Fil-Prim Awla’ tal-Qorti Civili

Relazzjoni tal-perit Tekniku

Perit Philip Mifsud

Subbasta Nru. 16/2019
HSBC Bank Malta p.l.c {C3177)
Vs

Dr. Benjamin Valenzia et




Relazzjoni tal-Perit Philip Mifsud.

Jesponi bir-rispett: -

IIli permezz ta’ digriet ta’ din [-Onorabbli Qorti moghti nhar |-24 ta’
Gunju 2019 huwa gie mahtur sabiex jaghmel deskrizzjoni u valutazzjoni

tal-fondi indikati fir-rikors promotur u ¢ioé;

1. ll-flett internament immarkat bin-numru disgha (9) fil-livell ‘fourth
floor above elevated ground’ formanti parti minn blokka residenzjali

li ggib l-indirizz nru. 52 Trig Sant’Agata Sliema.

2. ll-garaxx internament immarkat bin-numru disgha (9) fil-basement

level formanti parti mill-istess blokka residenzjali deskritta f'numru

(1) supra.

i huwa gabar il-process relattiv mill-Onorabbli Qorti Civili u ha

konjezzjoni tad-dokumenti fl-istess process.
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lli sabiex jagdi l-inkarigu moghti lifu huwa zamm zewg accessi fuq il-

post.

L-ewwel access sar nhar I-Erbgha 7 t'’Awwissu 2019. Dan [-aécess
irrizulta fin-negattiv ghaliex minkejja li ntbaghtet posta registrata lil-
partijiet konéernati b’'avviz tal-access, minkejja diversi tentattivi hadd
ma wiegeb u ghaldagstant hadd ma fetah il-fond inkwistjoni.
Sussegwentement, wara li I-Qorti awtorizzat |-isgass tal-propjeta, sar
access iehor nhar il-Famis 26 ta’ Settembru 2019. Dan l-ac¢cess sar fil-
prezenza ta’ zewg Marixxalli tal-Qorti, Kuntistabbli tal-Pulizija,
rapprezentanti tal-Bank HSBC Malta plc kif ukoll persuna teknika li

sgassat il-fond u li ghamlet xoghol relatat ma’ dan l-isgass.

Deskrizzjoni tal-Proprjeta Immobbli

|z-2ewg propjetajiet su riferuti jiffurmaw parti minn blokka residenzjali

ta’ kostruzzjoni pjuttost ricenti u li ggib in-numru 52 fi Triq Sant’Agata

Sliema. Minn dokumenti li spezzjona is-sottofirmat jidher li din il-blokka
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residenzjali issostitwixxiet tliet binjiet li kienu jgibu n-numri 51, 52 u 53

fl-istess trig.

Pjanta tas-sit |i turi I-blokka residenzjali ged tigi annessa (Dok PM1).
Ritratti 1 u 2 annessi juru I-blokka residenzjali filwaqt li ritratti 3 u 4 juru
I-istess blokka residenzjali fil-kuntest ta’ Trig Sant’Agata. {Ir-ritratti

kollha riferuti f'dan ir-rapport jinsabu annessi f Dok PM2a -~ PM2h).

Deskrizzjoni tal-Proprjetd — Flett Numru 9

Din ir-residenza tinsab fil-livell fourth floor above elevated ground floor
level u hi sitwita fuq in-naha tax-xellug meta wiehed ikun qed ihares lejn

il-faccata tal-blokka.

L-access ghal dan il-flett hu minn tromba komuni li tinkludi kemm tarag
kif ukoll lift. Qed jigi kkjarifikat li l-propjeta in kwistjoni ma tinkludix xi
sehem minn din il-parti komuni, tgawdi biss id-dritt ta’ uzu perpetwu
tal-istess. It-tgassim tal-fond jikkonsisti minn kamra relattivament

imdaqgsa fuq in-naha tax-xellug tal-entratura li hi intenzjonata li sservi
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ta’ keina, kamra tal-ikel u salott. Din il-kamra tinkludi wkoll gallarija

zghira ghal fuq it-triq.

Fug in-naha tal-lemin tal-entratura, wiehed isib tlett ikmamar tas-
sodda, kamra tal-banju, kamra ohira ighira li hi mahsuba li sservi bhala
kamra tal-banju ohra (en-suite ma kamra tas-sodda) u kamra ohra
izghar li hi ntenzjonata bhala kamra ghal hasil u ghal hazna ta’ xi oggetti

domestici.

Pjanta tal-flett inkwistjoni tinsab annessa Dok PM3a u PM3b. Ritratti
numru 5 - 11 annessi juru din il-propjeta fl-istat prezenti. Hekk kif juru
bi¢-car ir-ritratti, din ir-residenza ma hix abitata. L-indikazzjonijiet juru
li probabbilment qatt ma kienet abitata. Jidher ukoll i I-propjeta ilha xi
snin f'dan |-istat u cioeé, kwazi lesta ghal abitazzjoni izda mhux abitata
tant illi I-funzjoni ta’ xi installazzjonijiet (ezempju ta’ sistemi ta’ arja
kundizzjonata) ma setghetx tigi vverifikata. Ghal fini ta’ din il-
valutazzjoni dan il-fatt ged jittiehed in konsiderazzjoni. Ghal fini ta’ din

il-valutazzjoni, il-propjeta qed titgies kwati finished. ll-livell ta’ finishes
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hu wiehed medju u Ii gabad jigdiem (minkejja n-nuggas ta’ uzu) u [i

jinkludi xi ghamara bazika.

Kobor tal-Proprjetd - Flett Numru 9

|l-propjeta {flett numru 9) ghandha area (footprint) ta’ cirka 90 metri
kwadri. Il-facéata hi ta’ cirka 4.5 metri. Tajjeb wiehed jinnota |-
konfigurazzjoni tal-binja tista’ taghti l-impressjoni li r-residenza hi akbar

milli fil-fatt hi.

Deskrizzjoni tal-propjetd — Garaxx numru 9

Il-blokka residenzjali su riferuta tinkludi zewg livelli ta’ parkegg. ll-livell

ta’ fuq hu aécessibbli dirett mit-triq permezz ta’ rampa ighira. Dan il-

livell hu riferut bhala semi-basement.

ll-livell ta’ tahtu jinstab kompletament taht l-art u hu riferut bhala
basement level. L-aécess bil-vettura ghal dan il-livell hu esklussivament

permezz ta’ car lift.
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Garaxx numru 9 jifforma parti mill-basement level. Dan il-garaxx ghandu
forma rettangolari, izda l-aéc¢ess ghal garaxx hu pjuttost partikolari. Fil-
gurnata tal-vizita il-garaxx kien miftuh u acéessibbli ghal kull min jinzerta
fil-livell in kwistjoni. Il-garaxx hu mimli b’hafna affarijiet kwazi kwazi
mitfugha bl-addocc¢. L-affarijiet li hemm fil-garaxx jinkludu numru ta’
siggijiet, uhud minnhom imkissra, xi bibien u xi ghamara ohra (ara
ritratti numru 12 u 14). Dan il-garaxx ghandu bieb fug quddiem li izda,
minhabba |-konfigurazzjoni tal-post, ma tantx jista’ jitqies li joffri access
addattat ghal vetturi. Dan l-ac¢ess ghandu nstallat bieb tat-tip rofler

shutter li, kif ga gie indikat, kien miftuh (ara ritratt numru 15).

Skont il-pjanta approvata (kopja anness fDok PM3¢) dan il-garaxx
ghandu fetha kbira wkoll fug in-naha tal-genb. Jidher i I-a¢cess ghal
vetturi kien intenzjonat li kellu jsir minn din il-fetha. Jirrizulta izda i parti
sostanzjali minn din il-fetha giet imblukkata b’hajt divizorju tant li I
fetha giet ridotta ghal sempli¢iment bieb zghir ta’ madwar metru wisa

(ara ritratt numru 16).

Fizikament |-access ghal dan il-garaxx hu kif gej:
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e Bir-rigel, permezz tal-lift jew tarag li jiffurmaw parti mill-partijiet

komuni {inkluzi fil-bejgh mal-flett).

e Bil-vettura, [-access huwa kif gej— rampa zghira taghti ac¢ess ghal gol
parti komuni tal-livell semi-basement. Dan is-semi-basement jinkludi
lift li hu ntenzjonat ghal vetturi (ara ritratt numru 17). L-imsemmi lift

jwassal vetturi ghal parti komuni tal-basement level.

Minkejja dan irid jigi msemmi li ma jidhirx li hemm ebda referenza ghal

dawn il-partijiet komuni u ghal-car lift fil-kuntratt tal-akkwist. Din hija

sitwazzjoni |i tohloq ambigwita fuq id-drittijiet li sid tal-garaxx

inkwistjoni jista’ jkollu jew ma jkollux fuq il-partijiet komuni tal-parkegg

inkluz il-car lift.

Kobor tal-Propjetd - Garaxx Numru 9

L-area superfi¢jali tal-garaxx in kwistjoni hi ta’ éirka 44 metru kwadru.
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Approssimazzjoni ta’ kemm ghandha 2mien il-propjetd

lI-blokka bini li tinkludi il-propjetajiet in disamina nbniet madwar 12-il

senailu.

Titlu

Hekk kif jirrizulta mill-att tal-akkwist, din il-propjeta hi libera u franka.

Servitujiet favur il-binja

Hekk kif jirrizulta mill-att tal-akkwist, il-flett jgawdi id-dritt perpetwu tal-

uzu tal-partijiet komuni deskritti fl-istess att tal-akkwist. L-istess flett

jgawdi servitujiet ohra li wiehed jistenna li jsib fi blokkok simili. Dawn

jinkludu aperturi li jharsu ghal fug spazji ta’ terzi.

Servitujiet kontra I-binja

Waqt I-ispezzjoni ma irrizultaw |-ebda servitujiet kontra din il-binja.
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Servizzi

Kif ga gie elevat jidher li din ir-residenza qatt ma ntuzat. ll-appartament
numru 9 jinkludi l-installazzjoni kemm tal-elettriku kif ukoll tal-ilma.
Minkejja dan, is-servizzi rispettivi ma humiex installati. Dan gie
kkonfermat minn spezzjoni li saret fil-meter room tal-istess blokk ta’
appartamenti fejn gie kkonfermat li kemm il-meter tal-elettriku kif ukoll

dak tal-ilma ghal flett numru disgha ma jezistux {ara ritratti 18 u 19).

Kunsiderazzjonijiet ta’ ippjanar

ll-propjeta in disamina tifforma parti minn blokka residenzjali li nbniet
wara |-hrug tal-permess tal-bini li jgib in-numru PA/03684/04. (Kopja
tal-pjanti approvati li huma relevanti qed jigu annessi Dok PM4a -
PMA4b). Irid jigi specifikat li wara |-hrug tal-permess originali kien hemm
numru ta’ talbiet ghal Minor Amendments. Dawn it-talbiet kienu gew
approvati. ll-flett numru 9 hu konformi ma wahda minn dawn il-Minor
Amendments approvati hajr ghal xi tibdil zghir li hu negligibbli u li ma

hux relevanti ghal skop ta’ din il-valutazzjoni. Tezisti |-possibilita li din il-
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Minor Amendment ma hix |-ahhar wahda |i kienet approvata. Fi-
opinjoni tas-sottofirmat dan ma jnaggasx mil-validati tal-istess Minor
Amendment ghaliex wiehed facilment jista’ jargumenta li Minor

Amendments sussegwenti, dejjem jekk hu I-kaz, ma gews utilizzati.

Il-garaxx in disamina jidher fuq il-pjanta approvata riprodotta f'Dok
PM4a. Din il-pjanta ukoll tista’ ma tkunx I-ahhar wahda approvata izda
hi l-aktar wahda ricenti li tqarrab lejn is-sitwazzjoni prezenti. B’'mod
generali il-konfigurazzjoni tal-garaxx tagbel ma’ dak li gie approvat.
Minkejja dan, il-fatt li I-fetha kbira li hemm fug il-genb tal-garaxx giet
imblukkata kif ga gie riferut, is-sitwazzjoni prezenti tal-garaxx ma hijiex

f’konformita mal-pjanti approvati.

Valutazzjoni

Wara |i |-perit ha nota tal-informazzjoni disponibbli, li tinkludi
informazzjoni migbura fl-a¢cess flimkien ma’ informazzjoni ohra
relevanti, u wara kunsiderazzjonijiet ta’ dags, lokazzjoni, kundizzjoni u

fatturi ohra li ghandhom effett fug il-propjeta, il-perit sottofirmat jistma
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DEHMER ILPERIT LeGALITERNIKU.Lhila. M
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I-valur fis-suq ta’ din il-propjeta kif gej: Gaetan= /7 tina

D i1t Qe WANT N
E:?; iy caustrar DEP ISTRATUR

Qrat ta usiizego (Malta)
Law Courls (Malta)

I-flett internament immarkat bin-numru disgha (9} ghal valur ta’

€235,000 (mitejn u hamsa u tletin elf ewro).

ll-garaxx internament immarkat bin-numru disgha (9) gha!l valur ta’

€35,000 (hamsa u tletin elf ewro).
Valur totali tal-istima hu ta’ €270,000.
Dagstant |-esponent ghandu l-unur jissottometti ghal interpretazzjoni u

l-gudizzju ta’ din I-Onorabbli Qorti Civili u jiddikjara li fedelment geda’ I

inkarigu lili mghoti bl-ahjar abbilita tieghu.

A\
'\ Spiteri _
' Qistratur
W ip Mifsud rati tal-Ghustizzja (Malta)
U &

\ £ ) , i

IlhorrrTt-Tnejn 14 t'Ottubru 2019 - 15 0CT 1
lpprezentata il [ (_C_ﬂ’\_i_ufj T{J[SJ}J

Annessi: f .
Dok PM 1 Pjanta tas-sit B'/Bia dok__3) \_E}_{_/[_é_)dokulﬂerltl
Dok PMA 2a-2h Ritratti
Dok PMA 3a-b Pjanta tal-post
Dok PMA 3¢ Pjanta tal-garaxx
Dok PMA 4a-4b Pjanti approvati estratti mill-permess numru PA/3684/04
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PART IlI
EIGHTH SCHEDULE

Physical Attributes of Immovable Property

Locality l bi,ﬂ YX1 ! Address| Flot Uo- Q! Lb _ 2 5
: HEEH
Total Footprint of T
Area Transferred * | Yo sq.mt|
Tick where applicable
{Tick one box in each case except where indicated otherwise)

Type of Property Villa Semi-Detached Bungalow Flat/Apartment

Penthouse Mezzanine Maisonette Farmhouse

Terraced House Ground Floor Tenement

Izg-zo years
DSea View
@uiet

Age of Premises

Surroundings

Environment

State of

Construction Dshell

Level of Finishes ngud

Amenities With Garden
Tick as many as No Garage

oppropriate
Airspace Dthnership of

Raof

DOver 20 years
D Country View
D Traffic

DSemi-ﬁnished b

D Adequata

With Pool

One Car Garage
No Ownership of
Roof

*  Includes oll lands and gardens but excludes additional floors, roofs and washrooms

**  Includes plostering, electricity, plumbing and floor tifes

*** Includes ** plus bathrooms ond apertures

Date;

1 [10 /19

Perit's Signature:

Warrant Number:

Rubber Stamp:

DPre Www2
zﬁrban
DEntertalnrnent
IZF/inished e
DPDDr

With Lift
Two Car Garage

DShared Ownership

Dlndustrial

With Basement
Multi Car Garage

-
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