IL-LIGI TAL-KERA

Evalwazzjoni tal-Ligijiet godda
relatati mal-kirjiet residenzjali f'Malta

Abbozz Numru 91/2019

Avv. Ian]. Stafrace
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REKWEZITI NECESSARJI
FIL-KUNTRATT TAL-KERA

Il-kera hija definita fil-kodici Civili fl-artikolu 1526:

1. illil-kiri ta' affarijiet (sew mobbli kif ukoll immobbli)

2. li bih wahda mill-partijiet tintrabat li taghti lill-ohra t-tgawdija ta'
haga

3. ghal zmien specifikat u

4. ghal kera specifikata fejn din tal-ahhar tintrabat li thallas lil dik ta’
qabel,

5. b’diversi termini u kundizzjonijiet.

salibastafrace




Kuntratti li jkollhom ghall-oggett taghhom proprjeta urbana, residenza
jew proprjeta kummergjali, li jsiru wara l-ewwel (1) ta’ Jannar tas-sena
elfein u ghaxra (2010) ghandhom ikunu bil-miktub. L-Att X tal-2009

introduca numru ta’ rekwiziti u formalitajiet:

Dawn il-klawsoli huma indispensabbli billi fin-nuqqas ta” wiehed jew
aktar minn dawn ir-rekwiziti essenzjali, il-kuntratt ghandu jitqies bhala

null.

L-abbozz qieghed jipproponi li jkun hemm templaite li partijiet minnu

ma jistghux jinbidlu.
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L-Artikolu 1531A :

(a) il-proprjeta li ghandha tigi mikrija;

(b) I-uzu miftiehem tal-proprjeta mikrija;

(¢) il-perjodu li ghalih dik il-proprjeta se tinkera;

(d) jekk danil-kiri jistax jigi estiz u b'liema mod;

(e) l-ammont ta 'kera li ghandu jithallas u I-mod li bih dak il-hlas ghandu
JSir.

(f) kwalunkwe ammont iddepozitat mill-kerrej bhala garanzija ghall-

ezekuzzjoni ta’ 1-obbligi tieghu; u

(g) inventarju li jafferma l-kondizzjoni tal-fond kif ukoll l-istat ta’

kwalunkwe ghamara u apparat domestiku fornuti minnsid il-kera.
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5.

6.

BIDLIET IMPORTANTI

. Din il-Ligi hija applikabbli biss versu kirjiet residenzjali

biss.

. Kull kuntratt ta’ kirja irid jibda jigi registrat.

Zidiet fil-kirja jistghu isiru biss bir-rata ta’ hamsa fil-mija

(5%).

. It-terminu minimu ta’ kull kirja huwa ta’ sena.

Tax Rebates versu l-kerrej ghal termini kuntrattwali itwal.

Bidliet fil-kuncett tad- "di fermo’

7. Moniteragg u Spezzjonijiet
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KIRJIET RESIDENZJALI BISS

II-Ligi m’ghandhiex tapplika ghal:

Proprjetijiet mikrija ghall-finijiet ta’ uzu kummerdjali,
Uzu residenzjali sekondarju,

Kirjiet qosra (b’xi eccezzjonijiet).

= N

Kirjiet li saru qabel 1-1995.
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B'eccezzjoni, din il-Ligi tipproponi li kirjiet ta’ sitt (6) xhur ghall-

iskopijiet ta' uzu residenzjali ghandhom isiru biss lil :

1. Haddiema li ma jkollhomx residenza primarja f"Malta izda jkunu
impjegati ghal perjodu qasir ta’ zmien jew biss biex iwettqu
xoghol specifiku;

2. Studenti fejn ir-residenza ewlenijama tkunx f’Malta.

3. Nies ohra li ma jkollhomx residenza primarja f'Malta u li ma
jkollhomx intenzjoni li jistabbilixxu xi permanenza f’dan il-pajjiz.

4. Residenza alternattiva ghal residenti.

L-inkwilin irid jaghti gimgha cans b’avviz lis-sid gabel ma jivvaka

mill-proprjeta’

salibastafrace




L-OBBLIGU TAR-REGISTRAZZJONI

I1-kirjiet residenzjali kollha f'Malta ghandhom jigu rregistrati mis-sid mal-Awtorita’
tad-Djar fi zmien tletin (30) gurnata.

Dan japplika kemm ghall-kirjiet futuri kif ukoll ghal dawk 1li gew kkuntrattati mill-

ewwel ta’ Gunju tas-sena elf disa’ mija, hamsa u disghin (1995).

Jekk is-sid jonqos milli jirregistra I-kuntratt, l-inkwilini ghandhom id-dritt li jaghmlu
dan minflok ghall-ispejjez tal-istess sid, b’dan illi jzommu l-ispejjez bhala parti mill-

kera.

Ser jigu imposti penali fuq sidien li jingabdu bi proprjetajiet ta” kiri minghajr il-
kuntratti rregistrati. Inoltre, kuntratti li mhumiex registrati ma' 1-Awtorita’ jistghu

jitgiesunulli u bla effett.
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1 -KERAU Z-ZIDIET ANNWALI

Il-kera ghandha tkun stipulata liberament mill-partijiet. Sakemm

ma jkunx miftiehem mod iehor, il-hlas tal-kera jkun fuq bazi ta’
kull xahar.

Fl-ebda kaz sid il-kera ma jista jitlob il-hlas bil-quddiemta” kera ta'
aktar minn xahar.

Iz-zidiet fil-kera jistghu jsiru biss darba fis-sena. Zidiet annwali ma
jistghux jeccedu l-varjazzjonijiet annwali rregistrati fl-Indici tal-
Prezzijiet tal-Proprjeta ppublikati mill-Ufficju Nazzjonali tal-
Istatistika.

Din Iz-zieda prevista ma tista’ qatt teccedi l-kera precedenti b’aktar
minn hamsa fil-mija (5%).
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PERJODU MINIMU TA’ KERA
U
TAX REBATES GHAL TERMINU KUNTRATTWALI ITWAL

1. Kull kirja ghandu jkollha terminu kuntrattwali b’'minimuta’ sena.

2. II-Ligi qieghda tiffavorixxi kirjiet residenzjali ghal perjodu itwal:

1. Il-kera ta’ sena m’hijiex intitolata ghall-ebda incentivi.
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2. TAX Rebate ghal kirjiet itwal: Ir-rati applikabbli huma dawn:

One bedroom Apartment : €200 = kirja ta’ sentejn, €300 = kirja ta’ tliet snin

Two bedroom Apartment : €300 - kirja ta” sentejn, €400 - Kkirja ta’ tliet snin

Three bedroom Apartment : €400 = kirja ta” sentejn, €500 = kirja ta’ tliet snin
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TIGDID AWTOMATIKU

Jekk sid il-kera ma jghtix avviz ta’” mill-inqas tliet xhur
qabel l-iskadenza tal-kera b’ittra registrata, il-kirja titqies li
giet imgedda ghall-perjodu iehor skont il-kirja originali.
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BIDLIET FIL-KUNCETT TAD- ‘DI FERMO’

L-inkwilin jista’ jirtira biss mill-kirja kuntrattata wara li jiskadi t-terminu

minimu rikjest mil-Ligi.
kirja ta” sena — xahrejn di fermo — (xahar notice)

kirja ta’ sentejn - erba'xhur di fermo (xahrejn notice)

kirja ta’ tliet snin - sitt xhur di fermo (tliet xhur notice)
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Kirja ta” Sena

Registrazzjoni tal-kuntratt.
Ammont stabbilit fil-bidu tal-
kirja, minghajr possibilita” ta” xi
zieda.

Xaharejn ta’ kirja obligatorji.
Minghajr incentivi tat-taxxa.

Kirja ta’ Tliet Snin u Izjed

Registrazzjoni tal-kuntratt.
Ammont stabbilit fil-bidu tal-
kirja, = b’possibilita”  ziediet
annwali skont Il-indici sa
massimu ta 5%.

Sitt xhur ta’ kirja obligator;ji.
Bl-inc¢entivi tat-taxxa.
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Kirja ta” Sentejn

Registrazzjoni tal-kuntratt.
Ammont stabbilit fil-bidu tal-
kirja, b’possibilita’ ziediet
annwali  skont l-indici sa
massimu ta 5%.

Erba’xhur ta’ kirja obligatorji.
Bl-incentivi tat-taxxa.

Kirja ta’ Sitt Xhur

F’kazijiet eccezzjonali.
II-kuntratt ma jistax jigi estiz
wara sitt xhur.

L-Inkwilin irid jaghti gimgha
cans b’avviz qabel jiddeciedi li
jivvaka.

Minghajr incentivi tat-taxxa.




MOD TA’ LMENT

Kull ilment jista’ jigi pprezentat quddiem il-Panel ta” Arbitragg bil-
miktub fi zmien xahrejn mid-data tat-tmiem tal-ftehim tal-kera.
Dan l-ilment ghandu jigi nnotifikat lill-konvenut, li ghandu d-dritt
li jipprezenta twegiba bil-miktub b’hamest (5) ijiem tax-xoghol.

II-Panel ta” Arbitragg ghandu jaghti sentenza fl-igsar zmien
possibbli imma mhux aktar tard minn hamest (5) ijjiem tax-xoghol
mid-data tal-ahhar sottomissjoni mill-partijiet, ix-xhieda jew 1I-
esperti, skont il-kaz.

Kull persuna 1li thossha aggravata b’decizjoni mill-Panel ta’
Arbitragg tista’ tappella fuq punt ta” ligi lill-Qorti tal-Appell fi
zmien ghoxrin (20) jum mid-data tad-decizjoni tal-Panel ta’
Arbitragg.

salibastafrace




MONITERAGG U SPEZZJONIIET

Ufficjal tal-Awtorita ghandu d-dritt li jidhol fi kwalunkwe fond privat u jispezzjona jekk il-fond hux
ged jigi okkupat jew jitlob xi informazzjoni legittima minn kwalunkwe okkupant ta’” dak il-fond. L-

Awtorita’ ghandha l-poter li tohrog avviz relatati mad-diskrepanzi trovati.

Jekk 1-Awtorita tad-Djar jidhrilha illi xi fond gie moghti ghal skop residenzjali b'mod u taht
kondizzjonijiet li huma skont id-dispozizzjonijiet relatati ma’ kuntratti ta” kiri taht il-Kodici Civili, ic-
Chairperson,jew kwalunkwe uffi¢jal awtorizzat minnu, ghandu johrog avviz ta' infurzar lill-persuna
koncernata. Is-sid ikollu z-zmien sabiex jirregolarizza ruhu u jigi attribwit kirja ta” sena

awtomatikament.

7

Fkaz li persuna li tkun giet notifikata bavviz ta’ infurzar u tonqos milli tikkonforma ma
kwalunkwe mir-rekwiziti ta’ tali avviz fiz-zmien specifikat, 1-Awtorita tad-Djar tista’ tipprezenta
rikors quddiem il-Bord li jirregola l-kera fejn titlob li, jekk il-Bord ikun sodisfatt li tezisti kirja de
facto bejn il-partijiet, ghandu jkun konkluz kuntratt bil-miktub ghal perijodu ta’ tliet (3) snin b’kera li

ma tagbizx il-hamsa u sebghin fil-mija (75%) tal-valur tas-suq tal-kiri tal-fond.

salibastafrace




KIRJIET TA" QABEL L-1995 IN VISTA
TAL-EMENDI SKONT L-ATT XXVII TAL-2018

Kirja i bdiet gabel 1-1 ta' Gunju 1995, is-sid tal-proprjeta jista” jipprezenta applikazzjoni
quddiem il-Bord li Jirregola 1-Kera li jitlob li 1-kera jigi riveduta ghal ammont li ma jagbizx 2%
fis-sena tas-sena li fiha tigi pprezentata l-applikazzjoni u li jigu stabbiliti l-kondizzjonijiet il-

godda.

[I-Bord ghandu jaghmel means test tal-kerrej taht l-artikoli 1531F, 1i jfisser li dan it-test ghandu
jkun ibbazat fuq is-salatju tal-kerrej bejn I-1 ta” Jannar u 1-31 ta' Dicembru tas-sena ta 'qabel u I-
kapital tal-kerrej fil-31 ta” Dicembru tas-sena msemmija. Jekk il-kerrej ma jissodisfax il-means
test, il-Bord ghandu jaghti sentenza li thalli lill-kerrej perjodu ta' hames snin biex johrog mil-
post.

Fir-rigward tal-inkwilin li jissodisfa l-kriterji tat-fest, is-sid ghandu jkun intitolat li jipprezenta

applikazzjoni quddiem il-Bord fejn jitlob li I-kondizzjonijiet tal-kirja jigu riveduti minhabba li

jikkawzaw piz sproporzjonat fuqu.
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KLAWZOLI PROJBITI

Ma jistax ikun hemm:

* Ragunijiet ta’ terminazzjoni hlief skont il-Ligi.

+ Klawzoli li jezentaw lis-sid mill-obbligi stipulati fil-Ligi.

+ Klawzoli li jimponu hlas iehor hlief kera, depozitu, insuranceu
condominium charges.

+ Klawzoli li jimponu hlas ghall-uzu ta” mobbli.

+ Klawzoli li jimponu hlas izjed tal-utilities minn dak li jigi
kkunsmat.

+ Klawzoli li jillimitaw l-uzu tar-residenza soggett ghal dak li
jipprovdi 1-Kodici Civili u I-buon vicinat.

* Side Agreements
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Sentenzi Interessanti

Kirjiet Pre-1995

* Victor Portanier v. AG, April 2016, Qorti Kostituzzjonali

* Victor Portanierv. AG, Awwissu 2019, ECHR

* Bartolo & Kyle Limited v. Rodnei Catania, April 2018, Qorti tal-Appell

* Margaret Psaila et. v. AG et., Gunju 2019, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)
* Herbert Brincat et. v. AG et., Gunju 2019, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)

* AnthonyDebonov. AG et., Mejju 2019, Prim’Awla (Sede Kostituzzjonali)
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Grazzi

Avv. Ian J. Stafrace

SalibaStafrace Legal
9/4, Britannia House
Old Bakery Street
Valletta VL.T1450

T: (+356) 21239556
M: (+356) 99494896
E: info@salibastafrace.com

Din hija spjega ta’ abbozz ta’ Ligi u mhux ta” Ligi li hija fis-sehh.
Din l-ispjega ma tihux in konsiderazzjoniid-dibattitu li ghaddej bhalissa fil-Parlament.
Dan m’huwiex parir legali u kull persuna ghandha tara li tiehu dawk il-pariri legali
applikabbli ghac-cirkostanzi partikolari taghha.
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