FIL-PRIM AWLA TAL-QORTI CIVILI

FL-ATTI TAS-SUBBASTA

Numru 42/16

HSBC Bank Malta p.l.c. (C3177)

VS

Tristan Developments Limited ( C 42116)

RELAZZJONI

TAL-PERIT TEKNIKU

A.L.C. JOSEPH BORG GRECH

=0 DA

Data: 23 ta’ Settembru 2016

Rikorrenti: HSBC Bank Malta p.l.c. : 32 Triq il-Merkanti, Valletta

Intimati: Tristan Developments Limited: 159 ‘Maria Dolores’ Triq il-Karmnu, Fgura

Ghall -

ara cash
NO s |a|i6

ament
e



FIL-PRIM’ AWLA TAL-QORTI CIVILI

Fl-Atti tas-Subbasta Numru 42/2016

HSBC Bank Malta p.l.c (C 3177)

Vs

Tristan Developments Limited ( C 42116)

Relazzjoni tal-Perit Tekniku AIC Joseph Borg Grech

Jesponi bir-rispett illi:

Wara rikors ghall-mandat ta’qbid fuq hwejjeg immobli tas-so¢jeta HSBC Bank Malta

plc:

1.

8]

1lli permess ta’ kuntratt ta’ self tal-31 ta’Ottubru 2008 fl-atti tan-Nutar Dottor
Mariosa Grech u rez ezekwibbli ai termini tal-artikolu 258 tal- Kap 12 tal-ligijiet
ta’ Malta permess ta’ ittra uffi¢jali tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili Numru
1475/2013 datata 21 ta’Mejju 2013 kontra is-so¢jeta esponenti giet konfermata
kreditrici ta’ Trista Developments Limited fis-somma ta’erbgha u tmenin elf, tlett
mija sitta u tmenin Ewro u sebghin cent (€84,386.70) dovuti a tenur ta’ |-istess
kuntratt oltre l-imghaxijiet legali bir-rata ta’ 8% fis-sena u mghaxxijiet ulterjuri

mill-11 ta’ Mejju 2013 sad-data tal-pagament effettiv skond l-istess ittra.

I1li permess ta’ kuntratt ta’ self u kompro vendita tat-3 ta’ Marzu 2009 fl-atti tan-
Nutar Malcolm Mangion u rez ezekwibbli ai termini tal-artikolu 258 tal-Kap 12
tal-Ligijiet ta’ Malta permess ta’ ittra uffi¢jali tal-Prim’Awla tal-Qorti Civili
numru 1476/2013 datata 21 ta’Mejju 2013 konira s-sojeta esponenti giet
konfermata kreditri¢i ta’ Tristan Developments Limited fis-somma ta’erbgha u
tmenin elf, mitejn u tnejn u tletin Ewro u seba’ cent (€84,232.07) dovuti a tenur
ta’ l-istess kuntratt oltre l-imghaxijiet legali bir-rata ta’ 8% fis-sena u imghaxijiet

ulterjuri mill-11 ta’ Mejju 2013 sad-data tal-pagament effettiv skond l-istess ittra.
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Illi s-so¢jeta’ intimata ghalkemm debitament interpellata sabiex thallas d-debitu

taghha permess ta’ l-ittri ufficjali fuq imsemmija baqghet inadempjenti.

11li fost il-propjeta’ immobli tal-intimati hemm is-segwenti garaxxijiet li qeghdin
go blokk ta’ garaxxijiet u flats fi Triq I-Isqof Antonio Zahra Zejtun. L-esponent
Perit gie mahtur bhala espert fl-atti tal-Mandat ta’qbid ta’ hwejjeg immobbli
sabiex jaghmel deskrizzjoni ta’dawn il-garaxxijiet indikat fir-rikors promotur u
sabiex ifisser il-pizijiet, kirjiet v jeddijiet ohra, sew reali kemm personali, jekk
ikun hemm, li ghalihom dawn il-garaxxijiet ikunu suggetti, skond l-informazzjoni

li jkun ha mill-kreditur jew mid-debitur.

Is-so¢jeta’esponenti talbet bir-rispett li din I-Onorabbli Qorti tordna l-hrug tal-
mandat ta’ qbid ezekuttiv b’dan illi tordna I-bejh in subbasta u tiffissa jum, hin u
lok ghall-bejgh tal-propjeta’ msemmija u dan in sodisfazzjon tal-kreditu taghha
hawn fuq imsemmi. L-Onorabbli Qorti lagghet it-talba ta’ I-esponent u ghall-fini
tad-deskrizzjoni u valutazzjoni tal-propjeta in kwistjoni ghogobha tinnomina lill-
esponent Arkitett u Inginier Civili sabiex jaé¢edi fuq il-propjeta in kwistjoni u

jirrelata.

L-esponent gie moghti l-inkarigu biex jivaluta’ |-propjeta hawn imsemmija. In
dizimpenju ta’ dan l-inkarigu, |-esponent zamm tlett (3) ac¢essi fuq il-propjeta fil-
kwistjoni: fit 8 ta’Awissu 2016, fit 19 ta’ Awissu 2016 u fil 15 ta’Settembru 2016.

Presenti ghal dawn l-ac¢essi kien hemm is-sur Brian Baldacchino { ID 6776M).

Ghaldaqstant, wara li Zamm l-a¢cessi msemmija fuq il-propjeta fil-mertu ta’ din
is-subbasta, l-esponent Perit Tekniku qed ihejji deskrizzjoni u valutazzjoni tal-

propjeta kif gej:



DESKRIZZJONI U VALUTAZZJONI TAL-PROPJETA
KARATERISTICI GENERALI - PIZIJIET U JEDDUIET OHRA

Din il-valutazzjoni tinvolvi hamsa v ghoxrin garaxx li geghdin go blokk ta’ garaxxijiet u
apartamenti fi Triq L-Isqof Antonio Zahra, iz-Zejtun u huma kollha ‘internal garages’
jigifieri li m’ghandhomx adcess dirett ma’ l-imsemmija triq. [l-garaxxijiet huma
mmarkati b-ittri fuq pianti annessi JBG 1 u JBG 2 u l-garaxxijiet sucitati mmarkati minn
‘a’sa ‘h’ jinsabu fil livell tal- ‘ground floor’ u il-garaxxijiet immarkati minn ‘i’ sa ‘y’
jinsabu fil- ‘basement "

Il garaxxijiet deskritti taht ittra ‘p’ sa ittra ‘y’ huma kollha kontigwi ma’ xulxin,
konfinanti mit-Tramuntana ma’ Triq I-Isqof Antonio Zahra, mill-Lvant ma’ propjeta tal-
familja Buttigieg jew sucéessuri ohra fit-titolu u mill-Punent mad-drive in bid-drittijiet u
l-pertinenzi kollha relattivi ghal kull garaxx.

Inkluz mal-bejh ta’ kull garaxx hemm i-entratura mit-triq sal- ‘car /ifi’, sehem indiviz tal-
‘car lifi’ b’access ghall-‘basement’ u ‘ground floor' garages, ix-xaft tal-lift, ir-rampa,
‘emergency fire escape’ u tarag iehor sekondarju, inkluz s-sehem indiviz mill-komun
accessibbli sew b’vettura u kif ukoll bir-rigel, u ‘drive-in’ mill- ‘car liff’ sal-garaxx
respettiv. Access ghal dan il-kumpless ta’ garaxxijiet hija minn“entratura komuni bla isem
u bla numru fi Triq Antonio Zahra Iz-Zejtun. Fil-hin ta’ l-a¢¢essi il-car /ift ma kienx qed
jiffunzjona.

Dawn il-garaxxijiet huma suggetti ghall-passagg, ‘drain’, ‘drainage’ u katusi li jilqghu 1-
ilma tax-xita a favur il-propjeta sovrastanti, u dritt ta’access biex isiru xi tiswijiet huwa
riservat ghall-hinijiet tal-jum rispettabbli, u wara li jkun inghata avvia f'hin adegwat.
Inkluz ukoll f'dan il-bejgh hernm sehem indiviz ma’ kull garaxx minn bir fil-‘basement’.
Access ta’ dan il-bir mill -esponent perit ma setax isir, ghaldagstant il-valur tad-dritt ta’
uzu ta’dan il-bir ma giex relatat,

Il-garaxxijiet sucitati huma suggetti ghal-cens annwu u perpetwu ta’€2.33 bhala

sehemhom minn ¢ens akbar fuq l-art kollha li fugha gie mibni dan il-kumpless ta’bini. I¢-



¢ens huwa rivedibbli wara 100 sena li bdew jiddekkorru mit- 3 ta’Frar tal-1962 u wara

kull 50 sena skond il-valuta ta’dak in-nhar.

PERMESSI TAL-BINI U REGOLI SANITARJL

[1-Bini huwa kopert b’bosta permessi. L-ewwel applikazzjoni PA 1189/03 saret fil 25
ta’Jannar 2003 u kienet ghal ‘Proposed development including 19 garages and 6
maisonettes'’, u kienet approvata fl- 14 ta’ Ottubru 2003. It-tieni applikazzjoni PA
3009/04 kienet saret £20 ta’ Mejju 2004 u kienet ghal ‘To add a level of basement
garages’ to development approved in PA 1189/03. Application also includes minor
amendments to plans approved in PA 1189/03°. Din l-applikazzjoni kienet approvata 21
ta’Dicembru 2004. It-tielet applikazzjoni PA 2971/06 saret f-8 ta’Mejju 2006 u kienet
ghal ‘Amended application to PA 3009/04' u din kienet approvata 7 ta’Awissu 2006.
L’ahhar applikazzjoni PA 0500/10 saret "8 ta’Frar 2010 u kienet ghal ‘Proposed
demolition of existing ramp; proposed installation of car lift; construction of three
garages (two at groundfloor level and one at basement level) and internal alterations and
additions. ' Din kienet approvata fit 3 ta’Gunju 2010. (Ara Dok 5 u Dok 6.)

Jirrizulta li hemm differenzi zghar bejn il-pjanti approvati fil —permess PA 0500/10 u il-
pjanti ezistenti izda dawn facilment jistghu jigu sanzjonati. Il-varjazzjonijiet principali
huma il-pozizzjoni tal-car fift li gie allokat pozizzjoni differenti, il-bini ta’ tarag fuq wara
biex jaghti a¢cess ghal basement driveway, u li ma kienx indikat fil-permess PA 0500/10
u varjazzjonijiet minuri ohra. Dawn il-varjazzjonijiet m’ghandhomx jeffettwaw il-

valutazzjoni u ma jidhirx li fil-basement u fil-ground floor inkisru xi regolament sanitarji.

NOTIFIKI U RIKORSI

Permezz ta’ ittri registrati ddatati 29 ta’Lulju 2016, is-sidien ta’dawn il-fondi u s-so¢jeta
intimata gew notifikati bl-ewwel access fuq il-post li sar nhar it-Tnejn 8 ta’Awissu fit-
3.00.pm. { Dok 1A, 1B, IC, 1D u 1E). Is-sidien ma dehrux ghall-access biex jifthu il-
garaxxijiet. Xi okkupanti tal-garaxxijiet gew identifikati u saru accessi fit 8 ta’Awissu u

fiz -19 ta’Awissu. Sar Rikors biex jigi estiz iZz-zmien biex jitlesta r-rapport li gie



——

ppresentat fiz-17 ta’ Awissu 2016 (Dok 2). Saru attentati biex isiru spezzjonijiet fuq il-

garaxxijiet 1-ohra i kien ghad fadal izda s-sidien bagaw ma gewx. Ghalhekk kellu jsir

Rikors ta’ zgass li gie ppresentat fid-29 ta’ Awissu 2016. {Dok 3). Is-sidien gew mgharrfa

ii sejjer isir access bi zgass permezz ta’ ittra registrata ddatata 3 ta’Settembru 2016 (Dok
4A,4B,4Cu4D.

KARATERISTICI W STIMA TA’ KULL GARAXX

a)

b)

Garaxx numru 3, skond kif deskritt fil pjanta annessa JBG 1, li jinsab fil livell tal-
;groztnd floor’ liema garaxx jifforma parti minn kumpless ta’ garaxxijiet liema
kumpless huwa konfinanti mit-Tramuntana u minn nofsinhar ma’ propjeta ta’
Micant Developments Ltd jew sué¢cessuri ofira fit-titolu. Il-garaxx huwa
konfinanti mill Lvant minn ‘drive -in’ u minn Nofsinhar minn garaxx deskritt ‘b’
bin- numru 4 u bid- drittijiet u pertinenzi kollha relattivi ghal dan il-garaxx. 1I-
garaxx huwa fond 6.37 metri, wiesa 2.79 metri, gholi 2.92 metri u ghandu erja
superficjali ta’ &iréa 17.77 metri kwadri. Fil-hin ta’ l-acéess dan il-garaxx kellu
bieb tal metall imwahhal.

Wara li hadt in konsiderazzjoni I-fatturi kollha msemmija hawn fuq, nistma’ l-
valur ta’ dan il-garaxx bis-somma ta’ ghoxrin elf u erbgha mitt ewro (EUR
20,400).

Garaxx numru 4, skond kif deskritt fil pjanta annessa JBG 1, li jinsab fil livell tal-
‘ground floor’ liema garaxx jifforma parti minn kumpless ta’garaxxijiet liema
kumpless huwa konfinanti mit-Tramuntana u minn Nofsinhar ma’ propjeta’ ta’
Micant Developments Ltd jew sucéessuri ohra fit-titolu. Il-garaxx huwa
konfinanti mill Lvant minn ‘drive-in’ u minn Nofsinhar ma’ garaxx deskritt ‘c’
bin-numru 5, bid-drittijiet u pertinenzi kollha relattivi ghal dan il-garaxx. Il-
garaxx huwa fond 6.35 metri, wiesa 2.78 metri, gholi 2.94 metri, u ghandu erja
superficjali ta’ ¢irca 17.65 metri kwadri. Fil-hin ta’ l-ac¢ess dan il-garaxx kellu

bieb tal-metall imwahhal.
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