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lI-Qorti,

Preliminari

1. Dan huwa appell maghmul mill-intimata, hawnhekk “l-appellanta”, I-

Awtorita tal-Artijiet, mis-sentenza moghtija fit-18 ta’ Dicembru, 2019 (minn
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’

issa ‘|l quddiem “is-sentenza appellata”) mit-Tribunal ta’ Revizjoni
Amministrattiva (minn issa ’| quddiem “it-Tribunal”), |li permezz taghha t-

Tribunal iddecieda illi:

“... jilga’ t-talbiet tar-rikorrenti u jichad ir-risposta tal-Awtorita intimata.

Bl-ispejjez kontra I-Awtorita intimata.”

Fatti

2. ll-proceduri quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva nbdew
mir-rikorrent, hawnhekk “l-appellat”, Jeremy Grech wara li huwa kien
ippartecipa f'sejha ghall-offerti ghat-trasferiment ta’ proprjeta fil-Kalkara, i
kienet ilha fil-pussess tal-familja tieghu b’titolu ta’ kera ghal diversi snin. Wara
process li sar mill-Awtorita intimata ghat-trasferiment ta’ din il-proprjeta, u
wara li r-rikorrent tefa’ |-offerta tieghu bil-hsieb li jippartecipa f'din is-sejha
pubblika ghall-offerti, din il-proprjeta giet aggudikata lir-rikorrent.
Sussegwentement, u wara li ghal perijodu ta’ aktar minn tliet snin ftit li xejn
kien hemm korrispondenza bejn il-partijiet, ir-rikorrent gie mgharraf mill-
Awtorita intimata |i l-aggudikazzjoni li kienet saret a favur tieghu kienet
gieghda tigi rtirata, peress li ma kinitx ghadha aktar valida, minghajr ma r-
rikorrent inghata spjegazzjoni ghal din id-decizjoni min-naha tal-Awtorita

intimata.
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Mertu

3. Ir-rikorrent gie mgharraf, permezz ta’ ittra datata d-29 ta’ Lulju, 2015,
minn dak li kien id-Dipartiment, illum |-Awtorita, tal-Artijiet, li offerta tieghu
sabiex ikun jista’ jixtri proprjeta fi Trig Santu Rokku, fil-Kalkara, liema proprjeta
hija dik indikata fuq il-Lands Drawing 32/86, kienet giet accettata mid-
Dipartiment u l-imsemmija proprjeta kienet giet aggudikata a favur tieghu. Ir-
rikorrent spjega li |-proprjeta inkwistjoni ilha fil-pussess tal-familja tieghu ghal
diversi generazzjonijiet b’titolu ta’ kera. Ir-rikorrent gal li wara li rcieva I-ittra
tad-29 ta’ Lulju, 2015, huwa haseb li ser jigi infurmat bid-data meta seta’ jsir il-
kuntratt, u sadanittant beda bil-proceduri mal-Awtorita tal-lppjanar u mal-
bank minn fejn kien ser jikseb facilita ta’ self, biex ikollu kollox lest ghal meta I-
Awtorita intimata tinfurmah li seta’ jsir il-kuntratt. Originarjament |-Awtorita
intimata kienet talbet lir-rikorrent jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt fl-10 ta’
Settembru, 2015, izda r-rikorrent spjega li dak iz-zmien huwa kien ghadu ma
kkonkludiex il-proceduri dwar is-self mill-bank li kien ser jiehu biex ikun jista’
jiffinanzja I-akkwist ta’ din il-proprjeta, u ghalhekk kien talab li I-kuntratt isir
f’data ohra. Ir-rikorrent spjega li permezz ta’ ittra datata |-1 ta’ Ottubru, 2018,
huwa gie mgharraf mill-Awtorita intimata li I-ittra datata d-29 ta’ Lulju, 2015
ma kinitx aktar valida, u kienet gieghda tigi rtirata. Zied jghid |i l-ittra tal-1 ta’
Ottubru, 2018 kienet nieqsa minn aktar dettalji jew spjegazzjoni dwar x’wassal
lill-Awtorita  intimata tiehu din id-decizjoni fil-konfront tieghu.

Konsegwentement permezz ta’ ittra mibghuta minnu fil-15 ta’ Ottubru, 2019,
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ir-rikorrent informa lill-Awtorita intimata |li huwa ma kienx gieghed jaccetta I-
kontenut ta’ din I-ittra, u li huwa legalment kien ghad ghandu d-dritt |i jersaq
ghall-iffirmar tal-kuntratt relattiv. Ir-rikorrent gal li huwa ma rcieva |-ebda
risposta ghal din I-ittra, u ghalhekk fid-9 ta’ April, 2019, hu baghat ittra ohra
fejn staqgsa lill-Awtorita intimata jekk kellhiex risposta ghall-ittra precedenti
tieghu. Kien permezz ta’ ittra mibghuta lilu fit-23 ta’ Mejju, 2019, li I-Awtorita
tal-Artijiet infurmat lir-rikorrent li I-Bord tal-Gvernaturi tal-istess Awtorita kien
ha decizjoni fil-21 ta’ Mejju, 2019 |i ghandha tohrog sejha ghall-offerti gdida
ghat-trasferiment ta’ din l-art, u li huwa seta’ jappella minn din id-decizjoni
permezz ta’ proceduri quddiem it-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva. Ir-
rikorrent qal |li huwa hassu aggravat b’din id-decizjoni, u kien ghalhekk li

pproceda permezz ta’ appell quddiem it-Tribunal.

4. Fir-rikors imressaq minnu, ir-rikorrent spjega li huwa hassu aggravat bid-
decizjoni tal-Awtorita intimata peress li ma kien hemm |-ebda raguni ghalfejn
l-accettazzjoni tal-offerta tieghu kellha tigi revokata. Huwa qal li d-decizjoni
mehuda mill-Awtorita intimata ttiehdet b’mod arbitrarju u minghajr ma hu
nghata ebda spjega jew ragunijiet ghal din id-decizjoni, u d-decizjoni tal-
Awtorita kienet ittiehdet wara li huwa kien kiteb darbtejn sabiex jikseb
informazzjoni dwar jekk il-kuntratt kienx wasal biex jigi ffirmat, izda gie injorat.
Ir-rikorrent qal li [-agir tal-Awtorita intimata jmur kontra s-subartikolu 2(a) tal-
Kap. 490 tal-Ligijiet ta’ Malta, u tribunal amminsitrattiv ghandu jassigura li
jaghti smigh xieraq lill-partijiet li jkunu involuti quddiemu, kif ukoll ghandu
jassigura li d-decizjonijiet moghtija minnu jkunu immotivati. Ir-rikorrent qgal li
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huwa kellu aspettattiva legittima li dan il-kuntratt kien ser jigi ffirmat, u I-ittra
li huwa rcieva mill-Awtorita intimata fit-23 ta’ Mejju, 2019 tilledi I-jeddijiet
tieghu. Ir-rikorrent qal li r-revoka tal-accettazzjoni tal-offerta tieghu b’dan il-
mod min-naha tal-Awtorita intimata hija wahda illegali, u bejnu u |-Awtorita
intimata ghad hemm rabta legali u vinkolanti sabiex il-kuntratt ta’ trasferiment
ta’ din il-proprjeta jigi finalizzat. Ir-rikorrent zied jghid |li huwa hassu aggravat
ukoll minhabba li konsegwenza tad-decizjoni tal-Awtorita intimata, huwa gie
mcahhad mid-dritt tal-ewwel rifjut fis-sejha ghall-offerti li kellha tohrog I-

Awtorita f'data futura.

5. L-Awtorita intimata fir-risposta taghha eccepiet li hija mhijiex marbuta li
tersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt ghat-trasferiment ta’ din il-proprjeta a favur
ir-rikorrent, u minkejja I-process ta’ aggudikazzjoni li kien sar favur ir-rikorrent,
hija ghandha diskrezzjoni u dover li tassigura l-applikazzjoni tal-ligi relattiva
b’mod ragonevoli. L-Awtorita intimata sahget |i hija applikat trasparenza
assoluta f'din l-aggudikazzjoni, tant hu hekk li ddecidiet |li ghandha tohrog
sejha ghall-offerti gdida ghat-trasferiment ta’ din il-proprjeta. Gie ec¢éepit ukoll
li ghal perijodu ta’ tliet snin u xahrejn, ir-rikorrent min-naha tieghu m’ghamel
xejn sabiex jassigura li jigi ffirmat il-kuntratt tat-trasferiment, u ddilunga |-
process tal-iffirmar tal-kuntratt relattiv ghal ragunijiet personali. L-Awtorita
intimata sahget |li min-naha taghha hija mxiet b’korrettezza, fil-limiti tar-
ragonevolezza u dan minhabba li hija ghandha |-obbligu li tara li ggib I-ahjar

prezz ghall-proprjeta li tkun ser tigi trasferita minnha.
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6. It-Tribunal ikkonsidra diversi provi, fosthom il-korrispondenza i
ghaddiet bejn il-partijiet, u sema’ x-xhieda, fosthom in-Nutar Mark Zaffarese li
gal li r-rikorrent kien kiseb sanction letter mill-bank sabiex ikun jista’ jakkwista
I-proprjeta mertu ta’ dawn il-proceduri. Qal li minkejja li huwa talab lill-
Awtorita intimata kopja tal-pjanta tal-proprjeta inkwistjoni sabiex ikun jista’
jaghlaq il-pro¢eduri mal-bank li kien ser jaghti I-facilita ta’ self lir-rikorrent, din
bagghet ma nghatatlux, u kien ghalhekk li bhala nutar ma setax jipprocedi bix-
xoghol fuq il-kuntratt. Ir-rikorrent min-naha tieghu kkonferma li wara li kien
hemm l-aggudikazzjoni ta’ din il-proprjeta favur tieghu, huwa kien beda bil-
proceduri biex jikseb facilita ta’ self mill-bank, u kien beda jahdem fugq il-pjanti
sabiex jikseb il-permessi relattivi mill-Awtorita tal-lppjanar. Ir-rikorrent xehed
ukoll li huwa kien kellem lin-nutar tieghu diversi drabi sabiex jaghmel il-verifiki
tieghu dwar meta seta’ jigi ppubblikat il-kuntratt relattiv, u minkejja dawn |-
isforzi kollha min-naha tieghu, huwa kien gie infurmat mill-Awtorita intimata li
[-ittra ta’ accettazzjoni tal-offerta tieghu ma kinitx ghadha aktar valida,
minghajr ma nghata ebda spjegazzjoni ghal dan. Missier ir-rikorrent, Patrick
Grech, ikkonferma li I-proprjeta inkwistjoni kienet ilha fil-pussess tal-familja
tar-rikorrent ghal diversi snin b’titolu ta’ kera, u qal ukoll li min-naha tieghu
huwa dejjem kien puntwali fil-hlas tal-kera. Dan ix-xhud qal li kull darba li
huwa pprova jawvicina lill-Awtorita intimata sabiex jara meta seta’ jigi
ppubblikat il-kuntratt, huwa kien gie mgharraf li |-Awtorita tal-Artijiet ma
kinitx qieghda tippubblika kuntratti minhabba f'investigazzjoni li kien hemm
ghaddejja, li ma kellha x'tagsam xejn mal-mertu ta’ dil-kawza. Missier ir-
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rikorrent gal ukoll li huwa u martu kienu taw somma ta’ flus lir-rikorrent
b’titolu ta’ donazzjoni, sabiex jghinuh jiffinanzja |-akkwist ta’ din il-proprjeta.
Mid-dokumenti pprezentati mill-P.L. Marija Sara Vella, in rapprezentanza tal-
Awtorita intimata, jirrizulta li waqt laggha tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita,
kien gie deciz li ladarba r-rikorrent ma kienx resaq ghall-iffirmar tal-kuntratt ta’
trasferiment relattiv, u l-valutazzjoni tal-proprjeta inkwistjoni kienet ilha li
saret aktar minn erba’ snin, |-Awtorita intimata ma kellhiex tipprocedi bil-
bejgh abbazi ta’ valutazzjoni li kienet ilha li saret, peress |li sadanittant il-valur

tal-proprjeta inkwistjoni kien zdied.

Is-Sentenza Appellata

7. Permezz tas-sentenza moghtija fit-18 ta’ Dicembru, 2019, it-Tribunal
laga’ t-talbiet tar-rikorrent, u ddikjara li d-decizjoni mehuda mill-Awtorita
intimata hija irragonevoli u niegsa mil-legalita rikjesta biex tigi rtirata I-
accettazzjoni tal-offerta tar-rikorrent, u dan wara li t-Tribunal ghamel is-

segwenti konsiderazzjonijiet:

“llli r-rikorrent hassu aggravat b’decizjoni tal-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita tal-
Artijiet datata 23 ta’ Mejju, 2019 |li permezz taghha gie nfurmat illi I-proprjeta li
gieghda fi Trig San Rokku, Kalkara, se tohrog b’sejha gdida.

i mill-provi prodotti jirrizulta li fid-29 ta’ Lulju, 2015 il-Kummissarju tal-Artijiet kien
informa lir-rikorrent illi l-offerta tieghu ta’ erbgha u tmenin elf Euro (€84,000)

maghmula skont Awviz numru 54 tat-22 ta’ Mejju 2015 ghall-bejgh tale quale ta
proprjeta fi Trig San Rokku, Kalkara, kienet giet acéettata. Gie nfurmat ukoll li r-
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rikorrent kellu jmur gewwa d-Dipartiment tal-Artijiet fl-10 ta’ Settembru, 2015 fid-
9am sabiex jiffirma I-kuntratt relattiv. Gie stabbilit, anke mix-xhud imressqa mill-
Awtorita intimata, illi r-rikorrent kien talab ftit zmien sabiex jilhaq jottjeni self minn
Bank lokali. Fil-fatt, jirrizulta illi fl-4 ta’ Dicembru, 2015 il-Bank of Valletta hareg
sanction letter favur ir-rikorrent. lJirrizulta wkoll illi fit-2 ta’ Novembru, 2015, ir-
rikorrent kien akkwista permezz ta’ donazzjoni s-somma ta’ tmint elef u erba’ mitt
Euro (€8,400) minghand il-genituri tieghu sabiex jiffinanzja parti mill-prezz tal-
akkwist tal-fond in kwistjoni. Sahansitra, kien ukoll hallas madwar elfejn Euro
(€2,000) lill-Awtorita tal-lppjanar biex tipprocessa applikazzjoni ghal zvilupp tal-
istess fond. Nel frattemp huwa inkariga lin-Nutar Dr Mark Zaffarese sabiex jaghmel
il-proceduri necessarji biex jigi ffinalizzat il-kuntratt. Minn dak li xehed in-Nutar
Zaffarese jirrizulta illi biex jigi finalizzat il-process da parti tal-Bank, li kien se jaghti
self lir-rikorrent ghall-akkwist in kwistjoni, kellu bZonn pjanta minghand I-istess
Awtorita. Pero I-istess pjanta bagghet ma nghatatx ghaliex kienu nfurmawh illi dak
iz-zmien ma kinux ged isiru aktar kuntratti u ghalhekk ma setghux jipprocedu biex
jiffissaw appuntament ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt.

Sussegwentement, permezz ta’ ittra datata 1 ta’ Ottubru, 2018, ir-rikorrent gie
nfurmat li I-ittra ta’ accettazzjoni mibghuta lilu fid-29 ta’ Lulju, 2015 kienet gieghda
tigi irtirata u ma kinitx aktar valida. Ir-rikorrent wiegeb ghal din I-ittra permezz tal-
konsulent legali tieghu fil-15 ta’ Ottubru, 2018 fejn ipprotesta ghal din id-decizjoni u
informa lill-Awtorita intimata li Il-irtirar tal-offerta ma setax isir unilateralment.
Peress li din I-ittra ma gietx imwiegba mill-Awtorita intimata, fid-9 ta’ April, 2019 ir-
rikorrent kiteb ittra ohra fejn issollecita lill-Awtorita taghtih risposta. Eventwalment,
fil-21 ta’ Mejju, 2019, il-Bord tal-Gvernaturi tal-Awtorita intimata ha d-decizjoni
appellata, u cioé, informa lir-rikorrent li I-proprjeta in kwistjoni se tohrog b’sejha
gdida.

i t-Tribunal kien kemmxejn perpless bil-mod kif I-Awtorita intimata agixxiet f'dan
il-kaz. L-ewwel il-predecessur taghha, fl-2015, ikkonferma Ili kien hemm
accettazzjoni tal-offerta tar-rikorrent u sahansitra ffissa I-gurnata li fiha kellu jsir il-
kuntratt. Imbaghad, tliet snin wara, u cioé fl-2018 infurmatu li kienet gieghda tirtira
I-ittra ta’ accettazzjoni, u dan bla ebda raguni apparenti.

i I-Awtorita intimata tissottometti illi rtirat I-accettazzjoni taghha ghax baga’ ma
sarx il-kuntratt finali u ghaliex il-proprjeta in kwistjoni kellha awment fil-valur
taghha. llli mill-provi prodotti, specjalment mill-affidavit tar-rikorrent u mix-xhieda
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tan-Nutar Dr Mark Zaffarese ma jirrizultax illi jista’ jigi addebitat xi nuqgqas lir-
rikorrent ghala |-kuntratt baga’ ma sarx. Pjuttost ir-rikorrent safa vittma ta’ diversi
Cirkostanzi li graw fid-Dipartiment tal-Artijiet fiz-zmien wara |i nharget |-
accettazzjoni u li gew maghrufa mill-pubbliku in generali tramite I-media u tramite
proceduri legali. Jista’ jkun li kien proprju dovut ghal dawn ic-cirkostanzi li, kif qal in-
Nutar Zaffarese kien hemm perijodu fejn ma kinux ged isiru kuntratti. Pero ta’ dan
certament m’ghandux tort ir-rikorrent.

i t-Tribunal jirrileva illi la darba kienet harget I-ittra ta’ accettazzjoni, I-Awtorita
intimata ma setghetx tirtira I-istess unilateralment sakemm ma avvertax xi
Cirkostanza imputabbli lir-rikorrent ghala I-kuntratt ma setax jigi finalizzat. Dan iktar
u iktar meta r-rikorrent ma nghata l-ebda forma ta’ spjegazzjoni ghala I-
accettazzjoni kienet gieghda tigi irtirata. It-Tribunal ma jista’ jiskontra I-ebda tip ta’
nuqqas da parti tar-rikorrent i jiggustifika d-decizjoni mehuda mill-Awtorita
intimata. Quddiem dan it-Tribunal ir-rikorrent ipprova li ghamel dak kollu mehtieg
f'qasir Zmien u [-process jirrizulta li waqaf peress li kien hemm bZonn pjanta
minghand I-istess Awtorita jew il-predecessur taghha li bagghet ma nghatatx lin-
Nutar tar-rikorrent, bil-konsegwenza li I-proceduri ghas-self ma setghux jaslu ghall-
konkluzjoni taghhom. Illi ghalhekk, mhux minnu dak eccepit fit-tielet eccezzjoni tal-
Awtorita intimata illi, “... I-Appellant dam tliet snin u xahrejn m’ghamel xejn halli
jidher fuq il-ftehim mal-Awtorita intimata, anzi kien hu stess li ddilunga u ma riedx
jersaqg minhabba kwistjonijiet li huma purament tieghu.” Mill-provi johrog illi ghajr
ittra wahda fAwwissu 2015, I-Awtorita intimata qatt ma interpellat lir-rikorrent biex
jersaq ghall-kuntratt finali.

Ili ghalhekk it-Tribunal isib illi d-decizjoni appellata hija wahda irragonevoli u
certament nieqsa minn dik il-legalita rikjesta biex tigi irtirata accettazzjoni ta’
offerta.

Ghaldagstant it-Tribunal ghar-ragunijiet hawn fuq esposti, gieghed jilga’ I-appell
tar-rikorrenti u jichad ir-risposta tal-Awtorita intimata.

Bl-ispejjez kontra I-Awtorita intimata.”
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Ir-Rikors tal-Appell

8. L-Awtorita appellanta ressqget l-appell taghha minn din id-decizjoni tat-

Tribunal fis-7 ta’ Jannar, 2020, fejn talbet lill-Qorti sabiex:

“... joghgobha, (ghar-ragunijiet hawn fuq premessi), thassar, tirrevoka, u tikkancella
d-decizjoni tat-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva datata 18 ta’ Dicembru, 2019
fl-ismijiet suindikati u tikkonferma d-decizjoni taghha hekk kif ikkomunikata permezz
t'ittra datata 29 ta’ Lulju, 2015 u dana a spejjez interament tal-appellat Jeremy
Grech.”

9. L-Awtorita appellanta hasset ruhha aggravata bid-decizjoni tat-Tribunal
ghaliex: (i) it-Tribunal ghamel apprezzament hazin tal-provi; u (ii) [-Awtorita
appellanta fid-decizjoni taghha, imxiet ma’ policy li gieghda fis-sehh, filwaqt li
t-Tribunal ghazel li jinjora ghalkollox tali policy. L-Awtorita appellanta sostniet
li minkejja li bhala regola, din il-Qorti ta’ revizjoni m’ghandhiex tiddisturba -
apprezzament tal-provi li jkun sar mill-ewwel Qorti jew Tribunal, f'dan il-kaz
jezistu ‘motivi gravi’ ghalfejn din il-Qorti ghandha tidhol fl-apprezzament tal-
provi li kellu jaghmel it-Tribunal sabiex tassigura li ma ssirx ingustizzja mal-
Awtorita appellanta. L-Awtorita appellanta sostniet li mill-atti ma jirrizultax li
d-dewmien fil-pubblikazzjoni tal-kuntratt sehh tort taghha, izda ghall-kuntrarju
mill-provi ghandu jirrizulta li kien |-appellat li ma hax hsieb l-interessi tieghu,
ghax wara li s-sejha ghall-offerti giet aggudikata favur tieghu, huwa m’ghamilx
dak kollu mehtieg sabiex jaccerta ruhu li jigi ffirmat |-att ta’ trasferiment finali.
L-Awtorita intimata qalet li I-ligi trid tipprotegi |-interessi ta’ min huwa vigilanti
fil-harsien tal-jeddijiet tieghu, u mhux lil min hu traskurat. L-Awtorita
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appellanta qgalet li wara li I-appellat kien rebah is-sejha ghall-offerti fid-29 ta’
Lulju, 2015, id-Dipartiment tal-Artijiet kien infurmah li kellu jidher ghall-
kuntratt fl-10 ta’ Settembru, 2015, u jiehu mieghu |-flus ghall-hlas tal-prezz tat-
trasferiment tal-proprjeta. Dak iz-zmien l|-appellat kien talab li jinghata aktar
zmien ghall-pubblikazzjoni tal-kuntratt u dan peress li |-bank kien ghadu
m’approvalux il-facilita ta’ self li kien applika ghaliha. L-Awtorita appellanta
sostniet li wara din il-komunikazzjoni, ma kien hemm |-ebda komunikazzjoni
bil-miktub jew xi forma ta’ interpellazzjoni da parti tal-appellat, li langas biss
kien informa lill-Awtorita jekk kienx irnexxielu jikseb il-finanzjament mehtieg
ghall-akkwist ta’ din I-art. Kien ghalhekk li f’komunikazzjoni uffi¢jali, |-Awtorita
intimata kienet infurmat lill-appellat li |-offerta tieghu ma kinitx ghadha
megjusa valida, u dan wara li I-Kummissjoni li giet mahtura sabiex tevalwa |-
hidma interna ta’ dak li kien id-Dipartiment tal-Artijiet, fl-2016 kienet ghamlet
rakkomandazzjoni sabiex tinhareg sejha ghall-offerti gdida fir-rigward tat-
trasferiment ta’ din il-proprjeta. L-Awtorita appellanta sostniet li huwa
ghalhekk li fil-fehma taghha, sar apprezzament hazin tal-provi mit-Tribunal. L-
Awtorita appellanta spjegat ukoll li min-naha taghha hija mxiet ma’ policy
prestabbilita, |i tispecifika li meta |-Awtorita tohrog sejha ghall-offerti ghat-
trasferiment ta’ proprjeta tal-Gvern, il-kuntratt tat-trasferiment irid jigi ffirmat
fi zmien sitt xhur mid-decizjoni dwar |-offerti, u f’kazijiet fejn tkun mehtiega
ricerka estensiva, tista’ tintalab estensjoni ta’ tliet xhur ohra ghall-iffirmar ta’
kuntratt bhal dan. L-Awtorita appellanta spjegat li |-policy tispecifika wkoll li
f'gheluq it-terminu ta’ sitt xhur, is-sejha ghall-offerti titgies li hija maghluga u
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minghajr effett. L-Awtorita appellanti sahget li t-Tribunal kellu jistharreg id-
diskrezzjoni uzata minnha, u mhux jissostitwixxi b’decizjoni tieghu dak li kienet
diga ddecidiet I-Awtorita. Huwa f’kazijiet bhal dawn |i wiehed irid jikkonsidra
x'inhu ragonevoli fl-ezercizzju tad-diskrezzjoni taghha. L-Awtorita appellanta
spjegat li hija uzat id-diskrezzjoni taghha fil-parametri tar-ragonevolezza u
adottat l-istess policy li tuza fil-kazijiet kollha li jkollha tiddeciedi dwarhom,
jigifieri l-ahjar amministrazzjoni tal-proprjeta pubblika sabiex jigi accertat li
jinkiseb |-ahjar prezz fis-sug ghat-trasferiment tal-proprjeta inkwistjoni. L-
Awtorita appellanta galet li t-Tribunal mhux bilfors |i kellu jagbel mad-
decizjoni moghtija minnha, izda |-evalwazzjoni tal-kaz mit-Tribunal kellha
testendi biss sa fejn dan ghandu jassigura li d-decizjoni tal-Awtorita hija wahda
gusta. Imma f’'dan il-kaz ma sarx hekk, u t-Tribunal dahal fil-fatti u bidel id-
decizjoni tal-Awtorita appellanta billi ssostitwixxa d-decizjoni taghha bid-
decizjoni tieghu. L-Awtorita appellanta kkonkludiet billi galet |li dan imur

kontra I-iskop li ghalih twaqqgaf it-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva.

Ir-Risposta tal-Appell

10. Fir-risposta tal-appell tieghu, |-appellat wiegeb |i d-decizjoni moghtija
mit-Tribunal hija wahda gusta u timmerita konferma. Qal li t-Tribunal kien
korrett meta kkonkluda li |-Awtorita kellha htija ghall-fatt li |-kuntratt ta’
trasferiment baga’ ma giex konkluz, u I-Awtorita ma kinitx gustifikata li
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tirrevoka l-accettazzjoni tal-offerta tar-rikorrent, minghajr ma taghti raguni
ghal dan. L-appellat qal li t-Tribunal m’ghamel |-ebda apprezzament zbaljat tal-
fatti li kellu quddiemu, u kien hemm fatti godda li tqajmu fir-Rikors tal-Appell li
fllebda waqt ma ssemmew fil-proceduri quddiem it-Tribunal, bhal
perezempiju, id-decizjoni tal-hekk imsejha ‘Quintano Commission’, li ddecidiet
li s-sejha ghall-offerti mertu ta’ dawn il-proc¢eduri kellha terga’ tinhareg mill-
gdid. Qal li kuntrarjament ghal dak li ntqal fir-Rikors tal-Appell imressaq mill-
Awtorita appellanta, huwa gatt ma nghata spjegazzjoni ghalfejn I-accettazzjoni
tal-offerta tieghu kienet gieghda tigi irtirata. L-appellat gal ukoll li t-Tribunal
bl-ebda mod ma pprova jissostitwixxi d-diskrezzjoni tal-Awtorita bid-
diskrezzjoni tieghu, u bid-dhul fis-sehh tal-Kap. 490 tal-Ligijiet ta’ Malta, ic¢-
cittadin inghata drittijiet li ma kinux jezistu qabel fil-ligi li kienet tirregola r-
revizjoni ta’ atti amministrattivi precedentement. Huwa in vista ta’ dawn il-
konsiderazzjonijiet, sostna l-appellat, |li d-decizjoni appellata ghandha tigi

kkonfermata.

Konsiderazzjonijiet ta’ din il-Qorti

11. Din il-Qorti sejra tghaddi sabiex tikkonsidra l-aggravji mressga mill-
Awtorita appellanta, flimkien mar-risposta moghtija mill-appellat, fid-dawl tad-

decizjoni moghtija mit-Tribunal.
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L-ewwel aggravju:  apprezzament hazin tal-provi

L-Awtorita appellanta ssostni li t-Tribunal ghamel apprezzament hazin tal-provi
meta kkonkluda li [-Awtorita intimata ghandha htija ghall-fatt li I-kuntratt ta’
trasferiment tal-proprjeta baga’ ma giex iffirmat. L-appellanta tghid li mill-
provi kellu jirrizulta li kien ir-rikorrent li ma hax hsieb l-interessi tieghu ghax
m’ghamel xejn sabiex jassigura li I-kuntratt ta’ trasferiment tal-proprjeta jigi
konkluz. L-appellanta tat elenku mill-gdid tal-fatti kif graw, u sostniet li hija
agixxiet fil-limiti tad-diskrezzjoni fdata lilha mil-ligi meta ddecidiet li ma
tipprocedix bit-trasferiment ta’ din il-proprjeta favur l-appellat u li kellu jkun

hemm sejha gdida ghall-offerti.

[I-Qorti ghamlet evalwazzjoni tal-provi li tressqu quddiem it-Tribunal, sabiex
tara jekk fl-apprezzament tal-provi li ghamel it-Tribunal kienx korrett jew
inkella ghandhiex tintlahaq konkluzjoni differenti minn dik li wasal ghaliha t-
Tribunal abbazi tal-provi prodotti. Jirrizulta mill-provi li fid-29 ta’ Lulju, 2015 I-
appellat kien gie infurmat li kienet saret l-aggudikazzjoni favur tieghu mid-
Dipartiment tal-Artijiet, wara |i l-istess Dipartiment kien hareg sejha ghall-
offerti ghat-trasferiment tal-imsemmija proprjeta. Dak iz-zmien I-appellat kellu
bzonn jikseb self finanzjarju sabiex seta’ jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt
relattiv, u ghalhekk kien beda proceduri anki permezz tan-nutar tieghu, sabiex
jikseb l-imsemmi self mill-bank. FI-10 ta’ Settembru, 2015 id-Dipartiment tal-
Artijiet talab lill-appellat jersaq ghall-iffirmar tal-kuntratt relattiv, u dak iz-

zmien l|-appellat kien informa lid-Dipartiment tal-Artijiet li kellu bzonn aktar
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zmien sabiex jikkonkludi dwar is-self mill-bank. In-Nutar Mark Zaffarese xehed
li I-bank li kien ser jaghti s-self lir-rikorrent, kellu bzonn pjanta tal-proprjeta
mid-Dipartiment tal-Artijiet, u n-Nutar ikkonferma li kull darba li talab kopja ta’
din il-pjanta, huwa gie infurmat mill-ufficjali tad-Dipartiment li pjanti ma kinux
geghdin jinghataw u dan minhabba investigazzjonijiet li kienu jinvolvu l-istess
Dipartiment. Missier l-appellat min-naha tieghu kkonferma Ii kull darba li
pprova jara fiex kienu waslu |-affarijiet, kien jigi infurmat li d-Dipartiment tal-
Artijiet ma kienx gieghed jaghmel kuntratti ta’ trasferiment ta’ proprjeta
minhabba f'dawn l-investigazzjonijiet, u ghalhekk ghal numru twil ta’ xhur, I-
aggudikazzjoni li kienet saret favur l-appellat intefghet fi stat ta’ limbu, ghaliex
il-kuntratti mad-Dipartiment tal-Artijiet twaqqfu b’rabta ma’ investigazzjonijiet
li ma kellhom x’jagsmu xejn mal-kaz odjern. Kien biss permezz ta’ ittra tal-11
ta’ Ottubru, 2018, li l-appellat gie infurmat li s-sejha ghall-offerti |i giet
aggudikata favur tieghu ma kinitx ghadha valida. Sussegwentement ghal din il-
korrispondenza, l-appellat baghat zewg ittri lill-Awtorita appellanta, i
sadanittant kienet giet kostitwita sabiex tiehu r-rwol |i kellu gabel d-
Dipartiment tal-Artijiet, fejn ikkonferma I-interess tieghu fl-akkwist tal-
proprjeta inkwistjoni, u fejn sahaq li bejn il-partijiet ghad hemm vinkolu legali
li ghandu jigi rispettat. Minkejja dan, permezz ta’ ittra datata t-23 ta’ Mejju,
2019, |-Awtorita appellanta infurmat lill-appellat li kien gie deciz mill-Bord tal-
Gvernaturi tal-istess Awtorita, li ghandha tinhareg sejha gdida ghall-offerti
ghat-trasferiment ta’ din il-proprjeta. Fir-rikors tal-appell imressag minnha, |-
Awtorita appellanta tispjega li I-ittra mibghuta lill-appellat fil-11 ta’ Ottubru
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2018, kienet motivata minn decizjoni li ttiehdet mill-Quintano Commission fit-
22 ta’ Marzu, 2016, li kienet ikkonkludiet li kellha ssir valutazzjoni gdida u
tinhareg sejha ghall-offerti gdida ghat-trasferiment tal-proprjeta. Madanakollu
waqt il-proceduri li nzammu quddiem it-Tribunal, bl-ebda mod ma jirrizulta li |-
ittra mibghuta lill-appellat fil-11 ta’ Ottubru, 2018 kienet rizultat ta’ xi
decizjoni mehuda mill-Kummissjoni Quintano li kienet twaqqfet sentejn u nofs
gabel. IllI-Qorti hija tal-fehma li anke jekk ghas-sahha tal-argument il-
Kummissjoni Quintano tabilhaqq iddecidiet li kellha ssir valutazzjoni gdida u
tinhareg sejha ghall-offerti gdida ghat-trasferiment tal-imsemmija proprjeta, |-
appellat ma kellux jigi infurmat b’dan sentejn u nofs wara li kienet ittiehdet id-
decizjoni. II-Qorti tgis li I-Awtorita appellanta imxiet b’'mod arbitrarju meta
ddecidiet li tirrevoka l-aggudikazzjoni li kienet saret fl-2015, u minghajr ma
infurmat lill-appellat, iddecidiet wahedha li ghandha tinhareg sejha ghall-
offerti gdida fir-rigward tat-trasferiment tal-imsemmija proprjeta. Jirrizulta
mill-provi li mhux minnu l-aggravju tal-Awtorita appellanta, li kien |-appellat li
naqas milli jaghmel dak kollu mehtieg sabiex jassigura li I-kuntratt ghat-
trasferiment tal-proprjeta jigi finalizzat, peress li gie kkonfermat mix-xhieda
tan-Nutar Mark Zaffarese, kif ukoll mix-xhieda ta’ missier l-appellat li I-unika
informazzjoni li kienet gieghda tinghata mid-Dipartiment tal-Artijiet dak iz-
zmien, kienet li d-Dipartiment ma kienx qieghed jaghti appuntamenti ghal
kuntratti godda, u dan meta l-investigazzjoni interna li kienet gieghda ssir fi
hdan id-Dipartiment tal-Artijiet, assolutament ma kellha x’tagsam xejn mal-
proprjeta li kien interessat li jakkwista I-appellat.

Qrati tal-Gustizzja
Pagna 16 minn 20



Appell Inferjuri Numru: 55/2019/1 LM

[I-Qorti tqis li t-Tribunal kien korrett fil-konkluzjoni tieghu |i l-appellat
m’ghandu |-ebda tort ghall-fatt li kien hemm zmien meta d-Dipartiment tal-
Artijiet kien issospenda |-pubblikazzjoni tal-kuntratti, u meta din is-sospensjoni
tnehhiet, il-valur tal-proprjeta kien fil-frattemp zdied minhabba x-xejriet fis-
sug miftuh tal-proprjeta. Ladarba d-Dipartiment tal-Artijiet kien informa lill-
appellat li kienet saret aggudikazzjoni favur tieghu, u ladarba ma ngabet I-ebda
prova li I-proc¢ess marbut ma’ dik I-aggudikazzjoni kien ivizzjat, ghandu ragun I-
appellat jghid li tnisslet fih |-aspettattiva legittima li I-kuntratt mal-Awtorita
appellanta kien ser isir, u |-appellanta ma setghetx b’mod arbitrarju tiddeciedi

li I-accettazzjoni tal-offerta tieghu kienet gieghda tigi irtirata.

Ghar-ragunijiet imsemmija tqis li dan l-aggravju mhux gustifikat u sejra tichdu.

It-tieni aggravju: It-Tribunal injora ghalkollox il-policy tal-Awtorita

appellanta

L-Awtorita appellanta issostni li fil-konkluzjonijiet tieghu t-Tribunal nagas milli
jaghmel apprezzament tal-policies li jirregolaw l-istess Awtorita, u t-Tribunal
kellu jistharreg biss id-diskrezzjoni li ntuzat mill-Awtorita appellanta u mhux
jissostitwixxi b’decizjoni tieghu dak li tkun diga ddecidiet |-Awtorita. L-Awtorita
appellanta tishaq li d-decizjoni taghha kienet wahda ragonevoli u wahda li
tassigura li |-proprjeta pubblika tigi amministrata bl-ahjar mod u li jkun jizgura
[-akbar dhul ghall-erarju pubbliku mit-trasferimenti ta’ proprjeta pubblika.
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[I-Qorti tqis i t-Tribunal ta’ Revizjoni Amministrattiva gie kostitwit
specifikament sabiex jirrevedi I-atti amministrattivi tad-dipartimenti u I-
awtoritajiet governattivi, fug punti ta’ ligi u ta’ fatt. Din il-Qorti tirrikonoxxi li la
hi u lanqas it-Tribunal m’ghandhom jissostitwixxu d-diskrezzjoni tal-Bord tal-
Gvernaturi dwar it-trasferiment tal-art imsemmija, jew dwar il-mod kif din
ghandha tigi trasferita. Il-gudizzju tat-Tribunal u tal-Qorti jestendi biss sa fejn
irid issir ezami dwar il-mod kif |-Awtorita appellanta uzat id-diskrezzjoni taghha
sabiex tannulla |-process ta’ aggudikazzjoni li diga kien gie konkluz mal-
appellat. Jirrizulta li wara |i saret l-aggudikazzjoni a favur l-appellat, li
ppartecipa f'sejha pubblika ghall-offerti ghall-akkwist tal-proprjeta li kienet
ilha fil-pussess tal-familja tieghu ghal diversi generazzjonijiet, |-appellat kien
beda |-proceduri mal-bank sabiex jikseb il-finanzjament relattiv ghall-akkwist
tal-proprjeta, kif ukoll ghamel spejjez konsiderevoli sabiex kiseb il-permessi
relattivi sabiex ikun jista’ jaghmel l-izvilupp li ried jaghmel fil-proprjeta
inkwistjoni. II-Qorti tqis li bl-ebda mod ma jirrizulta mill-provi i I-
partecipazzjoni tal-appellat fis-sejha ghall-offerti inkwistjoni kienet ivvizzjata,
jew li I-prezz offrut minnu ghall-akkwist tal-proprjeta ma kienx prezz reali u
gust fis-sug miftuh flI-2015, |i hija s-sena meta harget is-sejha ghall-offerti.
Ghaldagstant ma jistax jintgal li d-diskrezzjoni uzata mill-Awtorita appellanta,
li ddecidiet li tannulla I-process tas-sejha ghall-offerti li giet aggudikata favur I-
appellat, kienet wahda ragonevoli. Kif gie rikonoxxut sew mill-Awtorita
appellanta fir-rikors tal-appell taghha, id-diskrezzjoni uzata mill-awtorita
pubblika trid tkun wahda ragonevoli. M’hemm xejn ragonevoli f'sitwazzjoni
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fejn wara li jkun sar process ta’ aggudikazzjoni li ma jirrizultax li kien b’xi mod
ivvizzjat, u wara li tnisslet aspettattiva legittima fir-rikorrent li |-Awtorita
intimata tkun ser tersaq ghall-iffirmar ta’ kuntratt ta’ trasferiment ta’
proprjeta li tefa’ l-offerta tieghu ghaliha, minghajr |-ebda raguni ta’ xejn u
minghajr I-ebda preawviz, gie mgharraf li dak il-process ta’ aggudikazzjoni gie
revokat u annullat. [I-Qorti tgis li ma kien hemm I-ebda gustifikazzjoni sabiex |-
Awtorita appellata tasal ghal din id-decizjoni, partikolarment ghax mill-provi
bl-ebda mod ma jirrizulta li |-aggudikazzjoni favur l-appellat kienet suggetta
ghal xi investigazzjoni jew xi forma ta’ review interna. Mill-provi langas ma
jirrizulta x’kienet ir-raguni ghalfejn id-decizjoni jew ir-rakkomandazzjoni li saret
mill-Kkummissjoni Quintano damet aktar minn sentejn ma giet komunikata lill-
appellat. Langas ma tista’ I-Awtorita appellanta ssib sostenn fil-policy ¢citata
minnha dwar it-terminu ta’ validita ta’ offerta li tkun giet aggudikata, u dan
ghaliex f'dan il-kaz irrizulta bl-aktar mod ampiju li lI-appellat m’ghandu I-ebda
tort ghall-fatt li I-kuntratt tat-trasferiment baga’ ma giex ippubblikat. Kienet |-
Awtorita appellanta li kienet suggetta ghal investigazzjoni li wasslet biex ghal
perijodu ta’ zmien gew sospizi I-kuntratti kollha tal-Awtorita u ghalhekk xejn
mhuwa logiku li f'dawn ic¢-¢irkostanzi |-Awtorita ticc¢ita I-policy taghha i
tispecifika li I-kuntratt finali jrid jigi ppubblikat fi zmien sitt xhur, sabiex
tipprova tiggustifika d-decizjoni taghha li tannulla |-process tal-aggudikazzjoni
tas-sejha ghall-offerti a favur l-appellat. It-Tribunal ghalhekk kien korrett meta
ddecieda li d-decizjoni tal-Awtorita appellanta hija irragonevoli u niegsa mil-
legalita rikjesta biex tigi rtirata I-accettazzjoni tal-offerta tal-appellat.
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Decide

Ghar-ragunijiet premessi, din il-Qorti gieghda tiddeciedi dan I-appell billi:
1) Tichad l-aggraviji tal-Awtorita appellanta;

2) Tikkonferma s-sentenza moghtija mit-Tribunal ta’ Revizjoni

Amministrattiva fit-18 ta’ Dicembru, 2019.

Spejjez taz-zewg istanzi a karigu tal-Awtorita appellanta.

Moaqrija.

Onor. Dr Lawrence Mintoff LL.D.
Imhallef

Rosemarie Calleja
Deputat Registratur
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