Stgarrija Ministerjali mill-Ministru fl-Uffi¢éju tal-Prim Ministru Konrad Mizzi fug
dwar l-investiment li ser isir fuq l-art tal-1TS £ San Giljan.

Sur President,

Nhar il-Hamis li ghadda thabbar I-akbar investiment minn investitur lokali f’pajjizna
b’konéessjoni tal-art £>San Giljan. Investiment ta’ 300 miljun ewro.

It-turizmu huwa wiehed mill-muturi ekonomici ta’ pajjizna. Ghaldagstant, sabiex Malta
tibga’ kompetittiva f’dan is-settur trid tibga’ taggorna ruhha, u dejjem naraw Kif ser
intejbu u nghollu I-livell tal-prodott turistiku taghna biex nattiraw turisti upmarket li
jhallu aktar valur fl-ekonomija ta’ pajjizna. Dan hu x-xoghol 1i gqed jaghmel il-kollega I-
Ministru Edward Zammit Lewis, flimkien mal-Malta Tourism Authority. Din hija r-
raguni ghalfejn ir-reputazzjoni ta’ pajjizna bhala destinazzjoni llum-il gurnata kibret
internazzjonalment. Malta, saret destinazzjoni ghas-sena kollha u mhux ghas-sajf biss kif
Kienet rinomata sa ftit taz-zmien ilu. Rajna wkoll diversi mezzi tax-xandir internazzjonali
li jpoggu lil Malta fug quddiem nett tar-reviews taghhom bhala wahda mill-aktar
destinazzjonjiet sbieh u interessanti fid-dinja.

Ahna rridu 1i nibgqghu dejjem intejbu I-prodott taghna u kien ghalhekk li dan il-Gvern,
permezz ta’ Projects Malta hareg Request for Tender Proposals ghall-koncessjoni ta’ din
l-art fis-sit prezenti tal-ITS f£"San Giljan. Ridna nirrigeneraw sit li huwa prime tourism
site u naccertaw ruhna li jkun progett li johloq market niche ohra ghal pajjizna. Il-hsieb
taghna dejjem kien li z-Zona fejn hemm I-Istitut tal-Istudji Turisti¢i fSan Giljan tigi
rigenerata f’zona turistika, ta’ divertiment, attivitajiet kummercjali innovattivi, spazji
pubbli¢i miftuha, residenzi u parkeggi.

Il-proposta li dahlet mill-investitur kienet wahda 1i tilhaq il-miri kollha li 1-Gvern xtag.
Dan il-progett ser ikun ta’ mixed tourism development. Qieghed inpoggi fuq il-Mejda tal-
Kamra I-kuntratt tat-trasferiment tal-art bl-annexes kollha. Fil-fatt nhar il-Famis stess ma
kellniex problema nippubblikaw il-kuntratt u Ibierah ippubblikajna wkoll I-annexes. Bi
gbil, ilbierah stess tajna aktar hin biex ikun hemm skrutinju ta’ dawn il-kuntratti, inkluz 1-
annexes.

Xtaqgt nibda billi nitkellem dwar fattur importanti; I-impatt li dan il-progett ser ihalli fuq I-
ekonomija tal-pajjiz. Dan il-progett se johloq dak li jissejjah 1-induced output multiplier
effect. Dan ifisser li l-ekonomija tal-pajjiz fl-ewwel ghaxar snin ser tkun gqieghda
tiggwadanja €800 miljun. B’mod spec¢ifiku:

e Fl-ewwel fazi fis-settur ta’ kostruzzjoni;
o Aktar flus fil-but tan-nies permezz tal-postijiet tax-xoghol iggenerati kemm wagqt li
jkun gieghed jinbena dan il-progett u kemm meta jibda jopera; u



e Ripple effect f’setturi ohra tal-ekonomija li indirettament jibbenefikaw minn dan
il-progett.

Ser ikun hemm impatt fuq I-ekonomija ta’ pajjizna wkoll ghaliex il-Gvern ser ikun
qieghed idahhal mal-€490 miljun fi dhul fl-ewwel ghaxar snin ta’ dan il-progett. Dan gej
permezz tal-prezz innegozjat mal-investitur u f’taxxi diretti u indiretti.

Dan il-progett ser iwassal ghal holgien ta’ impjiegi ta’ kwalita u ser jiggenera 1,500 post
tax-xoghol gdid fis-settur tas-servizzi. Dawn Il-impjiegi ser jigu ggenerati fl-ogsma tar-
retail, amministrazzjoni, leisure, entertainment u ospitalita.

Sur President, il-Gvern kellu I-hsieb li z-zona mhux biss tigi rrigenerata fl-oghla livell,
izda 1i ghall-art pubblika jithallas prezz gust li jirrifletti s-sug. Minflok intuzaw processi
antikwati biex ikun stmat il-valur tal-art, tqabbdet il-kumpanija internazzjonali Deloitte,
biex taghmel il-valutazzjoni. ll-valutazzjoni saret b’mod indipendenti u at arm’s length
mill-Gvern.

Ghalhekk xtaqt nispjega 1-process li wassal biex I-ammont 1i thallas ghal kull metru
kwadru minn dan il-konsorzju privat huwa l-akbar ammont li gqatt thallas ghal
koncessjoni ta’ art pubblika. Dan il-mekkanizmu innovattiv li ntuza ghall-valur tal-art se
jibda jintuza ghal progetti ohrajn simili fil-gejjieni. Din il-kon¢essjoni tal-art ghaddiet
mill-proceduri kollha stipulati li inkludew ukoll sejha pubblika biex inghatat ghas-somma
ta’ €56 miljun u kwazi €4 miljun f’taxxi, jigifieri total ta’ €60 miljun.

Kif diga sar fil-jiem li ghaddew mal-mezzi tax-xandir, xtaqt nispjega I-process ta’ kif
inghata dan il-kuntratt:

- Fit-13 ta’ Novembru 2015 il-Gvern, permezz ta’ Projects Malta, hareg notifika
ghall-proposti ta’ tender fil-Gazzetta tal-Gvern, u fl-EU Journal.

- Sad-deadline, dahlu ghall-progett konsorzju maghmul minn SD holdings, Seabank
Hotel and Catering, u Seaport Franchising Ltd.

- Wara li saret l-evalwazzjoni mehtiega skont kif inhu stabbilit u skont ir-
regolamenti, fit-12 ta’ Frar 2016, dan il-konsorzju gie ddikjarat bhala I-preferred
bidder skont ir-rakkomandazzjoni tal-kumitat tal-evalwazzjoni li ra 1i ntlahqu I-miri
amministrattivi, tekni¢i u finanzjarji tas-sejha.

- Minn hawnhekk, Deloitte Services Ltd, bhala wahda mill-akbar kumpaniji
professjonali f’dan il-qasam, tqabbdet sabiex tistabbilixxi prezz ragonevoli ghall-art
proposta.

- Fl-ewwel ta’ Frar ta’ din is-sena, sena wara li kien innominat bhala I-preferred
bidder, il-konsorzju gie moghti 1-konc¢essjoni ta’ din 1-art.

- Saret ukoll konsultazzjoni shiha mad-Dipartiment tal-Artijiet. U minn hawn irrid
nirringrazzja lis-Segretarju Parlamentari ghall-Ippjannar u s-Simplifikazzjoni



Amministrattiva tal-kontribut ghaqli u siewi taghha f’dan il-process kif ukoll lill-
esperti li hadmu maghha.

Dan huwa I-process li mexxa Projects Malta biex jinghata dan il-kuntratt bl-aktar mod
trasparenti u serju possibbli.

Ladarba uzajna process indipendenti biex nivvalutaw I-art, xtagt nispjegah ukoll. Tajjeb li
nghid li dan sar minn kumpanija rinomata internazzjonalment u li hija wahda mill-Big 4
fil-qasam taghha.

ll-kumpanija Deloitte giet ingaggata biex taghmel din il-valutazzjoni fl-2016 minn
Projects Malta. X’ghamlet Deloitte?

Saret analizi dettaljata tar-rapporti li gew sottomessi mill-bidders u I-economic
Impact assessments li gew ippreparati mill-bidders.

Saru lagghat ma’ diversi stakeholders li huma involuti fi progetti fl-inhawi ta’ San
Giljan, ma’ periti indipendenti mill-progetti, u ma’ rapprezentanti tal-Malta
Developers Association.

Deloitte uzat metodu internazzjonali ta’ valutazzjoni li permezz tieghu I-valuation
tal-art giet ikkalkulata abbazi ta’ dik li ssottometta I-bidder fI-RFP.

Wara konsultazzjonijiet u benchmarking analysis li saru mid-Deloitte, gew
imgabbla mal-prezzijiet tas-suq ir-rizultati ta’ intraprizi ohra li huma involuti fl-
istess gasam ta’ negozju. ll-kumpanija Deloitte irrevediet I-assumptions taghha biex
jirriflettu I-prezzijiet tas-sug. B’dan I-ezercizzju kompla jitla’ I-valur tal-art.

Wara konsultazzjonijiet mas-Segretarjat Parlamentari responsabbli mil-Lands, biex
naraw li nkunu konformi mar-riformi li geghdin isiru, gie addottat metodu ta’
evalwazzjoni maghruf bhala r-Residual Value Approach. Wara 1li gew ttestjati ir-
rizultati li saru gabel abbazi tal-cashflows valuation giet ikkonfermata I-valwazzjoni
wara li qablu z-zewg rizultati kkumparati flimkien. Dan il-metodu biex tigi
kkonfermata I-valwazzjoni dejjem sar mill-kumpanija Deloitte.

Abbazi tal-evaluation exercise li sar, gie stabbilit valur ghall-art ta’ €56 miljun,
minghajr ma wiehed jinkludi stamp duties u taxxi ohra li flimkien igibu t-total tad-

dhul tal-Gvern ghal dan il-progett ghal madwar €60 miljun.

Tajjeb li nghid 1i dan il-metodu ta’ valwazzjoni ser jintuza bhala benchmark ghall-
progetti fil-futur.

Xtaqgt ukoll ingabbel il-valutazzjoni tal-art tal-ITS ghal dan il-progett ma’ progetti ohra li
nghataw f’amministrazzjonijiet precedenti bil-process antikwat ta’ qabel.

L-art ta’” Manoel Island u Tigné nghatat ghall-figura ta’ €345 kull metru kwadru footprint,
jigifieri mhux gross floor area, skont kemm tibni sulari, izda ta’ kemm hemm art. Din |-
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art intuzat primarjament bhala residential, ghax s’issa ovvjament ma nbnietx lukanda.
B’kuntrast, I-art li ged nitkellmu dwarha llum, tal-ITS, inghatat ghal €2,300 kull metru
kwadru footprint. Din hija differenza kbira. Li kieku I-Gvern ta’ dak iz-zmien addotta I-
istess tip ta’ valutazzjoni, il-Gvern kien jigbor €95 miljun izjed mill-art ta’ Manoel Island
u Tigné. Tajjeb li nghidu li fil-kaz ta” Tigné u Manoel Island il-premium li thallas sal-lum
jammonta biss ghal €12.9 miljun u thallas fuq medda ta’ sitt snin minghajr imghax.

Fil-kaz tal-progett ta’ Fort Cambridge, li bir-rati I-antiki l-art inghatat b’€55.6 miljun, I-
art ivvalutata b’dawn ir-rati I-godda kien ikollha valur ta’ madwar €82 miljun.

Fil-kaz ta’ Pender Ville, fejn 1-art dak iz-zmien giet stmata ghal €24.7 miljun, bir-rati I-
godda kienet tigi tiswa madwar €90 miljun. Id-differenza hija minhabba 1-metodu
differenti ta’ valutazzjoni.

Tajjeb 1i wiched jikkompara like with like b’partijiet differenti ta’ progetti ohra skont kif
gew ivvalutati dak iz-Zmien.

Irrid naghmel referenza wkoll ghal propretajiet simili li nghataw f’amministrazzjonijiet
precedenti u li juru l-prezzijiet ghall kull metru kwadru li gew ivvalutati dak iz-zmien. Li
kieku wiehed kellu jgabbel il-prezz valutat illum tal-art fuq bazi ta’ footprint, il-prezz jigi
’| fug minn €2,300 kull metru kwadru. Dan jikkuntrasta ma’ koncessjonijiet ohra li
nghataw gabel, bhal fil-kaz ta’ Hal Ferh li nghata bi prezz ta’ €126.07 kull metru kwadru.
Rigward Hal Ferh tajjeb nghid li I-local plan kien inbidel gabel I-elezzjoni u dan allows
residential development. Ghal dan il-prezz li thallas kien ta’ €126.07 kull metru kwadru
b’kuntrast mal-€2,300 kull metru kwadru 1i ged nitkellmu fuqu f’dan il-kaz. Kif diga
ghedt, Manoel Island u Tigné nghataw ghall-prezz ta’ €345 ewro kull metru kwadru.

Pero l-iktar wahda interessanti hija r-rata ta’ ground rent ghall kull metru kwadru ta’
footprint fi Smart City. Il-figura hija ta’ madwar 40 c¢entezmu! X’differenza mill-
valutazzjoni independenti li addottajna ahna. U tajjeb nghid 1i I-concessioner fi Smart
City jista’ jikri u anke jaghmel sub-leases tal-art. Jigifieri tajjeb li wiehed jaghmel
dagsxejn ta’ paragun.

Xi rrid nghid b’dan l-argument? Irrid nenfasizza li bdilna I-mekkanizmu sabiex
nassiguraw li din l-art, li hija prime site fil-bajja ta’ San Gorg, tigi vvalutata bi prezz gust
u fair, u li nassiguraw li I-Gvern jaghti valur ta’ koncessjoni gusta.

Is-€56 miljun tal-koncessjoni giet stmata b’dawn il-valuri:

Residential & Office Use bi prezz ta’ €1,250 kull metru kwadru ta’ net floor area,
jigifieri jekk ittella’ 50 sular u kull sular ikun fih 200 metru kwadru, trid thallas fuq
kull metru kwadru fuq kull sular;

Retail Development, bi prezz ta’ €325 kull metru kwadru ta’ gross floor area;



Facilitajict t’ospitalitd, b’rata ta’ €50 kull metru kwadru ta’ gross floor area;

Il-kera fuq i¢-cens perpetwu ta’ 99 sena fuq il-hospitality u commercial facilities hija ta’
€393,000 fis-sena.

Il-kera fuq I-appartamenti sakemm jinfdew i¢-¢nus se jkun ta” €175,000 fis-sena.

Kuncett gdid li dahal f’dan il-mekkanizmu, bis-sahha tal-Onor. Deborah Schembri,
jipprovdi li meta jigu approvati I-pjanti finali tal-progett — li jekk johrog li fil-permessi
approvati jkun hemm izjed development area minn dak li kien il-mudell mahsub u li
nhadmet fuqu I-istima, il-prezz awtomatikament jizdied u d-dhul tal-Gvern jizdied
accordingly. Nahseb li din hija xi haga pozittiva u innovattiva.

Issa li spjegajt ukoll il-mekkanizmu ta’ kif giet valutata 1-art ghal dan il-progett, nixtieq
nikkjarifika li ma kienx hemm bzonn ta’ rizoluzzjoni parlamentari biex tinghata I-
koncessjoni ta’ din l-art ghal dan il-progett minhabba li nharget sejha ghall-offerti, 1i giet
ippubblikata mhux biss fil-Gazzetta tal-Gvern kif titlob il-ligi, izda wkoll fil-Gurnal
Ewropew.

Kien hemm rapporti fil-mezzi tax-xandir i kienu ged jghidu li I-Gvern ser ihallas iktar
ghar-rilokazzjoni tal-1TS fi Smart City milli ser jiehu tal-art. Din hija ’l boghod mill-
verita ghaliex il-valur li se niehdu ser ikun ferm ikbar, Kif spjegajt. Apparti li kieku I-
Gvern kellu jibni skola tat-turizmu bhal dik 1i ghandna llum, l-ispiza kienet tkun stmata
ghal circa €6 miljun, izda 1-Gvern u I-Ministeru tat-Turizmu, permezz ta’ finanzjament
privat innovattiv, ghandhom vizjoni li flimkien mas-settur privat joholqu kampus ghal
studji turistic¢i li joffri I-aqwa tuition fis-settur ghal studenti Maltin kif ukoll barranin. Fil-
fatt I-investiment li ged jissemma fi Smart City jinkludi mhux biss skola, izda wkoll
lukanda tal-oghla livell 1i sservi bhala bazi ghat-taghlim tal-istudenti, residenzi u
dormitories ghall-istess studenti, kif ukoll uffi¢¢ji amministrattivi u 1-infrastruttura
mehtiega bhal water, sewage and electricity infrastructure.

Dan ser ikun investiment fl-istudenti 1i jixtiequ jibnu karriera f’dan il-qasam bi kwalifiki
rikonoxxuti fuq livell internazzjonali. Ser ikun kampus fejn ma jsirux biss studji
Wagqt li Malta ged ikollha rekord ta’ turisti u qed tippozizzjona ruhha biex tattira aktar
turisti f’pajjizna, il-Gvern ged jahdem biex jattira aktar studenti Maltin f’dan is-settur u
jibnu karriera. 1I-Gvern qed jahdem ukoll biex ihajjar studenti barranin biex jigu
jistudjaw f’dan i¢-Centru f’pajizna.

Grazzi, Sur President.



