta VLT2000, 

Malta 

 
 

 

10 October 2024 
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7. Audited financial statements for the year ended 31 December 2022 for Testa Catering 

Concepts Limited; 

8. Site plans for Surfside Lido;  

9. Information provided by the Lands Authority; and 

10. Audited financial statements for the year ended 31 December 2019 for Surfside Company 

Limited. 

 
2. Overview of the Ramla Bay Resort 

The Ramla Bay Resort is a four-star hotel located on the northern coast of Malta, renowned for its 
scenic setting and comprehensive range of facilities. Situated on over 28,000 square meters of 
waterfront land, the resort offers both business and leisure travellers a tranquil countryside 
environment with stunning views of the Mediterranean Sea. 

Accommodation 

The resort offers a variety of accommodations, including guest rooms, suites, and apartments. The 
recently added Atrium Wing, featuring a central atrium courtyard with a unique and leafy aesthetic, 
was designed to meet the growing demand for accommodation at Ramla Bay Resort. 

Dining and Entertainment 

The resort boasts a comprehensive array of amenities. Currently, it features five diverse dining 
establishments, with two additional restaurants set to open soon, ensuring an extensive selection 
of culinary options. For leisure and relaxation, guests can enjoy on-site spa services offering 
various wellness treatments, fitness facilities, and multiple swimming pools, both indoor and 
outdoor. 

Development and Expansion 

The resort is currently undergoing a redevelopment project, scheduled for completion in the 
second quarter of 2025. Upon completion, the resort will feature a total of 600 guest rooms and 
suites, additional bars and restaurants, new pools, and enhanced conference facilities. Despite 
this, we note that the last approved permit is PA 2943/19. 

 

4. Valuation methodology 

 
IFRS 13 – Fair value measurement seeks to increase consistency and comparability in fair value 

measurement through a 'fair value hierarchy'. The hierarchy categorises the inputs used in 

valuation techniques into three levels. The hierarchy gives the highest priority to (unadjusted) 

quoted prices in active markets for identical assets and the lowest priority to unobservable inputs. 

The Standard also emphasises on "maximise the use of relevant observable inputs and minimise 

unobservable inputs". 

In our view we cannot measure the market value of the land underlying the Ramla Bay Resort 

using Level 1 inputs (the highest priority on the 'fair value hierarchy’), given its unique 
characteristics such as its operating assets, location, management and that there are no quoted 

prices in active markets for identical assets. 

Level 2 inputs are inputs other than the quoted prices as determined in Level 1 that are directly or 

indirectly observable for that asset or liability.  

The Standard defines Level 3 inputs as: "unobservable inputs, used to measure the fair value to 

the extent that relevant observable inputs are not available, thereby allowing for situations in which 

there is little, if any, market activity for the asset or liability at the measurement date". 
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Given the unavailability of Level 1 inputs, we opted to use Level 2 inputs as the basis of our 

assessment.  

Estimating the market value of the 4-Star Ramla Bay Resort 

To extract the land value per sqm of Ramla Bay Resort we understand that red, blue and green 

areas in the below map consist of an emphyteutic concession, whilst the yellow areas are of an 

encroachment tenure: 

- Areas marked in red and green on the below map were originally given on an 

emphyteutical concession until 2116. Due to changes in the coastal area caused by 

natural events, the areas marked in green can no longer be utilized as hotel grounds and 

hence, will be terminated from the emphyteutical concession. Instead, areas marked in 

blue will be granted as hotel grounds. Consequently, areas marked in blue and red are all 

valued as part of the hotel grounds using the discounted cash flow technique. The same 

rate obtained for blue and red areas will then be used for the areas marked in green; 

- Areas E1, E2 and E3 are encroachment areas, meaning that a permit has been granted 

for the occupancy of public land for a specific period and for a particular purpose or use. 

An encroachment permit authorises the grantee to erect approved facilities, conduct 

specific activities or make use of government-owned land or property. The encroachment 

permit shall confer no legal title whatsoever to the occupier of such land. Encroachments 

are invariably granted ‘at the pleasure of the Lands Authority’ and are therefore of a 

precarious nature where the entitlement of the grantee is tenuous. This implies that 

encroachments have no legal title. Despite this, it is evident that on area E2, a pool 

structure and associated facilities such as kitchen facilities, sanitary facilities and 

machinery pump rooms etc were constructed (covered by PA/2943/19 and PA/4649/15) 

therefore effectively changing the use of the land from public barren non-developable 

land to land with constructions of a permanent nature. For these reasons, areas E1 and 

E3 are being valued at a lower value than that of area E2. 
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A. Estimating the blue, red and green areas of the 4-Star Ramla Bay Resort 

The value of the blue and red portions of land were estimated using the discounted cash flow 

technique. The existing conditions prevailing on the land are such that limit the use of land for the 

sole use of hotel operations. 

The discounted cash flow method determines the value of the land by discounting projected future 

cash flows at an appropriate discount rate. This method is based on the following assumptions: 

• The net market value of €184.4 million was derived on number of rooms * Gross 

Operating Profit Per Available Room * Gross Operating Profit multiple, as follows:  

1) Number of rooms: 600 rooms, as provided by Ramla Bay Resort’s website 

2) Gross Operating Profit Per Available Room (GOPPAR): Reference was made 

to BOV MHRA Survey (2023 – Q4), which provides statistics on the hotel industry 

in Malta and is updated on a quarterly basis. Based on this report, the average 

annual GOPPAR for 4-star hotels in 2023 was €19,820. 

3) GOP Multiple: The GOP multiple of 14.4x was based on a terminal discount rate 

of 7.0% (refer to Appendix 1). This is in line with our professional judgment, 

leveraging our extensive experience in valuations and numerous valuations 

performed in this sector, whereby the GOP multiple is typically between 12.5x and 

15x. This alignment between the estimated GOP multiple and the adjusted 

discount rate underscores the reliability of the estimated GOP multiple.  

• Inflation rate of 2.0% per annum throughout the projected period. 

• A development period of 3 years was assumed. Development costs (including finishing 

and furnishing) were provided by the Architects. 

• Professional fees of 10% on construction cost were also assumed, and include architect 

fees, design fees, engineering fees, MEPA fees, etc. 

• The annual cash flows are discounted at a weighted average cost of capital of 9.4% (refer 

to Appendix 1). 

 

Conclusion: Based on these assumptions we estimate the freehold value of the blue and 

red areas of the 4-Star Ramla Bay Resort land to be €587/sqm (assuming a total area of 

24,941sqm). Given that the green area currently shares the same title as the red areas, it 

shall be valued at the same freehold rate of €587/sqm.  

B. Estimating the value of E1 and E3 of the 4-Star Ramla Bay Resort  

Reference is made to rates provided by the Lands Authority: 

a) Site for Tables & Chairs are typically charged at the rate of €23.3/sqm p.a. (saving for a 

few locations). 

b) Site for placing umbrellas and sunbeds (beach concession) are charged at a rate of 

€11.55/sqm p.a. 

Present value analysis 

€  Year 1 Year 2 Year 3 Terminal

Inflows

Net market value - - - 184,432,517

Outflows 

Excavation cost (3,723,449) - - -

Construction cost (10,051,250) (20,102,500) (10,051,250) -

Finishing cost - (23,428,506) (46,857,012) -

Servicing (5,491,056) (10,982,112) (5,491,056) -

Professional fees at 10% (1,005,125) (2,010,250) (1,005,125) -

Net inflows (20,270,880) (56,523,368) (63,404,443) 184,432,517

Present value of land 14,630,117La
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c) Whenever a permission is granted to use the same sites included under point (b) for 

small events, the applicable fee is increased to €35/sqm p.a.  

d) Kiosk Site in similar location is charged at a rate €360/sqm p.a. 

 

Given that E1 has rough terrain, whilst E3 includes bathing facilities and a sandy beach, 
and in absence of market comparable values for similar scenarios, these areas will utilise 
the rates recommended by the Lands Authority. Specifically, the rate of €23.3/sqm p.a. has 
been applied.   

 

C. Estimating the value of E2 of the 4-Star Ramla Bay Resort  

As Ramla Bay Hotel has constructed a pool inclusive of all ancillary facilities of a permanent 

nature over area E2, the permitted use of the land shifted from that of a precarious nature to that 

comparable to buildable land but without legal title. Hence this portion of land is being valued as a 

lido using the revenue approach based on a comparator set as follows 

1. We explored comparable operators of beach lidos. These included, Tunny Net Complex, 

Beef Bar, Surfside Lido, Luzzu, Tortuga, Café del Mar and Porto Lounge amongst others. 

2. Based on information provided in the operators’ website and publicly available 
information, including access to the Registry of Companies, we downloaded their 

financial statements.  

3. As not all the financial statements of the aforementioned beach lidos were available, 

primarily because the operators did not mention the company name in their website, did 

not operate the lido as a separate company or filed abridged accounts, we initially 

referred to the financial statements of Tunny Net Complex, Beef Bar, Surfside lido, Café 

del Mar and Aqualuna Lido. However, as the revenue streams of Café del Mar include 

the Aquarium, and Aqualuna has a very large pool area accessible for hotel guests and a 

very small restaurant; we based our analysis solely on Tunny Net Complex, Beef Bar and 

Surfside Lido.  

4. Based on our comparator set we concluded that on average the Lido has a revenue 
potential of €1,025/sqm. 
  

5. Based on widely accepted industry practice in Malta, rental income of commercial space 
is typically set at the higher of a base rent and 10% of revenue. Hence, based on a rent-
to-revenue ratio of 10%, this implies an annual rental income of c. €175k per annum 
(refer to the below table). 

 
6. Given that there is an encroachment permit and the land has been developed with a pool 

and deckchairs, this rental rate has been set at €102.48/sqm. On this value, a weighting 
of 35% has been applied in accordance with the same principle of LGS 3. 

 

Sources: Site plans for the Tunny Net Complex; DB Group Annual Report (2023); Site plans for Beef Bar; Audited financial 

statements for the year ended 31 December 2022 for Testa Catering Concepts Limited; Site plans for Surfside Lido; and 

Information provided by the Lands Authority. 

Conclusion: Area E2 has been estimated to be rented at €35.86/sqm p.a. This also 
compares to the suggested value of Lands Authority of €35/sqm p.a. whenever a 
permission is granted as an encroachment to use the same sites for small events. The 
kiosk rate will be applied to the 70 sqm kitchen area (as provided by the architects as per 
PA/2943/19) partially situated within the E2 zone, at a rate of €360/sqm. 
 
 
 
 
 

Companies

Revenue 

(A)

Sqm 

(B)

Revenue/Sqm 

(C = A/B)

 Potential revenue

(D = C*B)

Rental income 

(E = 10% of D)

Encroachment rate 

per annum/Sqm

(F = E/B)

% Weighting 

(G) 

Adjusted 

encroachment rate 

per annum/Sqm

(H = F*G)

Tunny net 5,018,000                 4,631                       1,083                       

Beef Bar 1,984,061                 1,990                       997                          

Surfside lido 1,282,243                 1,291                       993                          

Average 1,025                       

Ramla Bay Lido 1,707                       1,025                       1,748,939                 174,894                    102                          35% 35.86                       
La

nd
s A

ut
ho

rit
y

FOR IN
TERNAL 

USE O
NLY

Valuation_Report_(V.3)_-_Dr_Claude_Busuttil,_Perit... - jKrnDxdg - 16-12-2024 11:32
v3 - Uploaded: 17-10-2024 15:12

La
nd

s A
ut

ho
rit

y

FOR IN
TERNAL 

USE O
NLY

065049-45G-Valuation_Report_(V.3)_-_Dr_Claude_Busu... - n0rjGaKw - 22-01-2026 13:18

45G



 

 

Kind regards, 
 

 
 

Oriana Abela 

Partner, Capital Markets 
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Appendix 1: Weighted average cost of capital calculation 

 

 
 

A. Based on the 10-year German bond yield as at December 2023. 

B. Based on Prof. Damodaran’s monthly implied ERP calculation as at 1 December 2023. 

C. Median asset beta of the comparable set. 

D. The spread between the 10-year Maltese bond yield and the 10-year German bond yield as at 

December 2023. 

E. Grant Thornton professional judgement. 

F. Market average. 

G. Average debt-to-equity ratio of the comparable set. 

H. Malta’s marginal tax rate. 
 

 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Explicit 

Period

Terminal 

Period

Components of cost of equity

Risk-free rate A 2.1% 2.1%

Equity market risk premium B 4.5% 4.5%

Asset Beta C 0.65 0.65

Equity Beta 0.89 0.89

Country risk premium D 1.2% 1.2%

Execution risk E 5.3% 1.5%

Cost of equity 12.6% 8.8%

Components of cost of debt

Cost of debt (pre-tax) F 5.5% 5.5%

Tax shield (1.9%) (1.9%)

Cost of debt 3.6% 3.6%

Debt-on-equity 55.4% 55.4%

Gearing ratio G 35.7% 35.7%

Tax H 35.0% 35.0%

WACC 9.4% 7.0%

Weighted average cost of capital calculation 
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Appendix 2: Photos from site visit 
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Request 1 Value of Sites 1 - 4 (in green)

Site SQM €/SQM Title Total

1 960 587 Freehold 563,125

2 78 587 Freehold 45,754

3 302 587 Freehold 177,150

4 1,469 587 Freehold 861,699

Total 2,809 1,647,729

Utile Dominium 1,624,609

Direct Dominium 23,119

1,647,729

Request 2 Apportionment of the annual ground rent of €232.94 on the original site of c.24,826m 2 (shaded in red and green) 

Site  SQM Ground rent 

Red 22,017 206.58

Green 1 960 9.01

Green 2 78 0.73

Green 3 302 2.83

Green 4 1,469 13.78

Total 24,826 232.94

Request 3 Value of the blue portion

Site SQM €/SQM Total Cens

A 125 587 73,324 3,666

B 2,268 587 1,330,384 66,519

C 477 587 279,803 13,990

D 54 587 31,676 1,584

Total 2,924 1,715,186

Request 4 The fine to be incurred by ramla bay for using section A, B and C illegally throughout the 12 year period (2012-2024), based on the annual ground rent

Site SQM €/SQM Total Cens

A 125 587 73,324 3,666

B 2,268 587 1,330,384 66,519

C 477 587 279,803 13,990

Total 2,870 1,683,511 84,176

Year Fine

2024 84,176

2023 80,099

2022 75,458

2021 74,343

2020 73,870

2019 72,678

2018 71,845

2017 70,874

2016 70,423

2015 69,657

2014 69,441

2013 68,496

2012 66,878

Total 948,235

Request 5 Encroachment rate per annum for the yellow portion

Site SQM
Encroachment rate per 

annum Title
Total per 

annum

Yellow E1 671 23.3 Encroachment 15,634

Yellow E2 1,637 35.9 Encroachment 58,703

Yellow E2 70 360.0 Encroachment 25,200

Yellow E3 2,566 23.3 Encroachment 59,788

Total 4,944 159,325
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Fajl:
Indirizz: Ramla Bay Hotel,Ir-

Ramla tal-Bir, 
Mellieha

Sena ta' referenza 2024
Valur liberu w frank €1,647,728.62
Ċens pagabbli mill-utilista lid-diretarju €232.94pa
Sena meta jiskadi ċ-ċens temporanju 2116

Ammont ta' snin sakemm jiskadi ċ-ċens temporanju 92
Rata 5.00%

Valur tal-Utile Dominium €1,624,609.44
Valur tad-Directum Dominium €23,119.17
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