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Prezentazzjoni tad-Dokument ghal Diskussjoni

Ilkoll kemm intom spiss taqraw il-gazzetti. Ma jistax jonqos illi taqraw il-hafna ittri li
jinkitbu - normalment ittri ta’ tgergir. Min jilmenta fuq it-triq ta’ quddiemu li ma
tlestietx, min jghid x’diffikulta kellu biex isib post fejn joqghod u min igerger ghax
dar 1i kellu ghall-kiri ma jistax jehodha lura. Taqra kummenti kif koppji zghazagh
jahdmu bla heda biex ilahhqu ma’ l-ispejjez tad-dar, dwar il-hafha raba’ 1i ntilef u
dwar in-numru kbir ta’ djar battala. Mad-daqqa t’ghajn jidher li dawn m’ghandhom
x’jaqsmu xejn bejniethom. Jekk inharsu iktar mill-qrib nindunaw li hemm hafna
x’jorbothom flimkien. Ilkoll huma kagun ta’ kif joperaw is-swieq ta’ l-art u tad-djar.

Nassumi li lkoll kemm intom qrajtuh d-Dokument ghad-Diskussjoni. Sa fejn kien
possibbli hadna hsieb 1i kull min kellu jigi ghall-konferenza waslitlu kopja. Illum
miniex ser nidhol fid-dettal ta’ dak li ntqal fid-dokument. Li ser naghmel minflok
huwa li niddeskrivi mudell sempli¢i li permezz tieghu id-dokument jiftiechem ahjar.

Min studja l-ekonomija jghidilna li s-suq jista’ jigi deskritt bhala l-interazzjoni bejn
id-domanda u l-provista ta’ prodott jew servizz. [l-valur ta’ prodott jew servizz huwa
determinat minn din l-interazzjoni.

Jekk inharsu lejn is-suq tal-propjetd naraw li hemm hafna fatturi li b’xi mod
jaffettwawh (ara pg. 5). Il-valur tal-propjeta jiddependi minn kemm jifilhu jhallsu
dawk li ged ifittxu biex jixtru. Ghalhekk meta jkollok l-ekonomija tal-pajjiz sejra
tajjeb, dan ikun rifless fil-valur tal-propjeta. Fil-fatt hekk gara u gieghed jigri hawn
Malta. Tul l-ahhar tletin sena, il-valur tal-propjeta zdied b’rata ferm oghla mir-rata ta’
l-inflazzjoni. Kemm jiflah ihallas ix-xerrej jiddependi wkoll mir-rati ta’ l-interessi u
s-sussidju fughom.

Fattur iehor hija l-prattika 1i min ikollu xi flus x’jinvesti dan jippreferi jinvestihom fil-
propjeta. Barranin ukoll jixtru propjeta Malta ghal dan il-ghan. Peress li l-valur
joghla ferm aktar mir-rata ta’ l-inflazzjoni, investiment bhal dan jirrendi. Fil-fatt
hemm ¢irku vizzjuz, ghaliex aktar ma joghla l-valur, aktar l-investitur jithajjar jixtri u
ghalhekk aktar tinholoq pressjoni fuq is-suq.

L-iskemi ta’ l-izvilupp jiddentifikaw fejn jista’ jsir bini u fejn ma jistax. Dawn huma
mahsuba biex jipprotegu l-kamapanja u l-art agrikola. Dawn joholqu restrizzjonijiet
fuq il-provista ta’ art u ghalhekk ghandhom effett fuq is-suq tal-propjeta.

Fatturi ohra li b’xi mod jaffettwaw is-suq huma l-aspirazzjonijiet ta’ koppji zghazagh,
il-ligi tal-kera, il-provista ta’ plots u maisonettes mill-Awtorita tad-Djar, ir-rati tal-
interessi u s-sussidji fughom, taxxi fuq il-propjeta u opportunitajiet alternattivi ghall-
investiment.
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Mill-banda 1-ohra nistghu nsemmu diversi fatturi li huma affettwati mis-suq tal-
propjeta (ara pg. 6). Iz-zieda fil-valur ghandha impatt socjali fuq koppji zghazagh li
jkunu ged ifittxu fejn joqoghdu. Biex jissodisfaw l-aspirazzjonijiet taghhom, li ta’
min jghid spiss ikunu esagerati, jitghabbew b’pizijiet finanzjarji kbar li fl-ahhar mill-
ahhar inaqqsulhom il-kwalita tal-hajja.

Insemmu wkoll aspett ambjentali fejn hafna mill-ibliet u l-irhula taghna huma
karatterizzati minn plots mhux zvillupata u bini li jibqa’ gebel u saqaf ghal hafna snin.
Art u bini vojt ikerrhu l-ambjent taz-zoni urbani u joholqu inkonvenjent. Effett ichor
huwa n-numru kbir ta’ djar battala. F’ ri¢erka li kont ghamilt xi snin ilu rrizulta I,
bhala medja, il-per¢entagg ta’ djar vojta f lokalijiet residenzjali jlahhaq ma’ 1-ghaxra
fil-mija.

Domanda kbira ghall-art fkuntest ta’ pajjiz bic-Cokon bhal taghna tenfasizza I-htiega
ghall-uzu bil-ghaqal ta’ dan ir-rizors limitat. Bcejje¢ ta’ art mhux mibnija u djar
battala huma hela ta’ rizorsi. Fil-kaz ta’ djar battala, qed jinhlew ukoll rizorsi
finanzjarji li gew investiti fil-bini, fit-toroq u fis-servizzi. Problema relatata ma’ djar
battala, hija t-tigdid jew redevelopment ta’ djar li m’humiex adatti aktar ghal htigijiet
tal-lum. Spiss insibu li minhabba fac¢¢ata dejqa ta’ ghaxar piedi jew minhabba li
jkollok terran u mezzanin ta’ sidien differenti dan il-redevelopment ma jkunx jista’
jsir.

Hija prattika hawn Malta li Zona tingasam fi plots li jinbieghu individwalment. Dan
it-tip ta’ zvilupp mhux dejjem jaghmel l-ahjar uzu ta’ art. Forsi l-akbar hela saret fil-
passat f oqsma tad-djar tal-Gvern fejn il-bcejjec ta’ art gew imqassma hazin. Hemm
kazijiet ta’ djar bil-front garden ta’ ghoxrin pied u aktar u djar b’ faccata fuq zewg
toroq. Jenhtieg nistharrgu metodi godda ta’ kif ghandu jsir zvilupp residenzjali kemm
privat kif ukoll pubbliku. Dawn is-soluzzjonijiet ghandhom jindirizzaw il-htigijiet
tal-lum fil-wagqt li jizguraw li jsir uzu efficjenti ta’ I-art.

L-inabbilta li naghmlu uzu effi¢cjenti ta’ l-art £ Zoni li huma ga kommessi ghall-
izvilupp tohloq pressjoni biex aktar kampanja tinghata ghall-bini. It-telf ta’ arei kbar
ta’ kampanja tul l-ahhar tletin sena huwa xhieda ta’ dan. Hemm fatturi ohra li huma
affetwati mill-mod kif jopera s-suq bhal l-impjiegi fl-industrija tal-bini u d-dhul mill-
bejgh lill-barranin.

F’dan il-mudell rajna kif ghandna numru ta’ fatturi li jinfluwenzaw is-suq:
Kwalunkwe bidla li jista’ jkun hemm f’dawn il-fatturi ggib maghba bidla fdawk il-
fatturi li b’xi mod huma affettwati mill-operat tas-suq (ara pg. 7). Nistghu nqabbluha
ma’ xibka fejn jekk tigbed habel wiehed ser tibdel il-forma tax-xibka kollha. Dan
jikkomplika s-suq fis-sens li ma tistax thares b’mod dejjaq lejn problema wahda
minghajr ma tikkunsidra I-fatturi kollha.

Biex naghti ezempju, spiss smajt l-argument illi biex nikkontrollaw iz-zieda fil-valur
ta’ l-art jehtieg li nzidu l-art li hi disponibbli ghall-bini. Kieku kellna nadottaw din is-
soluzzjoni wahedha nsibu illi filwaqt li l-effett fuq il-valur ikun limitat, inkunu hlogna
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numru ta’ problemi bhal iktar telf tal-kampanja, iktar zoni urbani b’ toroq imharbta,
spejjez akbar ghall-provista ta’servizzi u aktar postijiet battala fl-ibliet u r-rhula
taghna.

Jehtieg, qabel xejn, nithmu x’inhuma L-problemi u fejn hu possibbli
nikkwantifikawhom. Hemm nuqqas ta’ informazzjoni aggornata fuq il-hafna fatturi i
jaffettwaw jew huma affettwati mis-suq. Jehtieg ukoll nithmu ahjar il-mod kif id-
diversi fatturi jirrelataw bejniethom.

Qabel naghlaq, nixtieq nirringrazzja lil hafna nies fid-Direttorat li tawni I-kummenti
taghhom waqt it-thejjija ta’ dan id-dokument. Nirringrazzja lid-Direttur il-Perit
Godwin Cassar li ta’ l-appogg shih tieghu ghal din l-inizjattiva u lil kull min ghen fl-
organizzazzjoni ta’ din il-konferenza specjalment lil Fleur Bonett.

Biex nikkonkludi, l-iskop ta’ din il-konferenza u ta’ dan id-dokument huwa li nheggu
diskussjoni - diskussjoni li ma tkunx ristretta ghal xi aspett wiehed tas-suggett imma li
tipprova thares lejn il-problemi b’mod globali. Illum ged naghmlu l-ewwel pass.
M’ghandix dubju li permezz ta’ Kooperazzjoni bejnietna naslu biex insibu
soluzzjonijiet effettivi u fit-tul.
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e ckonomija nazzjonali

e investiment fil-propjeta

e l-iskemi ta’ l-izvilupp

e fatturi so¢jo-kulturali

o il-ligi tal-kera

e il-provista ta’ plots u maisonettes mill-Awtorita tad-Djar
e rati ta’ interessi u sussidji fughom

e taxxi fuq propjeta

e opportunitajiet ohra ghall-investiment
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Domanda

e zieda fil-prezzijiet

e piz finanzjarju ghaz-zghazagh

e plots mhux zviluppati

e (djar battala

e inefﬁéjenza fl-uzu ta’ l-art

e telfta’ kampanja

o impjiegi fl-industrija tal-bini

e nuqqas fit-tigdid ta’ ¢entri urbani

e dhul mill-bejgh lill-barranin

e home-ownership

Fatturi li huma affettwati

— mis-swieq ta’ l-art u
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