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I-President ta’ Malta fl-indirizz tieghu fl-okkazjoni tal-ftuh tal-11-il Legizlatura jghid:

“Ghall-Gvern il-kisba ta’ zvilupp sostenibbli hi mira fundamentali ghall-poplu ta’ Malta u Ghawdex. Din hija
ghazla konxja li fkull decizjoni li niehdu ghandna nqgisu mhux biss I-interessi tal-generazzjoni taghna izda wkoll
l-interessi tal-generazzjonijiet futuri. ...

[I-Gvern bi hsiebu jadotta approc¢ holistiku u fost hwejjeg ohra se jimplimenta zewg riformi.

Wahda: L-uzu ta’ l-artijiet li ghandu fidejh il-Gvern se jigi ppjanat b'mod sistematiku mriegi skond il-princ¢ipji ta’
l-izvilupp sostenibbli.

L-ohra: Jikkonkludi r-riforma mehtiega fil-ligijiet li jirregolaw Kkirjiet ta’ propjetajiet bl-ghan principali li jsir I-ahjar uzu
minnhom, u filwaqt li tinghata protezzjoni lill-inkwilini prezenti fejn hi mehtiega, issir ukoll gustizzja mas-sidien.”

Din il-White Paper hija diretta biex tindirizza I-miri ddikjarati hawn fuq mill-President ta” Malta fl-10 ta’ Mejju 2008.

Malta, sa mit-Tieni Gwerra Dinjija 1 hawn, irnexxielha tindirizza sfidi suc¢essivi internazzjonali u lokali filwaqt li fl-istess hin
zgurat livell ta’ ghajxien eccellenti u sistema ta’ benessri so¢jali effettiva.

Madankollu llum ghandna quddiemna sfidi differenti minn dawk li kellhom missirijietna. Fost l-ohrajn ahna ghandna
quddiemna l-isfida ta’ zvilupp sostenibbli — il-bilan¢ bejn tkabbir u gid ekonomiku sostenuti u l-harsien ta’ l-ambjent taghna;
u wkoll l-isfida ta’ bidla demografika li ggib maghha talbiet godda fuq kif nippreparaw l-inkluzjoni soc¢jali u nipprovduha.
Ahna ghandna quddiemna wkoll l-isfida li nizguraw li d-dritt ta’ akkomodazzjoni adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq maghha
jitgawda minn kull membru tas-socjeta.

F'nazzjon zghira kif inhi taghna, l-uzu ottimali tal-hazna ta’ akkomodazzjoni hu ta’ importanza fundamentali — kemm ftermini
ta’ uzu produttiv tal-hazna ta’ akkomodazzjoni vojta, u kemm fir-rigenerazzjoni tal-hazna ezistenti quddiem il-problema tat-
thollija tat-tixrid potenzjali ta’ zvilupp gdid fuq art vergni li jispic¢a jhedded it-tfittxija taghna ghal zvilupp sostenibbli.

Meta nfittxu soluzzjonijiet ghandna naghrfu li l-istrumenti li ddahhlu aktar minn 60 sena ilu u li llum ghadhom iriegu r-regolamentazzjoni
ta’ postijiet ta’ abitazzjoni urbani m’ghadhomx applikabbli ghall-problemi ta’ llum. Dak li kien mehtieg wara l-qerda tal-hazna ta’
djar brizultat tal-hsarat tal-gwerra m’ghadux addattat illum ftermini ta’ assikurazzjoni ta’ suq tad-djar funzjonali.

In-nuqqas ta’ fidu¢ja minn sidien tal-propjeta fit-tfassil ta’ politika ta’ gvernijiet imghoddija f'termini ta’ politika fuq kirjiet
u I-biza’ li amministrazzjonijiet gejjiena jistghu ghal darb’ohra jirrikorru ghal politika ta’ rekwizizzjonar ta’ djar huma fatturi
determinanti li ma jhallux lil sidien tal-propjeta jqieghdu l-propjeta taghhom fis-suq, u jippreferu jhallu dan l-investiment vojt
biex dan jista’ jghaddi lid-dixxendenti taghhom hieles minn kull piz.

Kif turi din il-White Paper, id-drittijiet li ghandhom sid il-propjeta u l-inkwilini ta’ gabel 1-1995 huma tali li ma jaghtux lil sid
il-propjeta la gustizzja naturali u lanqas dik socjali.

Mhemmx dubju li I-kwistjoni li ged tkun ittrattata hija kumplessa: billi s-soluzzjonijiet iridu jindirizzaw, fost hwejjeg ohrajn,
dimensjonijiet so¢jali, ta’” akkomodazzjoni, ekonomici u inkluzivi.

Izda m’hemm ukoll ebda dubju li r-riforma trid issir jekk irridu li jirnexxilna naslu ghal zvilupp sostenibbli. Fit-thejjija
tar-rakkomandazzjonijiet ipprezentati f'din il-White Paper ittiched hsieb i titfassal riforma li tibbilan¢ja u tinseg id-dimensjonijiet
differenti b'mod li tizgura ekwita, taghti harsien meta dan ikun mehtieg, u tasal ghal gustizzja socjali fost il-partijiet.

Biex infissru b'mod koerenti r-rakkomandazzjonijiet ipprezentati f'din il-White Paper ahna, konxjament, evitajna li nadottaw
pass aggressiv fit-transizzjoni mill-qaghda kif inhi llum ghas-suq liberalizzat ta” wara s-sena 1995: li jikkostitwixxi l-livell tal-
gafas ta’ governanza tal-kirjiet li ghandna llum.

Biex infissru b’'mod koerenti r-riforma tal-qafas tal-kirjiet kif kien gabel is-sena 1995 ahna adottajna pass inkrimentali mahsub
biex maz-zmien jasal ghal transizzjoni watja li ggib, safejn hu possibbli, il-kirjiet ta’ gqabel is-sena 1995 ghall-istess livell tal-
kirjiet ta’ wara 1-1995.

Hi x-xewqa tal-Ministeru tieghi li, minhabba s-sensittivita tal-kwistjonijiet i qed nittrattaw, il-Ministeru tieghi jasal ghall-
pozizzjoni finali tieghu fuq ir-rakkomandazzjonijiet li ghandhom ikunu pprezentati lill-Gvern biss wara process ta’
konsultazzjoni komprensiv. Hekk ahna nfittxu process ta’ konsultazzjoni miftuh fuq il-White Paper li jippermettilna nfasslu
r-riforma l-aktar addattata tal-legizlazzjoni tal-kera.

John Dalli
Ministru ghall-Politika Socjali
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IL-PROCESS TA' KONSULTAZZJONI

II-Ministeru ghall-Politika Socjali jaghraf 1i r-riformi tal-ligijiet tal-kera jqajmu dibattitu: minn sidien tal-propjeta li jhossuhom
imweggghin ghaliex il-propjeta li ghandhom setghet saret piz finanzjarju flok investiment kemm ghalihom u kemm ghall-
prosperita futura tal-familja taghhom; minn inkwilini li jibzghu 1i I-bidliet iwasslu biex ma jkunux jistghu jifilhu l-hlas ta’
akkomodazzjoni adegwata — b’dan il-mod id-dibattitu jmur lilhinn mill-limiti tal-funzjonijiet li I-Istat u s-settur privat, u ghalhekk
il-komunita b'mod generali, ghandhom fil-provvista ta’ akkomodazzjoni adegwata u li wiched jista’ jlahhaq maghha.

Fil-fatt, id-dibattitu ghandu jhaddan diskussjoni wisq usa’ billi, in parti, il-kwistjoni tal-ligijiet tal-kera hija minsuga sfieq mal-
htiega li jkun zgurat uzu bil-wisq ahjar tal-hazna ta’ akkomodazzjoni ezistenti — li parti kbira minnha, ghal diversi ragunijiet,
ghadha mhix okkupata.

It-tahsir tal-funzjonament tas-suq tad-djar gej, minn naha l-wahda, minn impatti so¢jo-ekonomici li ppruvaw jindirizzaw
kwistjonijiet ta’ akkomodazzjoni severi bhala konsegwenza diretta tal-hsara tal-gwerra u, minkejja dan, ghadhom jiddettaw
l-imgiba tas-suq aktar minn 60 sena wara. Min-naha l-ohra, gej mill-biza’ tas-sidien tal-propjeta li jippartecipaw fis-suq tal-kera
privat bhala rizultat dirett tan-nuqqas ta’ fidu¢ja taghhom fl-intenzjonijiet u l-imgiba ta’ I-Istat; u dan kollu, min-naha tieghu,
dahhal fost generazzjonijiet suc¢cessivi kultura ta’ propjeta tad-djar minflok kera ta’” akkomodazzjoni adegwata u li wiehed
jista’ jlahhaq maghha.

Ghalhekk ir-riforma fil-ligijiet tal-kera, jekk tirnexxi, hija varjant importanti fundamentali hafna li jtaffi I-pressjonijiet fuq il-htiega
ta’ zvilupp gdid ta’ hazna ta’ akkomodazzjoni li jgib mieghu impatti negattivi fuq l-ispazju territorjali limitat taghna. Suq tad-
djar li jibbilan¢ja zvilupp gdid u I-kiri tal-hazna ta’ akkomodazzjoni ezistenti, flimkien ma’ intervent Statali i jizgura inkluzjoni
so¢jali, ma’ l-aspirazzjonijiet ta’ familji biex jghixu fakkomodazzjoni adegwata u li jistghu jlahhqu maghha, ghandhom
jizguraw ambjent bil-wisq aktar sostenibbli, u li potenzjalment jista’ jintlahaq aktar finanzjarjament, ghall-generazzjonijiet
kemm ta’ llum u kemm tal-futur.

Il-process tar-riforma tal-ligijiet tal-kera jitlob dibattutu razzjonali. Biex dan jinkiseb, il-Ministeru ghall-Politika So¢jali se jidhol ghal
process ta’ konsultazzjoni li jiehu disa’ (9) gimghat li jhaddan, fil-bidu, diskussjoni mal-Kumitat ghall-Affarijiet So¢jali tal-Kamra
tar-Rapprezentanti u mal-Kunsill Malti ghall-Izvilupp Ekonomiku u Sog¢jali, u wkoll konsultazzjoni li tirrizulta permezz ta’:

- lagghat stutturati ma’ korpi kostitwiti u Unions

- lagghat pubbli¢i stutturati f'diversi kunsilli lokali

- Iqugh ta’ korrispondenza elettronika fuq is-suggett fuq

- sehem fi programmi ta’ diskussjoni fuq it-TV u r-radju.

Biex il-process ta’ konsultazzjoni jkun komprensiv, il-Ministeru ghall-Politika So¢jali jixtieq jir¢ievi reazzjonijiet bil-miktub sal-
31 ta’ Awissu 2008 li fihom il-partijiet interessati ghandhom:

- jidentifikaw ogsma li fihom huma jemmnu li I-Grupp ta’ hidma dwar ir-Riforma tal-Ligijiet tal-Kera setghet qabzitlu
xi informazzjoni u kwistjonijiet rilevanti.

- juru fejn jagblu ma’ l-istqarrijiet u r-rakkomandazzjonijiet li saru.
- jissottomettu proposti kif jidhrilhom xieraq.
Ir-reazzjonijiet miktubin ghandhom jintbaghtu lil:

I¢-Chairperson

Kumitat ta’ hidma dwar ir-Riforma tal-Ligijiet tal-Kera

Ministeru ghall-Politika So¢jali

Palazzo Ferreria

310 Triq ir-Repubblika

Valletta VLT 1110

jew email:

Analizi tar-reazzjonijiet kollha 1i jaslu tkun ippubblikata wara I-process ta’ konsultazzjoni u diskussjoni.

Kopiji elettronici tal-White Paper jistghu jitnizzlu mill-Websaijt:
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SOMMARJU EZEKUTTIV

L-objettiv baziku ta’ politika ta’ akkomodazzjoni hu li s-socjeta tinghata postijiet ta’ abitazzjoni mghammrin b’mod adegwat u
ta’ dags addattat fambjent li jiffunzjona tajjeb u li jkollu kwalita decenti u prezz ragonevoli. Biex politika ta’ akkomodazzjoni
tkun tassew tangibbli, iridu jkunu indirizzati kwistjonijiet li ghandhom x’jagsmu ma’ akkomodazzjoni, prezz li jista’ jintlahaq,
adegwatezza u htigijiet so¢jali.

Mhemmx dubju li amministrazzjonijiet successivi f'Malta ppruvaw jizguraw dawn l-elementi essenzjali fundamentali.
L-Awtorita tad-Djar u, qabilha, id-Dipartiment ta’ l-Akkomodazzjoni Socjali, bis-sahha ta’ diversi skemi bhal HOS Plots,
provvista ta’ appartamenti u maisonettes mikrija jew ghall-bejgh, pussess ta’ propjeta tar-residenza ta’ dak li jkun, u sussidji fuq
il-kera, ghamlu hafna biex jizguraw li persuni li jaghmlu parti minn gruppi zvantaggjati u bi dhul baxx jiksbu akkomodazzjoni
accessibbli adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq maghha.

Principju fundamentali tal-kwistjoni li jirfed il-htiega ta’ riforma tal-ligijiet tal-kera li jirregolaw is-suq tal-kera ta’ qabel 1-1995
hu jekk il-kondizzjonijiet originali li kienu jitolbu l-intervent ta’ I-Istat biex jikkontrolla I1-kirjiet hux, illum, strument ta’ politika
tassew gust soc¢jalment biex jizgura t-twettiq tal-prin¢ipji rikonoxxuti universalment ghal akkomodazzjoni so¢jali jew jekk
dawn sarux strument ta’ abbuz ghal kategoriji ta’ gruppi definiti li febda c¢irkustanza ma jikkwalifikaw ghal akkomodazzjoni
socjali.

Id-dritt ghal kirja regolata tas-sajf ta’ qabel is-sena 1995 huwa htiega soc¢jali legittima? Id-dritt ghal kirja kummer¢jali indefinita
regolata qabel is-sena 1995 hija htiega socjali legittima? Il-wirt suc¢cessiv perpetwu ta’ kirja regolata qabel is-sena 1995 lid-
dixxendenti irrispettivament mid-dhul taghhom hu htiega socjali legittima?

It-tieni princ¢ipju fundamentali hu jekk il-ligijiet ta’ qabel 1-1995 sarux ostaklu magguri li ged izomm lis-suq ta’ l-akkomodazzjoni
milli jiffunzjona kif ghandu jkun mat-trepied kollu li hu maghmul mill-elementi tal-pussess tal-propjeta, il-kirja u l-inkluzjoni
soc¢jali. Ma tistax tinjora b'mod legger kemm in-nuqqas ta’ hila li titfa’ fuq is-suq tal-kiri hazna ta’ akkomodazzjoni mhux okkupata
hu marbut direttament mal-fenomenu ta’ zidiet sostanzjali fil-prezz tal-pussess ta’ terraced house jew ta’ maisonette.

Meta jindirizza dawn u kwistjonijiet ohrajn, ir-rapport jiffoka d-diskussjoni u r-rakkomandazzjonijiet tieghu fuq:

- min-naha wahda, il-htiega li jkun stimulat suq ta’ akkomodazzjoni bilan¢jat li I-fus tieghu jdur madwar il-pussess
tal-propjeta, il-kirja u l-inkluzjoni so¢jali; u

- min-naha l-ohra, il-htiega li jkun zgurat li I-premessa ta’ gustizzja socjali f'termini ta’ l-impatti kontinwati tal-ligijiet
tal-kera ta’ gqabel is-sena 1995 jintrefghu primarjament mill-parti 1i hi tassew responsabbli biex tipprovdi inkluzjoni
soc¢jali: 1-Istat, u wkoll mill-inkwilin fejn ikun evidenti sewwa li I-pussess ta’ kirja taht il-ligijiet ta’ qabel is-sena 1995
jikkostitwixxu applikazzjoni hazina ta’ l-ispirtu originali li ghalih dawk il-ligijiet iddahhlu l-ewwel darba.

Malta, bis-sahha tad-dhul tar-riformi tal-kera tas-sena 1995, stabbilixxiet il-livell nazzjonali ta’ dak li jikkostitwixxi d-drittijiet u
l-obbligi essenzjali kemm ta’ I-inkwilin u kemm ta’ sid il-propjeta. Kull riforma tal-ligijiet ta’ gabel is-sena 1995 ghandha tfittex
li ggib, safejn hu possibbli, id-drittijiet u l-obbligi ta’ I-inkwilini u tas-sidien tal-propjeta fuq livell li hu dags ta’ dawk li jgawdu
inkwilini u sidien ta’ propjeta ta’ wara s-sena 1995.

Madankollu, il-gustizzja socjali titlob soluzzjonijiet ekwi u bilan¢jati — u fejn l-obbligi huma imposti hazin, ir-rizoluzzjoni
gradwali ta’” dawn l-obbligi. Filwaqt li jkun hemm dawk li jargumentaw ghal rettifika immedjata ta’ atti hziena — allegatament
jew le — kommessi tul perjodu ta’ ghexieren ta’ snin, soluzzjoni so¢jalment gusta titlob mizuri ragunati li jiddahhlu b’'mod
inkrementali biex ma jiddestabilizzawx is-so¢jetd generali.

Fit-tfassil tar-rakkomandazzjonijiet ipprezentati fir-rapport, il-principji li gejjin servew ta’ gwida bazika biex ifittxu riforma
so¢jalment gusta tal-ligijiet tal-kera ta’ gqabel is-sena 1995:

- id-dritt ghal akkomodazzjoni hu dritt ac¢ettat universalment; izda l-obbligu li jipprovdi akkomodazzjoni socjali jaga’,
primarjament, fuq l-Istat u mhux fuq is-settur privat.

- il-provvista ta’ kirjiet privati ghandha tkun ibbazata fuq drittijiet bilan¢jati li jizguraw gustizzja u ekwita fit-tqassim ta’
l-obbligi u responsabbiltajiet bejn sid il-propjeta u l-inkwilin.

- li riformi ghandhom ikunu maniggjabbli u gradwali biex inaqgsu kemm jista’ jkun impatti negattivi ta’ natura
socjali.

- id-dritt ta’ l-inkwilin li jghix fi propjetd mikrija ma jistax ikun assolut jew indefinit; u hu primarjament obbligu ta’
I-Istat 1i jtaffi l-impatti li jinholqu minn kondizzjonijiet ragonevoli tas-suq.

- l-uzu ta’ propjeta privata ghal akkomodazzjoni so¢jali ma jistax ikun tali li jitfa’ htigijiet mhux ragonevoli fuq sid il-
propjeta li jolqtu d-dritt tieghu ghal livell adegwat ta’ ghajxien.
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SOMMARJU EZEKUTTIV

Ir-rapport jipprezenta r-rakkomandazzjonijiet li gejjin:

Hu importanti li jintlahaq appogg bi-partitiku inekwivokabbli li ebda patrtit fil-gvern ma jidhol ghal mizuri intervenzjonisti
jekk trid tintlahaq il-fidu¢ja fis-suq tal-kiri tas-settur privat.

II-Gvern ghandu jara sewwa l-kwistjoni tal-hazna ta’ akkomodazzjoni li hija vojta minhabba problemi ta’ wirt; propjetarji
mhux maghrufin; jew minhabba n-nefqa ekonomika ta’ riabilitazzjoni bl-objettiv li tinsab soluzzjoni bilan¢jata biex din
il-propjeta tiddawwar f’hazna ta’ akkomodazzjoni produttiva.

Il-piz tal-finanzjament tad-dimensjoni so¢jali tal-provvediment ta’ akkomodazzjoni adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq
maghha ghal dawk li b’'mod legittimu jehtiguha hu primarjament responsabbilta ta’ l-Istat.

II-Gvern ghandu jirrevedi I-mekkanizmi ta’ kif jista’ jinvolvi lis-settur privat fil-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali.
l-legizlazzjoni diversa li tirregola s-suq tal-kera ghandha tithassar u r-riformi godda ghandhom jiddahhlu fil-Kodici ¢ivili.

[l-permanenza kontinwata tar-regim legizlattiv tal-kera wasslet ghal uzu hazin istituzzjonalizzat; u r-riformi ghandhom
jaghmlu differenza bejn inkwilini ta’ postijiet residenzjali u l-istat ekonomiku ta” dawn l-inkwilini; u inkwilini ta’ postjiet mhux
residenzjali li ghandhom vantagg nett a spejjez tas-sid tal-propjeta jew tas-socjeta generali.

Id-dritt ezistenti ta’ kirja li jgawdi inkwilin attwali ghandu jinzamm u ghandu jkun estiz ghar-ragel jew mara li m’humiex
legalment jew de facto separati, li fil-kaz tal-mewt ta’ l-inkwilin attwali jibqghu jgawdu d-dritt ghall-kirja bhala haga
naturali li ma titqiesx li hija wirt causa mortis.

Persuna tkun ikkunsidrata bhala benefi¢jarju ta’ wirt causa mortis ta’ kirja ta’ inkwilin attwali u r-ragel jew mara tieghu,
jekk il-persuna hija:

(€) il-wild naturali u/jew adottat u/jew fosteredli ghex ma’ l-inkwilin ghal perjodu minimu ta’ hames snin konsekuttivi
qabel il-mewt ta’ l-inkwilin u/jew tal-wild naturali u/jew adottat u/jew fostered li jkollu inqas minn hames snin;
jew

(D axxendent li ghandu sittin sena jew aktar li ghex ma’ I-inkwilin ghal perjodu ta’ hames snin konsekuttivi qabel

il-mewt ta’ l-inkwilin

suggett li I-benefi¢jarju jkun issodisfa dawn il-kriterji ta’ eligibilitd nhar 1-1 ta’ Gunju 2008.

Id-dritt tal-wirt lill-okkupanti li jikkwalifikaw ghal wirt causa mortis skond il-kriterji ta’ eligibilita proposti f’dan ir-rapport
hu dritt li jintuza darba biss.

Okkupanti li jghixu ma’ inkwilin attwali, jew ir-ragel jew il-mara tieghu, li ma jissodisfawx il-kriterji ta’ eligibilita proposti
fdan ir-rapport nhar I-1 ta’ Gunju 2008 ma jkollhom, fil-kaz ta’ causa mortis ta’ l-inkwilin, ebda dritt ta’ wirt ghall-kirja
imma jinghataw id-dritt 1i jghixu fir-residenza ghal perjodu ta’” mhux aktar minn hames snin mid-data tal-mewt ta’ I-
inkwilin suggett ghall-kondizzjonijiet li jitriegu mil-legizlazzjoni tal-kera ta’ wara s-sena 1995 u jhallsu kera skond il-valur
tas-suq; b’estensjonijiet ulterjuri tal-kirja li jkunu suggetti ghal ftehim milhuq bejn l-okkupant u sid il-propjeta.

L-introduzzjoni ta’ mizuri transizzjonali fir-riforma proposta huma mahsubin biex jizguraw gustizzja so¢jali; liema principju
ma jinkorporax ‘l-issussidjar’ kontinwat minn sid il-propjeta tal-benefi¢jarji li ma jikkwalifikawx ghal appogg socjali; u
ghalhekk, bl-eccezzjoni tar-ragel jew mara, id-dritt ta’ wirt causa mortis lil benefi¢jarju li ghandu valur ekonomiku ta’
Ewro125,000 jew dhul li jagbez 1-Ewro25,000 ma japplikax aktar ghalkemm sid il-propjeta jkun obbligat li jidhol ghal
kuntratt ta’ tliet snin, suggett ghall-kondizzjonijiet tal-legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995, b’kera li tiswa sa massimu ta’ 3%
tal-valur tal-propjeta; wara dan, kull tigdid ulterjuri jkun suggett ghal ftehim bejn sid il-propjeta u l-okkupant.

I-kondizzjonijiet relatati ma’ trasferiment inter vivos m’ghandhomx jinbidlu.
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Inkwilini li geghdin ghal kura residenzjali ghat-tul fresidenza governattiva jew privata jew huma istituzzjonalizzati fi sptar,
ghalkemm medikament licenzjat, ghal perjodu li jagbez is-6 xhur ghandhom jew (i) jittrasferixxu formalment inter vivos il-
kirja lil benefi¢jarju li jikkwalifika minflok wirt causa mortis; (i) jew, fil-kaz li ma jkunx hemm beneficjarju li jikkwalifika,
il-kirja tkun terminata awtomatikament u t-titolu jghaddi lura ghand is-sid.

L-implimentazzjoni tar-riformi proposti ghandha tohloq ¢irkustanzi ec¢ezzjonali li primarjament ikunu ta’ natura socjali,
u r-responsabbilta 1i jipprovdi I-livelli xierqa ta’ harsien lil persuni milquta minn dawn i¢-cirkustanzi ghandha taqa’ fuq
l-Istat u mhux fuq sid il-propjeta.

Beffett mill-1 ta’ Jannar 2009 l-kera minimu fil-kaz ta’ propjeta mikrija gabel is-sena 1995 ghandha, sakemm ma jsirx
ftehim mod iehor bejn sid il-propjeta u l-inkwilin, ikun ifissat fuq il-linja bazi ta’ inflazzjoni ghas-sena 1960: 158.80 - €185
(Lm79.40) kull sena.

Beffett mill-1 ta’ Jannar 2009 l-valur tal-kera fil-kaz ta’ propjeta mikrija qabel is-sena 1995 joghla bir-rata ta’ inflazzjoni kif
tkun bejn I-1 ta’ Jannar 2009 u 1-31 ta’ Dicembru 2011; u jibga’ joghla b’dan il-mod sa tmiem kull ¢iklu ta’ tliet snin sakemm
il-kirja tghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Dawk kollha milqutin minn rakkomandazzjonijiet 15 u 16 li llum ged jir¢ievu Pensjoni tax-Xjuh mhux kontributorja u
ghajnuna socjali ghandhom jibbenefikaw minn skema li ghandha tkun adottata mill-Gvern.

Biex ikun zgurat bilan¢ aktar gust bejn in-nefqa finanzjarja ta’ tiswijiet u l-qligh ekonomiku, ir-responsabbiltajiet ta’ sid
il-propjeta fir-rigward ta’ tiswijiet u manutenzjoni jkunu limitati ghal xoghlijiet ta’ bini strutturali u soqfa rispettivament;
ir-responsabbiltajiet ghal tiswijiet u manutenzjoni ohrajn ghandhom jagghu fuq l-inkwilin.

Biex ikun zgurat li l-inkwilin jaghmel mill-ahjar li jista’ biex jaqdi r-responsabbiltajiet tieghu li jnaggas kemm jista’ jkun
spejjez ta’ hsarat strutturali li jistghu jsiru lill-bini u wkoll biex jaghmel tajjeb ghall-ispejjez a karigu ta’ sid il-propjeta biex
jiffinanzja t-tiswijiet:

6) il-kera joghla b’10% tan-nefqa shiha tat-tiswijiet meta t-tiswijiet jitlestew; jew

(i) l-inkwilin jista’ jaghzel li jaghmel it-tiswijiet suggett li l-inkwilin ma jkollu ebda dritt ghal kumpens parzjali jew
shih ghat-tiswijiet imsemmija meta t-titolu jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Biex tinghata ghajnuna lill-inkwilini biex jiffinanzjaw tiswijiet li issa huma jkunu responsabbli ghalihom huma jkunu
jistghu jkollhom access ghall-iskemi kollha prezenti u futuri tal-Gvern imwaqgfin ghal dan l-iskop.

Kuntratti fuq propjeta kummerd¢jali maghmulin bejn partijiet u li jkun fihom mekkanizmu fihom infushom biex igieghlu li ssir
terminazzjoni billi jghollu b’'mod anormali l-valur tal-kera fdata partikolari jibqghu fis-sehh ghal perjodu ta’ ghoxrin sena li ma
jiggeddidx, b'dan izda li fil-kaz li tul dan il-perjodu l-klawsola ta’ terminazzjoni fihom infushom tkun applikata din tagixxi bhala
klawsola ta’ terminazzjoni fil-fatt u t-titolu tal-propjeta jghaddi lura lil sid il-propjeta.

I-valur tal-kera mhallas ghal kirjiet kummercjali m’ghandux jibga’ jgawdi l-protezzjoni taht il-legizlazzjoni tal-kera ta’
gabel is-sena 1995, u l-valur tal-kera ta’ din il-propjeta ghandu jilhaq il-valur shih tas-suq kif gej:

- turnover =< €50,000 (Lm21,459): rati ta’ inflazzjoni tas-sena 1990 kif indi¢jati nhar 1-1 ta’ Jannar 2009 u jitilghu
awtomatikament kull tliet snin ghar-rati tas-snin 1996, 2002 u dejjem b’din ir-rata — jigifieri passi ta’ kull sitt snin
— sakemm jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni ta’ 12-il sena.

- turnover => €50,001 (Lm21,459.6) izda =< €500,000 (Lm214,592): stabbilit skond ir-rati ta’ inflazzjoni tas-sena
1995 kif indi¢jati nhar 1-1 ta’ Jannar 2009 u jitilghu awtomatikament kull tliet snin ghar-rati tas-snin 2001, 2007 u
dejjem b’din ir-rata — jigifieri passi ta’ kull sitt snin — sakemm jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni
ta’ 12-il sena.

- turnover => €500,001 (Lm214,592.7): rati ta’ inflazzjoni tas-sena 2000 kif indi¢jati nhar 1-1 ta’ Jannar 2009 u
jitilghu awtomatikament wara kull tliet snin sas-snin 2006, 2012 u dejjem b'din ir-rata - jigifieri passi ta’ kull sitt

snin — sakemm jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni ta’ 12-il sena.
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Biex sid ta’ propjeta kummerdjali mikrija taht il-legizlazzjoni ta’ qabel is-sena 1995 jinghata d-drittijiet ta’ sid ta’ propjeta
simili imma mregija taht legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995, u wkoll biex ikunu zgurati kondizzjonijiet indags ghal kulhadd,
il-kirijiet kollha ta’ propjetajiet kummerdjali ta’ qabel is-sena 1995, sakemm ma jkunx miftiehem mod iehor bejn il-partijiet,
ikunu terminati fi zmien 20 sena li jibdew mill-1 ta’ Gunju 2008, meta t-titolu tal-propjeta jghaddi lura ghand sid il-
propjeta.

Propjeta kummerdjali ta’ qabel is-sena 1995 mikrija minn entitajiet legali llistjati fil-Borza ta’ Malta jkollhom il-kera terminat
kif kien fl-1 ta” Gunju 2009; meta t-titolu tal-propjeta jghaddi lura lil sid il-propjeta u kull kiri futur ta’ din il-propjeta jitriega
minn legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995.

Trasferiment inter vivos ta’ sechem 1 ta’ entita legali jew ta’ shubija kummercjali ghandu jitgies li hu trasferiment ta’ kirja
tal-post kummercjali.

Sa mill-1 ta’ Gunju 2008 l-inkwilin attwali jew il-benefi¢jarju li lilu kien trasferit it-titolu tal-kirja ma jibgax, sakemm ma
hemmx ftehim bejn il-partijiet, igawdi d-dritt li jissulloka l-propjeta lil terza parti — is-sullokar irid jinghata definizzjoni
¢dida biex tinkludi t-twaqgqif ta’ ftehim amministrattivi fil-kaz ta’ propjetajiet kummercjali ta’ qabel is-sena 1995.

Terza parti li tgawdi kirja sollukata lilha minn inkwilin attwali qabel il-1 ta’ gunju 2008 ghandha, sakemm ma jkunx hemm
ftehim ma’ sid il-propjeta, tibqa’ tgawdi I-kirja msemmija ghal perjodu ta’ 10 snin mill-1 ta’ Gunju 2008. U wara dan il-kirja
taghlaq u t-titolu tal-kirja jghaddi lura lil sid il-propjeta.

Fil-kaz li titolu tal-kirja ta’ post kummer¢jali jghaddi lura ghand sid il-propjeta, u sid il-propjeta bihsiebu jikri I-post, 1-
okkupanti ghandu jkollhom id-dritt ta’ l-ewwel preferenza biex ikomplu juzaw il-post.

Fil-kaz li sid il-propjeta ma jikrix il-post meta jaghlaq il-kera, sid il-propjeta ma jkunx jista’ jinghata licenza kummerdjali
ghall-imsemmi post ghal perjodu ta’ tnax-il (12-i) xahar jekk mhux ghalih innifsu jew id-dixxedenti diretti tieghu jew
entitajiet legali i huma propjeta shiha tieghu jew tad-dixxendenti diretti tieghu biss.

Biex ikun zgurat li livell ta’ x’jikkostitwixxi valur fis-suq gust ghal-livell ta’ kera li wiehed ghandu jistenna minn propjeta,
il-Gvern ghandu jidentifika mekkanizmu indicjali li jistabbilixxi l-valur fis-suq tal-livell tal-kera ghal bini fzona u lokalita
partikolari.

M’hemm ebda raguni li ghaliha l-prin¢ipji so¢jali jistghu jkunu applikati ghal bini li jintuza bhala villeggjatura u garaxxijiet,
u dawn ghandhom ikunu liberalizzati b’effett mill-1 ta’ Jannar 2010.

Il-process ta’ derikwizizzjoni ghandu jibqa’ sejjer.

Ir-regolamentazzjoni u l-governanza tas-suq tal-kera ghandhom jitgieghdu taht entita wahda biex ikun zgurat li jkun
hemm strument effettiv ghal soluzzjonijiet legali f'materji ta’ din ix-xorta, u f'dan ir-rigward ghandha tinghata gurizdizzjoni
shiha lill-Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera li ghandu jkun ristrutturat.

Hu rilevanti li jkun sottolineat li r-rakkomandazzjonijiet proposti f'dan ir-rapport japplikaw mhux biss ghal kirjiet ta’ sidien
privati imma wkoll ghall-Gvern fil-kapacita tieghu ta’ sid ta’ propjeta mikrija u wkoll inkwilin ta’ propjeta mikrija minghand
is-settur privat. F'dan ir-rigward, ir-rapport jiddefinixxi kirjiet mikrija bhala ¢entri tas-sahha, ghases tal-pulizija, u binjiet ohrajn
bhala binjiet kummer¢jali.
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INTRODUZZJONI

KAPITLU 01

Nhar I-1 ta’ April 2008 1-Ministru ghall-Politika So¢jali, taht it-tregija tieghu, waqqaf Grupp ta’ hidma dwar ir-Riforma tal-Ligijiet
tal-Kera (RRWG) bit-termini ta’ referenza li gejjin:

(€] biex jigbor ix-xoghol kollu li sar minn amministrazzjonijiet su¢cessivi fuq ir-riforma tal-ligijiet tal-kera.
(i) biex jikkunsidra l-legizlazzjoni ezistenti.
(iii) biex jidentifika I-kwistjonijiet li jirrizultaw mill-qafas legizlattiv ezistenti; bl-ec¢ezzjoni ta’ kirjiet agrikoli u kirjiet ta’

binjiet uzati ghal skopijiet so¢jali bhal kazini tal-banda, klabbs sportivi, klabbs politi¢i, u ohrajn ta’ din ix-xorta.

@{v) biex jikkunsidra riforma f'pajjizi fl-Ewropa li ffac¢jaw problemi simili ghal dawk identifikati lokalment u biex jifhem
ir-riformi li dahlu ghalihom.

) biex jikkunsidra l-informazzjoni rilevanti li tohrog mic¢-censimenti tas-sena 1995 u tas-sena 2005 rispettivament.

v biex jipproponi rakkomandazzjonijiet ghall-konsiderazzjoni tal-Gvern.

L-RRWG hu kostitwit kif gej:

Chairman

Membri

Segretarja Ezekuttiva:

L-Onor. John Dalli
Ministru ghall-Politika Sog¢jali.

Is-Sur Joseph Ebejer
Segretarju Permanenti, Ministeru ghall-Politika Socjali.

Dr Anthony Abela

Dr Maria Scriha
li qabel kienet uffi¢jal fil-Ministeru ghall-Familja u s-Solidarjeta So¢jali.

Dr Jeannine Giglio
li gqabel kienet uffi¢jal fil-Ministeru ghall-Familja u s-Solidarjeta So¢jali.

Is-Sur David Spiteri Gingell

li qabel kien Segretarju Ezekuttiv tal-Kumitat tal-Kabinett ghall-Politika So¢jali.

Dr Maya Miljanic Brinkworth
Konsulent ghar-Ricerka fil-Ministeru ghall-Politika Soc¢jali.

Ms Gladys Vella
Assistenta Segretarja Privata tal-Ministru ghall-Politika Soc¢jali.
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INTRODUZZJONI
KAPITLU 01

Fit-thejjija tar-rapport tieghu, I-RRWG applika I-metodologija li gejja:

®

Gb

(iii)

@iv)

W)
v
(vii)

(viii)

(viii)

ghamel ezami tal-legizlazzjoni rilevanti.

ikkunsidra d-diskussjoni pubblika fuq is-suggett kif rappurtata fgurnali u dokumentazzjoni ohra mqieghda fid-
dominju pubbliku.

ikkunsidra d-dokumentazzjoni tal-Kummissjoni ghar-Revizjoni tal-Legizlazzjoni fuq il-Kera mwaqqfa fit-18 ta’
Settembru 1997 mill-Amministrazzjoni Laburista ta’ dak iz-zmien.

ikkunsidra d-dokumentazzjoni tal-Grupp ta’ hidma dwar ir-Riforma tal-Kera mwaqqaf mill-Ministru ghall-Familja u
s-Solidarjeta Socjali (MFSS) fis-sena 2005.

ikkunsidra dikjarazzjonijiet maghmulin minn partiti politi¢i lokali fuq is-suggett.
ikkunsidra dokumentazzjoni li ghandha x’tagsam ma’ akkomodazzjoni so¢jali fl-Unjoni Ewropea (EU).
analizza riformi li saru fghadd maghzul ta’ stati membri ta’ I-UE.

ikkunsidra l-analizi statistika fuq is-suggett li saret mill-MFSS ta’ qabel fuq i¢c-¢censimenti tas-snin 1995 u 2005
rispettivament, u dahal ghal analizi statistika ulterjuri tas-suq ta’ l-akkomodazzjoni.

eskluda mill-istudju I-konsiderazzjoni ta’ kirjiet agrikoli / kirjiet ta’ kull xorta ta’ binjiet uzati ghal skopijiet so¢jali
(kazini tal-banda, klabbs sportivi, klabbs politi¢i, u ohrajn ta’ din ix-xorta).

L-RRWG jirringrazzja lill-persuni u organizzazzjonijiet kollha li ghenuh permezz ta’ provvista ta’ informazzjoni u b’diskussjoni
tal-kwistjonijiet. Izda l-konkluzjonijiet tar-rapport huma l-fehmiet ta’ -RRWG.
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L-ISFOND
KAPITLU 02

L-objettiv baziku ta’ politika ta’ akkomodazzjoni hu li s-sodjeta tinghata postijiet ta’ abitazzjoni mghammrin b'mod adegwat u ta’ dags
addattat fambjent li jiffunzjona tajieb u li jkollu kwalita decenti bi prezz ragonevoli. Biex politika ta’ akkomodazzjoni tkun tassew tangibbli,
iridu jkunu indirizzati kwistjonijiet li ghandhom x’jagsmu ma’ akkomodazzjoni, prezz li jista’ jintlahaq, adegwatezza u htigijiet so¢jali.

Hu rilevanti li wiehed jissottolinea li d-dritt ghal akkomodazzjoni hu prin¢ipju fundamentali Ewropew. Il-Karta So¢jali Ewropea
ffirmata fis-sena 1961 u riveduta fis-sena 1996 tghid:

“Il-Partijiet jaccettaw bhala l-objettiv tal-politika taghhom, li ghandha tkun segwita mill-mezzi addattati kollha ta’
karattru kemm nazzjonali u kemm internazzjonali, l-ilhuq ta’ kondizzjonijiet li fihom id-drittijiet u l-princ¢ipji li gejjin
jistghu jkunu realizzati b'mod effettiv:

30. kulhadd ghandu d-dritt ghal harsien mill-fagar u mill-eskluzjoni so¢jali.

31. kulhadd ghandu d-dritt ghal akkomodazzjoni.”
B’'mod aktar specifiku, Artiklu 31, id-dritt ghal akkomodazzjoni, jghid li:

“Bil-ghan li jizguraw l-eZercizzju effettiv tad-dritt ghal akkomodazzjoni, il-Partijiet jintrabtu li jiehdu mizuri mahsubin:

1. biex jippromwovu acc¢ess ghal akkomodazzjoni ta’ standard adegwat;
2. biex jipprevienu u jtaffu l-kondizzjoni ta’ nies i m’'ghandhomx fejn jghixu bil-ghan li tkun eliminata gradwalment;
3. biex jaghmlu l-prezz ta’ l-akkomodazzjoni accessibbli ghal dawk li m’ghandhomx rizorsi adegwati.”

Barra minn hekk, I-Ewwel Rapport Kongunt tal-Kummissjoni u tal-Kunsill fuq inkluzjoni socjali (Kunsill 15223/01) tat-12 ta’
Dicembru 2001 jafferma li:

“L-Istati membiri kollha jaghrfu li l-importanza ta’ ac¢ess ghal akkomodazzjoni ta’ kwalita decenti hija kondizzjoni ewlenija
ghal integrazzjoni so¢jali u ghal partecipazzjoni fis-so¢jeta ... [u li] minhabba l-importanza tan-nefqa fuq akkomodazzjoni
fil-bagit totali ta’ familja (medja ta’ 25% f1-UE), kirjiet gholja jhallu effetti partikolarment qawwijin li jgibu maghhom
konsegwenzi ohra immedjati fuq familji bi qligh baxx u spiss inizzluhom 1 isfel hafna taht il-linja tal-faqar.

Id-direzzjoni ta’ inizjattivi minn Stati Membri fl-NAPs taghhom hija ingranata essenzjalment biex teghleb id-defi¢jenzi
tas-swieq ta’ akkomodazzjoni nazzjonali taghhom biex is-sezzjonijiet ta’ qligh baxx tal-popolazzjoni jkunu zgurati
access ghal akkomodazzjoni decenti u li wiehed jista’ jlahhaq maghha. ... [u li] stati membri juzaw firxa ta’ mizuri

biex jistimulaw u jkabbru l-provvista ta’ akkomodazzjoni decenti bi prezz baxx. Dawn jinkludu: provvista ta’ sussidji
ghal akkomodazzjoni soc¢jali mill-maggoranza ta’ I-Istati Membri ...”.

II-Kunsill Ewropew NICE ghal objettivi komuni fil-glieda kontra I-eskluzjoni, jistabbilixxi:

“... [il-htiega ta’ l-implimentazzjoni ta’] politiki bl-objettiv 1i jipprovdu access lil kull persuna ghal akkomodazzjoni
decenti u sana, u wkoll ghas-servizzi essenzjali necessarji, filwaqt li jitqies il-kuntest lokali, u ghall-ezistenza normali
f'dik l-akkomodazzjoni (elettriku, ilma, tishin e¢¢.).”

Artiklu 34 tal-Karta tad-Drittijiet Fundamentali ta’ 1-UE:

“... jaghraf u jirrispetta d-dritt ghal ghajnuna soc¢jali u ta’ akkomodazzjoni biex tkun zgurata ezistenza decenti lil
dawk kollha li m’ghandhomx rizorsi bizzejjed ...”.

Is-sentenza tal-Qorti tal-gustizzja tat-18 ta’ Jannar 2005 taghraf in-natura ta’ interess generali tal-finanzjament ta’ akkomodazzjoni
socjali u tizviluppa l-kuncett ta’ ‘uzu ta’ interess generali’ fir-rigward tat-tifdil allokat ghall-iffinanzjar ta’ akkomodazzjoni
socjali; filwaqt li sentenza tal-Qorti Ewropea tal-gustizzja tal-5 ta’ Marzu 2002 (kaz C 515) taghraf in-natura ta’ interess generali
“ta’ l-objettiv li tinzamm provvista ta’ djar princ¢ipali li wiehed jista’ jlahhaq mal-prezz taghhom.”

Minkejja I-fatt li l-ac¢cettazzjoni universali tad-dritt ghal akkomodazzjoni li wiehed jista’ jlahhaq maghha biex tkun zgurata 1-
inkluzjoni so¢jali ilha ac¢ettata, I-UE nnifisha m’ghandhiex definizzjoni komuni ta’ akkomodazzjoni so¢jali fil-Ligi Komunitarja.

Dan jidher malajr meta wiehed jaghti daqqa t'ghajn hafifa lejn I-Istati membri ta’ I-UE. Definizzjonijiet, nghidu ahna, jista’
jkollhom x’jagsmu ma’ pussess ta’ propjeta: l-aktar organizzazzjonijiet li ma jahdmux ghal qligh u awtoritajiet lokali (I-Olanda
u l-Izvezja); min jibni d-djar (I-Awstrija u Franza); jekk il-kirjiet humiex taht il-livell tas-suq (I-Irlanda u I-germanja); u, fi kwazi
I-pajjizi kollha, l-iskop li ghalih l-akkomodazzjoni hi pprovduta. F’xi pajjizi akkomodazzjoni so¢jali hija formalment ac¢¢essibbli
ghall-familji kollha (nghidu ahna, l-Awstriia u 1-Izvezja), izda fil-parti l-kbira tal-kazijiet l-akkomodazzjoni so¢jali hija diretta
ghal dawk li ma jistghux jissodisfaw il-htigijiet ta’ akkomodazzjoni taghhom.
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Hemm gbil universali li r-responsabbilta ghall-akkomodazzjoni soc¢jali taqa’ primarjament fuq I-Istat: fis-sens li hu I-Istat li
normalment jintervjeni biex jizgura li dawk il-membri tas-so¢jeta tieghu li finanzjarjament ma jistghux jilhqu biex jac¢cessaw
akkomodazzjoni adegwata jinghatalhom dan l-a¢cess b'mod 1i jistghu jlahhqu maghha — u fejn htigijiet spec¢jali huma
identifikati b’dan il-mod, gruppi emarginati m’humiex eskluzi so¢jalment.

Mhemmx dubju li amministrazzjonijiet successivi fMalta ppruvaw jizguraw dawn l-elementi essenzjali fundamentali. L-
Awtorita tad-Djar u, gabilha, id-Dipartiment ta’ I-Akkomodazzjoni So¢jali, bis-sahha ta’ diversi skemi bhal HOS Plots, provvista
ta’ appartamenti u maisonettes mikrija jew ghall-bejgh, propjeta tar-residenza ta’ dak li jkun, u sussidji fuq il-kera, ghamlu
hafna biex jizguraw lil persuni li jaghmlu parti minn gruppi zvantaggjati u bi dhul baxx jiksbu akkomodazzjoni ac¢cessibbli
adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq maghha.

Hu rilevanti li wiehed igieghed kuntest ghall-isfond storiku li jqajjem il-problemi fuq il-htiega ta’ riformi fil-ligijiet tal-kera.

Fis-sena 1931, l-amministrazzjoni ta’ dak iz-zmien ghaddiet 1-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Regolament). L-
Ordinanza kienet tirrifletti tahlita ta’ ligi Rumana u regoli laissez faire komuni ghal dak iz-zmien. L-Ordinanza waqgfet il-Bord
ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera (RRB), tribunal specjali bl-iskop li jiddetermina jekk sid ta” propjeta jithalliex ikecc¢i inkwilin billi
ma jgeddidlux kirja skaduta; jew li jibdel il-kondizzjonijiet li jirregolaw din il-kirja. Il-prin¢ipju generali ta’ din -Ordinanza kien li
kien illegali ghal sid ta’ propjeta li jichad talba ghal tigdid tal-kera jew li jgholli I-kera jew jimponi kondizzjonijiet godda ghat-tigdid
minghajr il-permess ta’ I-RRB. Din -Ordinanza essenzjalment ghadha fis-sehh illum u bhalissa hija Kapitlu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta.

L-istess kif kienet l-esperjenza fil-maggoranza tal-pajjizi 1-ohra Ewropej, il-htiega tat-tiswija tal-hsarat tal-gwerra, it-taffija
tan-nuqqas dejjem jikber ta’ djar, u l-izgurar ta’ akkomodazzjoni ghal persuni li tilfu l-propjeta taghhom b’konsegwenza tal-
gwerra u wkoll id-dizlokazzjoni dejjem tikber tas-socjeta u l-ekonomija generali talbu twegiba ta’ politika mill-Gvern biex
tkun iffac¢jata dik 1i kienet sitwazzjoni ta’ emergenza.

Ghalhekk fis-sena 1944 1-Ordinanza li Trazzan il-Kera fuq id-Djar, illum Kapitlu 116 tal-Ligijiet ta’ Malta, dahlet fis-sehh biex
tirregola 1-kondizzjonijiet inizjali tal-kirjiet u ppreskriviet l-oghla kera li sid il-propjeta seta’ jintroduc¢i. L-Ordinanza tiffissa
l-principju ta’ ‘kera gust’: li bih kerrej seta’ jipprezenta applikazzjoni quddiem I-RRB li fiha jitolbu jqis il-kera applikabbli u
jitolbu li ssirlu rifuzjoni ta’ kera zejjed imhallas .

Fis-sena 1949 iddahhal I-Att dwar id-Djar, Kapitlu 125 tal-Ligijiet ta’ Malta — li stabbilixxa l-princ¢ipju li kull unita residenzjali
kienet suggetta ghal rekwizizzjoni mill-Gvern. Dan I-Att ta setgha lid-Direttur ta’ I-Akkomodazzjoni So¢jali li jirrekwizizzjona
propjeta privata u li jikri din il-propjeta lil terzi partijiet. Hu rilevanti li jinghad li dan I-Att kien emendat b’Att I1I ta’ 1-1995
li bih, b’sehh mill-1 ta’ Marzu 1995, din is-setgha ta’ rekwizizzjoni thassret. Madankollu, 1-Att jibga’ applikkabbli ghal dawk
l-unitajiet residenzjali li ghalihom kienet harget ordni ta’ rekwizizzjoni gabel 1-1 ta’ Marzu 1995.

Sas-sena 1959 kien rikonoxxut li I-qafas legali tal-kera 1i kien fis-sehh kien ged jolqot b'mod negattiv is-suq tal-kera billi s-
sidien ta’ propjeta privata ma kellhom ebda inc¢entiva li jgieghdu l-propjeta taghhom fis-suq. Bi twegiba ghal dan, 1-Ordinanza
li Tnehhi l-Kontroll tad-Djar, Kapitlu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta, ghaddiet fis-sena 1959 bil-hsieb li tipprovdi l-in¢entivi addattati
biex tistimula s-suq tal-kera billi tohloq klassifikazzjoni gdida ta” djar: djar dekontrollati. Id-dispozizzjonijiet tal-Kodici ¢ivili,
kuntrarjament ghal-ligijiet tal-kera restrittivi, saru applikabbli ghal dawn id-djar dekontrollati — jigifieri sid il-propjeta rega’
kiseb id-dritt i jista’ jiccargja l-prezz tas-suq u l-obbligu li jgedded kirja meta din tintemm thassar. Barra minn hekk, dawn
id-djar kienu eskluzi mir-rekwizizzjoni.

Att XXII ta’ 1-1979 emenda din I- Ordinanza billi regga’ lura drittijiet favur l-inkwilini; l-aktar: sigurta lill-inkwilini li jzommu
l-kera f'relazzjoni ma’ postijiet ta’ abitazzjoni dekontrollati; regolamentazzjoni ta’ diversi aspetti tal-kiri ta’ djar dekontrollati
bhal tiswijiet u manutenzjoni. Fl-Att ITI ta’ 1-1995, biex jinkoraggixxi 1-kiri ta’ propjeta vojta, is-suq tal-kera fil-kaz ta’ propjeta
mikrija wara d-dhul fis-sehh tal-ligi kien liberalizzat.

Princ¢ipju fundamentali tal-kwistjoni li jirfed il-htiega ta’ riforma tal-ligijiet tal-kera li jirregolaw is-suq tal-kera ta’ qabel 1-1995 hu
jekk il-kondizzjonijiet originali li kienu jitolbu l-intervent ta’ I-Istat biex jikkontrolla I-kirjiet huwiex, illum, strument ta’ politika
so¢jalment gust biex jizgura l-principji rikonoxxuti universalment fil-kaz ta’ akkomodazzjoni socjali; jew jekk dawn sarux strument
ta’ abbuz fir-rigward ta’ kategoriji ta’ gruppi li taht ebda ¢irkustanza m’ghandhom jikkwalifikaw ghal akkomodazzjoni socjali.

Id-dritt ghal kirja ghas-sajf regolata kif kienet gabel 1-1995 huwa htiega so¢jali legittima? Id-dritt ghal kirja kummerd¢jali
indefinita regolata kif kienet qabel 1-1995 huwa htiega so¢jali legittima? Is-successjoni perpetwa ta’ kirja regolata kif kienet
qabel 1-1995 lil dixxendenti irrispettivament mil-livell ta’ dhul taghhom hija htiega sod¢jali legittima? Safejn ghandu s-settur
privat igorr il-piz li jissussidja akkomodazzjoni so¢jali legittima meta dan hu, primarjament, obbligu ta’ I-Istat?

It-tieni prin¢ipju fundamentali hu jekk il-ligijiet ta’ gabel 1-1995 sarux ostaklu magguri li jirrestringi s-suq ta’ l-akkomodazzjoni
milli jiffunzjona kif ghandu jkun mat-trepied kollu li hu maghmul mill-elementi tal-pussess tal-propjeta, il-kirja u l-inkluzjoni
so¢jali. Ma tistax tinjora b'mod legger kemm in-nuqqas ta’ hila li titfa’ fis-suq tal-kiri hazna ta’ akkomodazzjoni mhux okkupata
hu marbut direttament mal-fenomenu ta’ zidiet sostanzjali fil-prezz tal-pussess ta’ dar residenzjali.
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Dawn il-mistogsijiet u ohrajn relatati maghhom huma dawk li I-RRWG jipprova jindirizza f'dan ir-rapport. Meta jaghmel dan
ikun ged jartikola d-diskussjoni u r-rakkomandazzjonijiet tieghu fuq:

- min-naha l-wahda, il-htiega li jkun stimulat suq bilan¢jat ta’ akkomodazzjoni li I-fus tieghu jdur mal-pussess tal-
propjeta, il-kirja u l-inkluzjoni so¢jali; u

- min-naha l-ohra, il-htiega li jkun zgurat li I-premessa ta’ gustizzja socjali f'termini ta’ l-impatti kontinwati tal-ligijiet
tal-kera ta’ gqabel is-sena 1995 jintrefghu primarjament mill-parti li hi tassew responsabbli biex tipprovdi inkluzjoni
soc¢jali: 1-Istat, u wkoll mill-inkwilin fejn ikun evidenti sewwa li I-pussess ta’ kirja taht il-ligijiet ta’ qabel is-sena 1995
jikkostitwixxu applikazzjoni hazina ta’ l-ispirtu originali li ghalih dawk il-ligijiet iddahhlu l-ewwel darba.

Hu rilevanti i jkun sottolineat 1i Malta, bis-sahha tad-dhul tar-riformi tal-kera tas-sena 1995, stabbilixxiet il-livell nazzjonali ta’
dak li jikkostitwixxi d-drittijiet u I-obbligi essenzjali kemm ta’ l-inkwilin u kemm ta’ sidien il-propjeta. Kull riforma tal-ligijiet
ta’ qabel is-sena 1995 ghandha tfittex li ggib, safejn hu possibbli, id-drittijiet u 1-obbligi tas-sidien tal-propjeta u ta’ l-inkwilini
fuq livell li hu dags ta’ dawk li jgawdu sidien tal-propjeta u ta’ wara s-sena 1995.

Madankollu, il-gustizzja so¢jali titlob soluzzjonijiet ekwi u bilan¢jati — u fejn l-obbligi huma mqeghdin hazin, ir-rizoluzzjoni
gradwali ta’” dawn l-obbligi. Filwaqt li jkun hemm dawk li jargumentaw ghal rettifika immedjata ta’ atti hziena — allegatament
jew le — kommessi tul perjodu ta’ ghexieren ta’ snin, soluzzjoni so¢jalment gusta titlob mizuri ragunati li jiddahhlu b’'mod
inkrementali biex ma jiddestabilizzawx is-so¢jetd generali.

Fdan ir-rigward -RRWG identifika l-principji li gejjin bhala l-gwida bazika fit-tfittxija ta’ riforma soc¢jalment gusta tal-ligijiet
tal-kera ta’ qabel is-sena 1995:

- id-dritt ghal akkomodazzjoni hu dritt ac¢ettat universalment; izda l-obbligu li jipprovdi akkomodazzjoni socjali jaga’,
primarjament, fuq l-Istat u mhux fuq is-settur privat.

- il-provvista ta’ kirjiet privati ghandha tkun ibbazata fuq drittijiet bilan¢jati li jizguraw gustizzja u ekwita fit-tqassim ta’
l-obbligi u responsabiltajiet bejn sid il-propjeta u l-inkwilin.

- li riformi ghandhom ikunu maniggjabbli u gradwali biex inaqgsu kemm jista’ jkun impatti negattivi ta’ natura
socjali.

- id-dritt ta’ l-inkwilin li jghix fi propjetd mikrija ma jistax ikun assolut jew indefinit; u hu primarjament obbligu ta’
I-Istat li jtaffi l-impatti li jinholqu minn kondizzjonijiet ragonevoli tas-suq.

- l-uzu ta’ propjeta privata ghal akkomodazzjoni so¢jali ma jistax ikun tali li jitfa’ htigijiet mhux ragonevoli fuq sid il-
propjeta li jolqtu d-dritt tieghu ghal livell adegwat ta’ ghajxien.
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Il-harsa lejn il-legizlazzjoni diskussa fit-tagsimiet ta’ qabel hija tematika — b’referenzi ghal-ligijiet rilevanti kif jixraq f'relazzjoni
ma’ ftehim ta’ kera maghmulin gabel gunju 1995.

02.2.1 Protezzjoni tas-Sigurta lill-Inkwilini li JZommu 1-Kera
02.2.1.1 Kodic¢i ¢ivili (Kap 16)

Meta taghlaq il-kirja hu sid il-propjeta li jiddeciedi jekk igeddidx jew jitterminax il-kirja. Madankollu, it-terminu tal-perjodu
tal-kera jiggedded awtomatikament ghall-istess perjodu ta’ kera (jigifieri jekk il-kera jkun dovut fi zmien erba’ xhur, allura
l-kirja tiggedded awtomatikement ghal perjodu iehor ta’ erba’ xhur). Din il-kondizzjoni ma tapplikax jekk sid il-propjeta jkun
gharraf lill-inkwilin li I-kirja ma tkunx se tiggedded meta taghlaq.

Inkwilin resident ghandu dritt preferenzjali li jtawwal il-kirja fil-kaz li hu jew hi jissodisfaw il-kondizzjonijiet li s-sid tal-
propjeta ikun lest jagbel maghhom ma’ inkwilin potenzjali gdid. Dan id-dritt hu marbut mal-persuna; u ma jistax jintiret.

02.2.1.2 Ordinanza (Regolament) li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Propjeta Urbana (Kap 69)

Sid il-propjeta m’ghandu ebda dritt jitlob li jiehu lura l-propjeta meta l-kirja taghlaq. Id-definizzjoni ta’ kirja hija usa’ mid-
definizzjoni li hemm fil-Kodici ¢ivili, u tinkludi: (a) kondizzjoni enfitewtika ghal perjodu li ma jagbizx is-16-il sena; (b) il-
ftehim li jiffissa I-hlas; (¢) kull argument iehor li jaghti dritt reali jew personali biex wiehed jokkupa I-propjeta ghal perjodu
ta’ zmien.

Hekk, billi I-propjeta tikkostitwixxi post ta’ residenza s-sid m’ghandu ebda ghazla hlief li jgedded il-kirja bl-istess kondizzjonijiet
u kera; sakemm ma jkunx hemm ragunijiet gustifikabbli.

Sid il-propjeta jista’ jitlob il-propjeta lura biss suggett ghas-sottomissjoni ta’ talba lill- RRB fuq il-bazi tal-kondizzjonijiet li
gejjin:

(@ azzjoni ta’ l-inkwilin relatata ma’:

- nuqqas ta’ hlas tal-kera ghal Zewg termini konsekuttivi

- hsara magguri lill-propjeta

- nuqqas ta’ adempiment sodisfacenti tal-kondizzjonijiet tal-kirja

- uzu tal-kirja ghal ragunijiet ohra li m’humiex dawk li gew iffirmati
- sullokazzjoni tal-propjeta minghajr il-kunsens ta’ sid il-propjeta.

() bidliet strutturali fil-propjeta ghandhom jitgiesu bhala ksur tal-kuntratt fil-kaz li ma jissodistawx il-kondizzjonijiet li
gejjin: (a) titjib tal-propjeta; u (b) il-propjeta ma tistax titragga’ lura ghall-istat originali taghha.

(© fil-kaz li sid il-propjeta jkun jehtieg il-propjeta ghall-uzu tieghu jew tad-dipendenti tieghu. F'dan ir-rigward 1-RRB
jaccetta din it-talba biss jekk (a) l-inkwilin isib akkomodazzjoni alternattiva; u (b) din l-akkomodazzjoni tkun qrib
il-post tax-xoghol ta’ I-inkwilin. Hu rilevanti li jkun sottolineat i kien hemm kazijiet meta 1-Qrati ta’ Malta inkludew
residenzi tas-sajf taht din id-definizzjoni.

(d Protezzjoni tad-dritt ta’ l-uzu tal-propjeta hija moghtija mhux biss lill-inkwilin li jkun iffirma I-kuntratt tal-kirja
originali imma wkoll lil (a) fil-kaz tal-mewt tieghu jew taghha -, lill-parti li romlot sakemm il-partijiet ma jkunux
separati legalment jew de facto; u (b) dawk il-membiri tal-familja li jkunu ghexu fil-propjeta meta miet l-inkwilin — li
bazikament ifisser wirt perpetwu tal-kirja.

02.2.1.3 Ordinanza li Tnehhi 1-Kontroll tad-Djar (Kap 158): Att XXIII ta’ 1-1979

02.2.1.3.1 Propjeta Dekontrollata

Mat-terminazzjoni ta’ kirja ta’ propjeta dekontrollata sid il-propjeta m’ghandu ebda dritt li jiehu lura l-propjeta jekk meta
taghlaq (a) l-inkwilin hu cittadin Malti; u (b) il-kirja hi l-post tar-residenza ordinarja tieghu.

Filwaqt li I-ligi tindika li l-kirja tiggedded fuq bazi annwali, il-Qrati ta’ Malta taw sentenzi li jghidu li l-kirja tiggedded ghal 15-il
sena u li tul dan il-perjodu ma tista’ ssir ebda emenda ghall-kera pagabbli.
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Kirja hija definita li tinkludi (a) ghotja enfitewtika jew sub-enfitewtika ghal perjodu li ma jagbizx is-16-il sena; (b) minkejja
kull ftehim kuntrarju, kull ftehim li bih xi persuna tkun giet akkomodata f'post ta’ abitazzjoni b’konsiderazzjoni ta’ hlas
rikorrenti perjodikament; u (¢) kull ftehim li bih xi dritt reali jew personali jew xi post ta’ abitazzjoni, liema dritt jinkludi dak
ta’ okkupazzjoni ta’ dak il-post ta’ abitazzjoni, jinghata taht titolu oneruz jew kommutattiv ghal perjodu ta’ zmien, sew jekk
dak iz-zmien hu stabbilit billi tkun iffissata certa data specifikata jew sew jekk jista’ jkun stabbilit b’referenza ghal avveniment
futur cert jew incert.

Sid il-propjeta ghandu d-dritt 1i jgholli I-kera meta taghlaq il-kirja fuq il-bazi ta’ I-inflazzjoni bejn il-perjodu ta’ meta bdiet il-
kirja ta’ gabel u s-sena meta l-kirja ggeddedt. Dan i¢-¢iklu jirrepeti ruhu fi tmiem kull perjodu ta’ 15-il sena. Sid il-propjeta jista’
wkoll jitlob 1i kull titjib lill-propjeta isir mill-inkwilin suggett ghall-kondizzjoni li qabel l-estensjoni tal-kirja jew fid-data meta
ssir sid il-propjeta jipprezenta lill-RRB dikjarazzjoni certifikata minn arkitett li I-propjeta hija f’kondizzjoni tajba kif accettata
mill-inkwilin jew kif approvata mill-RRB.

Sid il-propjeta jista’ jirrifjuta 1i jgedded il-kirja u jichu lura t-titolu tal-propjeta biss jekk l-inkwilin tul it-terminu tal-kirja kien
ghamel l-azzjoni li gejja:

- naqas milli jhallas il-kera ghal zewg termini konsekuttivi fi zmien 15-il gurnata jew aktar minn meta sid il-propjeta
jkun talab il-hlas

- kkaguna hsara magguri lill-propjeta

- naqas milli jadempixxi I-kondizzjonijiet tal-kirja

- uzu l-kirja ghal ragunijiet ohra li m’humiex dawk li gew iffirmati.

Inkiwlin hu definit li tfisser: (a) fil-kaz ta’ mewt, l-armel jew armla sakemm il-partijiet ma jkunux separati legalment jew de
Jacto; u (b) ulied subien, ahwa rgiel u nisa mhux mizzewgin ta’ I-inkwilin 1i jkunu ged jghixu ma’ I-inkwilin, u kull axxendent
iehor 1i jkun jghix ma’ l-inkwilin.

02.2.1.3.2 Koncessjonijiet fil-kaz ta’ ¢ens Temporanju

Hemm tliet kategoriii ta’ din ix-xorta ta’ ¢ens temporanju: (a) koncessjonijiet ghal terminu li ma jagbizx it-30 sena li jkunu
nghataw qgabel il-21 ta’ gunju 1979; (b) koncessjonijiet ghal terminu li jagbez it-30 sena li jkunu nghataw gabel il-21 ta’ gunju
1979; (o) kull xorta ohra ta’ koncessjoni li tkun inghatat gabel jew wara 1-21 ta’ gunju 1979 (ghalkemm mhux wara I-1 ta’
gunju 1995).

Mhux aktar minn 30 sena

¢ens hu definit li jfisser pussess ta’ propjeta bi hlas annwali (¢ens) ghal perjodu ta’ zmien ta’ xi propjeta li tista’ tkun parti
minn struttura ta’ bini jew l-istruttura kollha li ¢-censwalista taghha jkollu ac¢c¢ess ghaliha bhala residenza tieghu. Ghall-finijiet
ta’ dan l-ezercizzju, ¢ens hu definit li jinkludi sub-enfitewsi.

Meta jaghlaq i¢-cens ic-Censwalista jista’ jkompli jokkupa I-propjeta billi hu (a) hu ¢ittadin Malti; u (b) l-inkwilin ikun se
jokkupa l-propjeta bhala I-post fejn joqghod.

Fil-kaz li meta jaghlaq i¢c-¢ens il-propjeta tinkera, ghaldagstant id-dritt ta’ okkupazzjoni jaga’ fuq l-okkupant u mhux fuq ic-
censwalista bil-kondizzjoni li I-inkwilin hu Malti, u (b) jkun se jokkupa l-propjeta bhala l-post fejn joqghod ordinarjament.

Fil-kaz i meta jaghlaq i¢c-cens il-propjeta hija okkupata minn persuna li ghandha titolu ta’ uzufrutt jew abitazzjoni, allura d-
dritt i tibqa’ tokkupa I-post jaga’ fuq il-persuna li tgawdi dan it-titolu.

Fil-kaz li l-persuna li tkun tokkupa d-dar meta jaghlaq i¢-¢cens m’hix il-persuna li tkun okkupat id-dar gabel il-21 ta’ gunju
1979, din il-persuna tista’ tibga’ tokkupa d-dar imsemmija biss jekk (a) il-persuna li tkun okkupat id-dar sal-21 ta’ gunju 1979
ghamlet dan sakemm mietet; (b) l-okkupant kurrenti kien jghix ma’ I-okkupant originali u adempixxa l-kondizzjonijiet kollha
biex ikun meqjus bhala inkwilin.

II-persuni li ghandhom dritt ikollhom titolu ghall-kiri tal-post huma suggetti ghall-kondizzjonijiet li gejjin: (a) kera li jkun
dags il-kera mhallas qabel ghalaq i¢-¢ens irduppjat nhar id-data tal-qlib f’kirja u wara kull 15-il sena fuq il-bazi ta’ inflazzjoni
bejn id-data ta’ -gheluq tac-cens u l-kirja 1-gdida — suggett li z-zieda ma tistax tagbez il-valur tal-kirja; (b) flimkien ma’ dawk
il-kondizzjonijiet miftehmin bejn il-partijiet jew kif arbitrati mill-RRB fil-kaz ta’ nuqqas ta’ ftehim.

Il-ligi ma tipprovdix kondizzjonijiet li jippermettu lil sid il-propjeta li jirrifjuta qlib tac-cens fkirja. Allura I-ligijiet ezistenti
japplikaw.
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Aktar minn 30 sena

Jekk meta jaghlaq i¢-¢ens i¢c-censwalista hu Malti, allura ghandu d-dritt li jagleb i¢c-¢cens temporanju f'¢ens perpetwu. Fil-kaz
li I-propjeta hija fidejn is-sub-enfitewta, allura dan id-dritt jitgawdu minnu. II-ligi ma titlobx li l-propjeta tkun il-post fejn
joqghod i¢-¢censwalista. Hu rilevanti li wiehed izid li dan id-dritt m’hux ged ikun kontestat fil-ligi, madankollu ged titgies
legizlazzjoni li dan jigi revokat.

Meta ¢-cens jinqaleb Pwiehed perpetwu, i¢-cens ta’ l-art pagabbli jkun multiplikat b’sitta (6). Fil-kaz li l-inkwilin ikollu I-pussess
tas-sub-enfitewsi, allura I-multiplikazzjoni tal-fattur ta’ sitta ssir fuq il-bazi tal-valur tas-sub-enfitewsi. zidiet sussegwenti jsiru
kull 15-il sena fuq il-bazi ta’ inflazzjoni sakemm iz-zieda ma tagbizx il-valur tal-kirja ta’ qabel.

Id-dritt ghall-qlib ta’ ¢ens ghandu jsir fi Zzmien sitt xhur mid-data ffisata biex dan id-dritt ikun ezercitat. Il-persuna li tezercita
dan id-dritt tista’ titlob li jsir kuntratt notarili; fdan il-kaz il-kuntratt ikun regolat mill-Kodi¢i ¢ivili. Jekk din I-ghazla ma
tittehidx mic¢-¢enswalista u jkun hemm inkwilin, allura dan l-inkwilin jista’ jitlob li ¢-¢ens jinqaleb fismi.

02.2.2 Kera Pagabbli

Kapitlu 116 jiddeskrivi I-prin¢ipju ta’ ‘kera gust’; regolamentazzjoni tal-kondizzjonijiet inizjali tal-kirjiet; u jistabbilixxi l-oghla
kera li jista’ jintalab minn sid il-propjeta. Il-princ¢ipju ta’ kera gust twaqqaf fuq il-bazi ta’ jekk id-dar ta’ abitazzjoni kinitx dar
gadima, dar gdida, jew dar ta’ progett.

Fil-kaz ta’ dar qadima — jigifieri dar ta’ abitazzjoni li kienet lesta jew lesta biex tintuza fil-31 ta’ Marzu 1939 — il-kera stabbilit
kien ibbazat fuq il-medja tal-prezz tal-kirjiet prevalenti dik il-gurnata kif jidher fir-registri ta’ 1-Uffi¢¢ju tal-Valutazzjoni ta’ 1-
Artijiet fir-rigward ta’ djar ta’ abitazzjoni fl-istess lokal jew f’lokalitajiet komparabbli.

Fil-kaz ta’ dar gdida — jigifieri dar ta’ abitazzjoni li ma kinitx lesta jew ma kinitx lesta biex tintuza fil-31 ta’ Marzu 1939 — il-kera
kien stabbilit fuq il-bazi ta’ somma ekwivalenti ghal gligh ta’ 3% fis-sena fuq il-valur liberu u frank tas-sit, u 3+1/4% fuq il-hrug
kapitali ghall-kostruzzjoni (bl-eskluzjoni ta’ kull somma li thallset jew kienet ghad trid tithallas fforma ta’ ghotja mill-gvern
u kull imghax fuq self jew fir-rigward ta’ kapital gieghed) kif ippruvat minn sid il-propjeta ghas-sodisfazzjoni ta’ I-RRB jew,
fin-nuqqgas ta’ dan, kif stmat mill-RRB.

Fir-rigward ta’ dar ta’ progett, il-kera stabbilit kien somma annwali li kellha tkun determinata bi ftehim mal-Gvern. Din I-
Ordinanza ma tipprovdi ghal ebda zieda fil-kera pagabbli b’rizultat ta’ I-gholi tal-hajja jew zidiet fl-inflazzjoni.

02.2.3 Tiswijiet u Alterazzjonijiet Strutturali
02.2.3.1 Tiswijiet

II-Kodic¢i ¢ivili jghid li hija r-responsabbilta ta’ sid il-propjeta li jzomm propjeta intenzjonata ghall kiri fi stat ta’ tiswija tajjeb
biex tkun tista’ tinhareg ghall-kiri.

Sid il-propjeta hu responsabbli li jaghmel it-tiswijiet kollha minbarra manutenzjoni interna ordinarja; kull xorta ta’ mauntenzjoni
ohra ghandha ssir mill-inkwilin — sakemm id-deterjorament ma jkunx tali li jkun hemm htiega ta’ bidliet; fliema kaz ir-
responsabbilta taqa’ fuq sid il-propjeta.

L-inkwilin hu responsabbli ghal spejjez 1i ghandhom x’jagsmu ma’ xedd u kedd u hsarat li jkunu saru tul il-perjodu tal-kirja,
sakemm l-inkwilin ma jistax jipprova li dawn il-hsarat ma kinux dovuti ghal negligenza htija tieghu.

Fkazijiet ta’ kirja fuq il-bazi ta’ ¢ens l-ispejjez kollha li ghandhom x’jagsmu ma’ tiswijiet huma ta’ l-inkwilin. Madankollu
l-qorti, fil-kaz ta’ tiswijiet li jehtiegu spejjez magguri f'relazzjoni ma’ ¢ens temporanju tista’ titlob, jekk issirilha talba mill-
inkwilin, li sid il-propjeta johrog parti min-nefqa msemmija — il-kemm jiddependi min-natura tal-kaz.

Fil-kaz ta’ propjeta mikrija mhux dekontrollata, Kap 159 jistabbilixxi li meta sid ta’ propjeta ikun ordnat jaghmel tiswijiet,
jew jaghmel dawn it-tiswijiet bi ftehim ma’ l-inkwilin, sid il-propjeta jista’ jitlob zieda fil-livell ta’ kera pagabbli sa massimu
ta’ 10% tat-tiswijiet suggett ghall-kondizzjoni li z-zieda ma tagbizx il-valur tal-kera. Il-ligi tat lil sid il-propjeta I-possibilta li
jevita li jaghmel din in-nefqa fuq il-bazi li l-propjeta hija mibjugha lill-gvern bi prezz ekwivalenti ghall-kapitalizzazzjoni b’6%
(Ewro13.97) tal-kera li jista’ jiddahhal meta tinbiegh €100.
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Fil-kaz ta’ propjeta dekontrollata sid ta’ propjeta ma jistax jghid fil-kuntratt tal-kera li r-responsabbilta ghat-tiswijiet taqa’ fuq 1-
inkwilin, sakemm ma jkunx hemm anness mal-kuntratt li jkun fih certifikazzjoni minn perit maghzul mill-inkwilin li I-propjeta
hija fi stat tajjeb.

Fil-kaz 1i l-kirja tkun qed tiggedded, sid il-propjeta jista’ jirrinunzja ghar-responsabbilta tat-tiswijiet jekk mat-tigdid hu
jipprezenta certifikazzjoni kif imsemmi hawn fuq; u dan ic-certifikat ikun accettat jew mill-inkwilin jew mill-RRB.

02.2.3.2 Alterazzjonijiet

[I-Kodici c¢ivili jistabbilixxi li I-inkwilin ma jistax jaghmel bidliet strutturali minghajr il-kunsens xieraq ta’ sid il-propjeta; u 1-
inkwilin m’ghandu ebda dritt ghal kumpens fil-kaz li dawn il-bidliet isiru minghajr il-kunsens xieraq.

Meta taghlaq il-kirja, u jekk ma jkunx specifikat mod iehor, l-inkwilin ghandu d-dritt li jnehhi kull titjib sakemm ikun jista’
jgib il-propjeta fl-istat originali taghha u li meta jaghmel dan ma jikkagunax hsara eccessiva lill-propjeta msemmija u jista’
jipprova li ghandu bzonn dan it-titjib.

Fil-kaz ta’ propjeta li m’hix dekontrollata, sid il-propjeta ghandu d-dritt li jitlob Zieda ragonevoli fil-valur fil-kera pagabbli
jekk l-alterazzjonijiet ikunu saru bil-kunsens formali ta’ l-inkwilin. Awtorita xierqa hija mehtiega mill-RRB. Iz-zieda annwali
ghandha tkun 6% ta’ l-ispejjez li jkunu saru suggett ghal massimu ta’ €1,165 (Lm500).

Fil-kaz ta’ propjeta dekontrollata, m’hemm ebda kondizzjoni li tistabbilixxi jekk sid il-propjeta jistax jitlob zieda fil-valur tal-kera.

Fil-kaz ta’ ¢ens, alterazzjonijiet strutturali maghmulin mill-kerrej ikunu propjeta tal-kerrej sakemm itul i¢c-¢ens. L-inkwilin ma
jistax jiddistruggi dawn l-alterazzjonijiet minghajr il-kunsens ta’ sid il-propjeta.

Il-pass ewlieni lejn ir-riforma tas-suq tal-kera ttiehed fis-sena 1995 meta 1-Gvern, bis-sahha ta’ [-Att XXXI ta’ 1-1995, ghamel li
l-ligijiet spe¢jali tal-kera ma jkunux aktar applikabbli ghal kuntratti ta’ kera maghmulin nhar I-1 ta’ gunju 1995 jew wara. Dan
fisser li I-partijiet li dahlu fkuntratt ta’ kera wara din id-data ma kinux aktar regolati mil-ligijiet tal-kera specjali. Essenzjalment,
ghalhekk, ir-riformi tas-sena 1995 stabbilixxew qafas legali gdid ghar-regolamentazzjoni tad-drittijiet u l-obbligi tas-sidien
tal-propjeta u l-inkwilini — wiehed ibbazat fuq ambjent liberalizzat. Ir-riformi tas-sena 1995, ghalhekk, stabbilixxew il-livell
li r-riformi tal-ligijiet ta’ gqabel is-sena 1995 ghandhom ifittxu li jilhqu f'termini ta’ drittijiet ta’ sidien ta’ propjeta u inkwilini ta’
kirjiet ta’ gabel is-sena 1995.

FMejju 1996 il-Kummissjoni Permanenti ghar-Riforma tal-Ligijiet (PLRC) u l-Kumitat Ad Hoc taghha pprezentaw rapport
lill-Ministru tal-gustizzja u l-Arti ta’ dak iz-zmien bl-isem ‘Rapport u Abbozz ta’ Ligi dwar il-Kondominju u -Komunita tal-
Propjeta’.

Ir-rapport tal-PLRC pprezenta zewg settijiet ta’ proposti diretti biex: () jemendaw id-dispozizzjonijiet li jirregolaw il-ko-
propjetd; u (i) jintroduc¢u “istituzzjoni gdida fil-Ligi ¢ivili Maltija, jigifieri dik tal-kondominju.”

Fil-kaz ta’ 1-“istitutuzzjoni tal-Ko-propjeta fil-Kodici ¢ivili”, il-PLRC ppropona l-emendi li gejjin ghall-Kodici ¢ivili:

“(a)  li jitnehha d-dritt tal-ko-propjetarju li ma jagsamx l-ispejjez ghall-preservazzjoni tal-propjeta komuni
billi jabbanduna d-dritt ta’ ko-propjeta tieghu;

(b) i jaghmilha possibbli ghal dawk il-ko-propjetarji li jippossiedu aktar minn hamsin fil-mija tal-propjeta
komuni li jaghmlu alterazzjonijiet lil dik il-propjeta;

© 1i jistipulaw 1i 1-ko-eredi jew ko-legatarji ta’ wirt jew legat ghandhom jitqiesu fir-rigward ta’ kull haga
u kollox jew kull dritt inkluz fil-wirt jew legat bhala ko-propjetarji fir-rigward ta’ kull haga singola jew
dritt fl-imsemmijin wirt jew legat skond il-kaz;

(d  lijaghtu setgha lill-Qorti li tawtorizza lil dawk il-ko-propretarji li jippossiedu aktar minn hamsin fil-mija
tal-propjeta komuni i jittrasferixxu b'titolu ta’ bejgh tali propjeta jew, alternattivament, li tawtorizza
wiehed mill-ko-propjetarji li jixtri l-ishma tal-ko-propjetarji I-ohra kollha (jew, jekk tnejn jew aktar
mill-ko-propretarji huma interessati fl-akkwist ta’ I-ishma tal-propjeta komuni, tordna l-bejgh taghha
b’licitazzjoni);

(e) i jkun definit ahjar l-ammont pagablli minn ko-propretarju fi gsim meta jkun hemm nuqgas ta’
ugwaljanza tal-valur tas-sehem.”
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F'Settembru 1997, l-Amministrazzjoni Laburista, permezz tal-Ministru ghad-Djar, waqqfet Kummissjoni ghar-revizjoni tal-
Ligijiet tal-Kera, fit-18 ta’ Settembru 1997. It-Termini ta’ Referenza moghtija lill-Kummissjoni kienu:

- li tipproponi bidliet innovattivi fil-ligijiet tal-kera, partikolarment fir-rigward ta’ postijiet urbani, u spec¢jalment
akkomodazzjoni bl-objettiv li kuntratti ta’ kera jigu addattati skond i¢-c¢irkustanzi prevalenti;

- li tikkonsolida d-diversi ligijiet tal-kera f'ligi wahda.

It-termini ta’ referenza tal-Kummissjoni kienu sussegwentement emendati biex jinkludu l-istudju mill-gdid ta’ akkomodazzjoni
vojta u kif din setghet titgieghed fis-suq — b’'mod partikolari (i) propjeta posseduta minn diversi persuni, li whud minhom
jew kollha m’humiex residenti Malta; (i) propjetajiet li huma suggetti ghal litigazzjoni fil-qorti, partikolarment imma mhux
limitata ghall-gsim ta’ propjeta miruta; (iii) propjeta ta’ persuni mhux maghrufin jew negsin minn Malta; u (iv) propjeta li
m’hix abitabbli u li tehtieg spejjez tant kbar biex tissewwa li s-sidien prattikament abbandunaw din il-propjeta.

[I-Kummissjoni, li kienet presjeduta minn Dr (illum Imhallef) Joseph R Micallef, iltaqghet sbatax-il darba bejn it-twaqqif
taghha u d-19 ta’” Awissu 1998. Fil-qadi tal-hidma taghha I-Kummissjoni holqot tliet sotto-gruppi li kellhom ix-xoghol li
jistudjaw mill-gdid:

D () il-kuncetti bazic¢i tal-kuntratt tal-kera u (b) il-formalitajiet 1i dan il-kuntratt hu suggett ghalihom.

02) (a) il-kuntratt tal-kera fil-Kodici c¢ivili; (b) il-kontenut tal-kirja fil-ligijiet specjali tal-kera; (&) l-integrazzjoni tad-
dispozizzjonijiet tal-Kodici ¢ivili u I-ligijiet specjali.

(03) () 1-Att dwar id-Djar; (b) 1-Ordinanza li nehhiet il-Kontroll tad-Djar; (¢) l-aspetti kostituzzjonali ta’ kuntratt tal-kera
u l-kontroll ta’ l-uzu tal-propjetd; (d) il-Gvern bhala kerrej; (e) il-valur tal-kera.

[I-Kummissjoni fasslet id-Dokumenti ta’ hidma li gejjin:

(a) Kirjiet ta’ Djar u Kummercjali tal-Gvern.

(b) Djar: Il-Perspettiva Sodjali.

(© Id-Dritt ghall-Akkomodazzjoni u d-Dritt ghall-Kuntratti: Xi Ftit Konsiderazzjonijiet.

(d) Noti dwar: Definizzjoni ta’ Kera; Definizzjoni ta’ Inkwilin; Qafas Kuntrattwali; Fastidju lill-Inkwilin.
(e) Formazzjoni tal-Kuntratt.

[I-Kummissjoni ma sottomettietx rapport finali u ghalhekk m’huwiex possibbli li wiehed iqgis liema mir-rakkomandazzjonijiet
proposti f'dawn id-Dokumenti ta’ hidma kienu se jkunu pprezentati lill-Gvern.

Madankollu, harsa lejn il-Minuti tal-Kummissjoni jidher li turi li -Kummissjoni kienet waslet ghal gbil fuq il-prin¢ipji li
gejjin:
(€] hija mehtiega legizlazzjoni biex tirregola r-relazzjoni bejn propjetarju u inkwilin.

(D) kirjiet m’ghandhomx jigbghu suggetti ghal diversi regimi legali li jidhlu fis-sehh skond id-data tal-kera jew meta I-
bini nbena ghalkemm hu mehtieg perjodu ta’ transizzjoni.

(iii) kuntratti ta’ kera ghandhom ikunu bil-miktub u ghandhom jidentifikaw certi elementi fundamentali bazi¢i bhal
propjetarju, data tal-bidu u gheluq tal-kirja, ecc.

(iv) wirt ta’ kirjiet m’ghandux isir aktar billi persuni li m’humiex inkwilini ma jistghux jitgiesu bhala tali; u ghalkemm
persuni li kienu jghixu fil-propjeta qabel il-kirja ghandhom ikunu protetti, ghandu jkun hemm limiti ghan-numru ta’
darbi li kirja tista’ tintiret.

) fil-kaz ta’ kirjiet maghmulin minn propjetarju temporanju, ghandha ssir evalwazzjoni ta’ jekk il-kirja saritx taht
kondizzjonijiet gusti u jekk hu hekk il-kirja tibqa” ghaddejja ghal perjodu limitat.

(vi) il-kera pagabbli m’ghandux jibqa’ aktar marbut mas-sitwazzjoni prevalenti qabel il-gwerra u fis-snin li
gew immedjatament wara l-gwerra, u ghandu jiddahhal mekkanizmu li jippermetti i I-livell tal-kera joghla
gradwalment.
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(vii) hi mehtiega definizzjoni ahjar ta’ tiswijiet li ghandhom isiru mill-propjetarju u dawk li jsiru mill-inkwilin; filwaqt li
r-responsabbiltajiet ta’ l-inkwilin ghandhom jizdiedu.

(viiD) ghandha tinghata bazi legali biex l-inkwilin jiffinanzja t-tiswijiet kollha suggett ghall-kondizzjoni li l-inkwilin jista’

jixtri I-propjeta f'gheluq il-kirja fuq il-bazi li nofs il-kera mhallas sal-gurnata tax-xiri jitnaqqas mill-prezz tax-xiri.

(ix) l-inkwilin m’ghandux jithalla jaghmel alterazzjonijiet strutturali lill-bini minghajr il-permess tal-propjetarju, suggett
ghal appell lill-RRB jekk il-kunsens ma jinghatax.

x) ir-ragunijiet ghal tkeccija tul il-kirja ghandhom ikunu specifikati u ghandhom japplikaw ghal kull xorta ta’ kirjiet,
u l-kompetenza li tordna tkeccija minn fond mikri ghandha tkun dejjem ta’ I-RRB; u li I-fatt 1i I-propjetarju jitlob li

jiehdu I-post ghall-uzu tieghu jew ta’ membru tal-familja m’ghandux jibqga’ jikkwalifika bhala raguni ghal tkeccija.

(xi) li fkaz ta’ post rekwizizzjonat, biex dan il-bini ma jithalliex jaqa’ fi stat ta’ abbandun jehtieg li ssir revizjoni ta’ 1-
ammont ta’ kumpens pagabbli lill-propjetarju.

Fis-6 ta’ Novembru 1997, il-Kummissjoni ssottomettiet rapport interim bl-isem ‘Azzjoni Proposta biex tittiched fir-rigward ta’
Djar ta’ Abitazzjoni mhux Okkupati’. Ir-rapport jipproponi ghadd ta’ rakkomandazzjonijiet; prin¢ipalment:

(a) Incentivi u dizin¢entivi fiskali biex jinkoraggixxu l-kiri taghhom. Dawn kienu jinkludu:

- ezenzjoni totali jew parzjali mit-taxxa fuq dhul minn kirjiet, jew minn ¢erti tipi ta’ kirjiet maghmulin wara
data stabbilita.

- tnaqqis minn dhul taxxabbli ta’ spejjez li jkunu saru ghal tiswijiet f'postijiet ta’ abitazzjoni mikrija.
- l-impozizzjoni ta’ taxxa / penali fuq propjetarji li jhallu djar vojta (rapport minoritarju fuq din il-materja).
(b) Mizuri Amministrattivi, Legali u guridici. Dawn kienu jinkludu:
- tishih ta’ I-iskema ta’ I-Awtorita tad-Djar ghat-tiswija ta’ postijiet ta’” abitazzjoni qodma jew substandard.
- introduzzjoni ta’ skemi li bihom akkomodazzjoni substandard tissewwa kollha jew parzjalment mill-kerrej
u/jew mill-awtorita pubblika bil-kondizzjoni 1i l-inkwilin ikun jista’ juza l-post ghal perjodu determinat
filwaqt li jiggarantixxi li I-propjetarju jkunu jista’ jiehdu lura wara dak il-perjodu ta’ Zmien.

- l-introduzzjoni ta’ dispozizzjonijiet fil-ligi li bihom post li jkun ko-propjeta ta’ hafna persuni jkun jista’
jinkera wara decizjoni mehuda mill-maggoranza kwalifikata.

- l-introduzzjoni ta’ proc¢edura gudizzjarja sempli¢i biex ko-propjetarji ta’ post ikunu awtorizzati li jikru 1-
propjeta.

- mizuri li jirregolarizzaw l-allokazzjoni ta’ postijiet ghall-abitazzjoni okkupati minn persuni li jghixu b’'mod
permanenti fi djar tal-gvern ghall-anzjani.

Fid-29 ta’ Novembru 2004, il-Ministru ghall-MFSS ta’ dak iz-zmien ipprezenta Memorandum lill-Kabinett li fih spjega I-hidma li
kienet saret sa dak iz-zmien flimkien ma’ deskrizzjoni tad-deliberazzjonijiet li saru mill-Kummissjoni ghar-Revizjoni tal-Ligijiet
tal-Kera. Dan kien segwit minn Memorandum lill-Kabinett bl-isem ‘Riforma tal-Ligijiet tal-Kera’ li I-Ministru ghall-MFSS ta’ dak
iz-zmien ipprezenta fil-21 ta’ Lulju 2005. II-Memorandum, li kien mahsub biex “jibda diskussjoni fil-Kabinett ghal gwida u
direzzjoni”, qal li 1-“istatus quo ma jidhirx li ghadu ghazla”.

II-Memorandum identifika tliet assi ewlenin: (i) djar ta’ abitazzjoni uzati bhala residenza primarja; (i) postijiet kummerdjali

bhal hwienet u mhazen; u (iil) propjeta urbana ohra bhal garaxxijiet ghal uzu privat u residenzi tas-sajf. Il-kwistjoni tal-kirjiet
agrikoli kienet identifikata wkoll.
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Grupp ta’ hidma twaqqaf u kien dirett biex:

(€] ifassal profil ta’ inkwilini u propjetarji biex iqis I-implikazzjonijiet so¢jali u ekonomici ta’ 1-ghazliet ta’ riformi. Kapitlu
3 ta’ dan ir-rapport jipprezenta s-sejbiet ewlenin tax-xoghol li sar mis-Sotto-Grupp li nghatalu dan ix-xoghol.

(ii) jistudja 1-legizlazzjonijiet ta’ qabel is-sena 1995 u jipprezenta rakkomandazzjonijiet. L-ghazliet ikkunsidrati mis-sotto-
Grupp moghti dan ix-xoghol huma inkorporati f'Kapitlu 4 ta’ dan ir-rapport.

[I-Grupp ta’ hidma kkummissjona wkoll studju ta’ riformi li saru f'ghadd ta’ pajjizi ta’ I-UE. Il-konkluzjonijiet ta’ dawn l-istudji
huma pprezentati f'Tagsima 02.4 ta’ dan ir-rapport.

II-Memorandum lill-Kabinett identifika dawn il-gejjin bhala l-ogsma li fughom ir-riforma ghandha tiffoka primarjament:
(a) Wirt tal-kirja.

(b) Kera pagabbli.

(© Xoljiment ta’ kuntratti ta’ kiri.

(d) Tiswijiet lil postijiet mikrija.

(e) Kirjiet kummercjali.

€9 Bidliet u titjib strutturali.

() Binjiet mikrija mill-Gvern lil propjetarji privati.
(h) Propjeta rekwizizzjonata.

6 Akkomodazzjoni li hi propjeta tal-Gvern.

(k) Dekontroll.

6 Tkeccija ta’ inkwilin.

D Incentivi u Dizincentivi.

II-Memorandum zied:

“Il-kwistjoni, bla dubju, hija wahda 1i partikolarment tahraq u li ghandha implikazzjonijiet u riperkussjonijiet
so¢jali u ekonomici li jridu jkunu ttrattati b’attenzjoni u prudenza. L-istqarrijiet tal-Gvern dejjem enfasizzaw il-
principjiu li jirfed kollox li, filwaqt li I-bidla trid tigi, din trid issir fil-kuntest ta’ ambjent 1i fih jitnehhew l-ingustizzji
minghajr ma jinholqu aktar problem minn dawk solvuti.”

Fis-16 ta’ Jannar 2006 1-Ministru pprezenta abbozz ta” White Paper ghall-Konsiderazzjoni tal-Kabinett. Lejn tmiem is-sena 2007
I-MFSS ipprezenta abbozz rivedut tal-White Paper lill-Ufficc¢ju tal-Prim Ministru.
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02.4.1 Spanja

Spanja kellha esperjenza ta’ sitwazzjoni li tixbah dik ta” Malta. Skond 1-Att ta’ 1-1964 dwar Kirjiet Urbani li kien hemm dak
iz-zmien, inkwilini li kellhom ftehim ta’ kiri (kemm ghal akkomodazzjoni u kemm ghal skopijiet ohrajn) kienu intitolati li
jestendu t-termini tal-ftehim ghal kemm xtaqu huma.

Ghalkemm riformi li ddahhlu bl-Att ta’ 1-1964 taw regim bizzejjed liberali frelazzjoni ma’ kirjiet u revizjoni ta’ kirjiet, il-ligi ta’
1-1964 ma lahqitx 1-ghan li tnehhi l-iffrizar tal-livelli ta’ kera stabbiliti mil-legizlazzjoni ta’ qabilha. FApril 1985 inhareg digriet
¢did li dahal fis-sehh fid-9 ta’ Mejju 1985 u baga’ fis-sehh sa I-1 ta’ Jannar 1995. Dan id-digriet emenda sostanzjalment l-Att
ta’ 1-1964 biex jipprova jippromwovi s-suq tal-kera urban billi jfittex li jissopprimi l-estensjoni obbligatorja ta’ l-inkwilin ghat-
titolu tal-kirja u s-setgha li jagleb kirjiet residenzjali ghal kirjiet kummercjali.

Id-digrieet ta’ 1-1985, madankollu, ma lahaqx l-ghan li jippromwovi s-suq tal-kera urban u jidher li holoq nuqqas ta’ stabilita
fis-suq tal-kiri ta’ akkomodazzjoni — b’rizultat ta’ kirjiet ghal zmien qasir u zidiet sinifikanti fil-kera.

FI-1 ta’ Jannar 1995 ghadda 1-Att dwar Kirjiet Urbani kurrenti: I-iskop tieghu hu li jippromwovi s-suq tal-kera urban u johloq
bilan¢ bejn id-drittijiet u l-obbligi ta’ inkwilini u sidien ta’ propjeta. Ta’ min jinnota li zewg riformi ewlenin li ghamel 1-Att
ghandhom x’jagsmu mat-terminu tal-kirja u r-revizjoni tal-livell tal-kirja — parametri godda jiffissaw kondizzjonijiet differenti
ghal kirjiet residenzjali u kummercjali rispettivament.

Fir-rigward ta’ kirjiet residenzjali, ir-riformi qisu ¢-¢irkustanzi ta’ l-inkwilin billi hadu bhala fatturi materji bhas-sitwazzjoni
tal-familja; qaghda finanzjarja; u jekk l-inkwilin hux l-inkwilin originali jew werriet ta’ I-inkwilin originali. Ta’ min jinnota
partikolarment dan li gej:

€)) estensjoni obbligatorja tal-kirja ma baqghetx aktar permessa.
(D tnehhiet is-surroga inter vivos u wirt causa mortis jitnehha progressivament.
(iii) il-kirjiet iffrizati kollha kienu aggornati biex igisu l-varjazzjonijiet ta’ l-inflazzjoni ghall-perjodu minn meta l-ftehim

tal-kera kien iffirmat jew imgedded: fuq il-princ¢ipju ta’ aggornamenti aktar malajr fil-kaz ta’ kirjiet ta’ binjiet li
ghandhom valuri oghla.

Fil-kaz ta’ ftehim ta’ kera ghal postijiet kummercjali, ir-riformi nehhew estensjonijiet obbligatorji u stabbilixxew perjodi ghat-
terminazzjoni ta’ kirjiet — b'perjodi li jinfirxu bejn 5 u 20 sena — l-estensjoni tal-perjodu tiddependi mid-dhul iggenerat u minn
jekk l-inkwilin hux individwu jew entita legali.

02.4.2 L-Italja

L-Att dwar il-Kera Taljan (Ligi 392/78) ipprovda regim spedjali li japplika ghall-kera ta’ propjetajiet ghal uzu residenzjali jew
kummer¢jali — minkejja d-dispozizzjonijiet differenti li jkun fih il-ftehim tal-kera. Ligi 392/78 tirregola l-aspetti rilevanti tar-
relazzjoni li tohloq il-kirja, bhal tul u l-ammont tal-kera, biex taghti lill-inkwilini ta’ propjetajiet residenzjali u kummercjali
drittijiet ta’ kera protetti.

Din il-Ligi kienet emendata minn Ligi 359/92 li ppermettiet dispozizzjonijiet kontrattwali fuq kera b'mod ta’ deroga mil-ligi
— basta sid il-propjeta jkun c¢eda d-dritt li jirtira mill-ftehim tal-kera ma’ l-ewwel data ta’ I-gheluq.

Ligi 431/97 hassret ghadd ta’ artikli fiz-zewg Ligijiet imsemmija qabel. B'rizultat ta’ dan, il-legizlazzjoni li bhalissa hi fis-sehh
fir-rigward ta’ kirjiet ghal skopijiet kummer¢jali ghadha dik 1i hemm f'Ligi 392/78; filwaqt li l-legizlazzjoni li qieghda fis-sehh
bhalissa u li tapplika ghal kirjiet residenzjali gieghda kemm fil-Ligi 431/98 u, b’'mod residwu, f'partijiet tal-Ligi 392/78.

Ligi 431/1998 tidentifika zewg xorta ta’ ftehim tal-kera ghal uzu residenzjali fejn dispozizzjonijiet obbligatorji fuq kera u tul
huma maghqudin. L-ewwel tikkontempla l-possibilita 1i I-partijiet fil-ftehim tal-kirja jiftiehmu liberament l-ammont tal-kirja
suggett, madankollu, ghal tul obbligatorju tal-kirja ghal perjodu minimu ta’ 4 snin b’estensjoni ghal perjodu ulterjuri ta’ 4 snin
jekk ma jinghatax avviz li m’hux se jkun hemm tigdid. It-tieni tikkontempla tul ta’ 3 snin li jista’ jkun estiz ulterjorment ghal
5 snin fil-kaz li ma jintlahaqgx ftehim ghal tigdid — f'dan il-kaz l-ammont tal-kera hu stabbilit bi ftehim bejn assocjazzjonijiet
kummerdjali ta’ inkwilini u sidien ta’ propjeta.
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02.4.3 Il-Grec¢ja

Il-legizlazzjoni bazika li tirregola l-kirjiet ta’ propjeta residenzjali u kummerdjali fil-Gre¢ja sa mill-1970 ipprotegiet id-drittijiet
tal-kera ta’ l-inkwilini. F’termini ta’ kirjiet residenzjali, it-tul minimu ta’ kirja kien stabbilit, u baqa’ s’issa, 3 snin b’kera stabbilit
skond formola li tqis il-valur tal-propjeta. L-inflazzjoni rampanti tul is-snin tmenin u disghin, madankollu, wasslet biex il-
kondizzjoni li tirregola I-livell tal-kera ssir kwistjoni magguri ghas-sidien ta’ propjeta. Il-legizlazzjoni, bl-e¢cezzjoni tat-tul
obbligatorju ta’ 3 snin fil-kaz ta’ kirjiet residenzjali, thassret f1-1994.

Fil-kaz ta’ kirjiet kummerdjali, il-legizlazzjoni bazika hija L813/1978 li tipprovdi ghal tul minimu obbligatorju ta’ 6 snin (estiz
ghal 9 snin fis-snin tmenin), kumpens lill-inkwilin jekk min jikrilu jiehu lura l-propjeta biex juzaha hu stess (minn 16 sa 30
xahar kera) jew biex jizviluppa l-propjeta (minn 12 sa 18-il xahar kera). Din tipprovdi wkoll ghal aggustamenti tal-kera kull
sentejn. Madankollu, b’rizultat ta’ livell gholi ta’ inflazzjoni, il-Qrati ppermettew biss zidiet baxxi fi tmiem i¢-¢iklu ta’ sentejn.
Ir-rizultat ta’ dan kien tghawwig tas-suq fejn inkwilini ta’ kirjiet kummerdjali taht ir-regim antik kienu ged ihallsu rati baxxi
filwaqt li I-godda kienu qed ihallsu rati gholja fis-suq.

Biex jaqta’ din il-kwistjoni, fis-sena 1992 I-Gvern Grieg ghadda legizlazzjonni li biha kirjiet kummer¢jali ma setghux ikunu
inqas minn 6% tal-valur tal-propjeta; u jekk ma jkunx hemm ftehim ta’ aggustament tal-kera bejn il-partijiet, il-kera jkun
aggustat ghal minimu ta’ 75% tar-rata ta’ inflazzjoni tat-12-il xahar ta’ gqabel.

Fis-sena 1997 ddahhlet legizlazzjoni gdida li biha l-kirjiet antiki kollha kienu terminati (sakemm ma kienx miftiehem mod
iehor mill-partijiet) — b’kumpens ta’ 12-il xahar kera lil min jikri. Fis-sena 1999 ddahhlet legizlazzjoni gdida li stabbilixxiet li
t-tul minimu ta’ kirjiet kummerdjali jkun 12-il sena u l-unkwilin ikollu d-dritt ta’ 24 xahar kera kumpens jekk jitkecca; u 16-il
sena bla kumpens ghal min jikri. L-inkwilin kellu biss id-dritt 1i jittermina I-kirja gabel ma jkunu ghaddew 12-il sena — u 1-
kerrej jinghata kumpens xieraq.

02.4.4 Ir-Renju Unit

Ix-xejra generali fil-Ligi Ingliza fuq il-kontroll tal-kera hija 1i thalli l-kera jinftichem bejn sid il-propjeta u l-inkwilin fuq bazi
kummerdjali sakemm ma jkunx hemm kwistjoni ta’ htiega soc¢jali li hija indirizzata jew mill-Housing Trust jew mill-Kunsill.

II-ligi tal-kontroll tal-kera gabel Jannar 1989 hija b'mod generali mregija mill-Att ta’ 1-1977 dwar il-Kera li fih dar ta’ abitazzjoni
(inkluza parti minn dar) mikrija bhala post ta’ abitazzjoni separat gabel il-15 ta’ Jannar 1989 kienet (u dan jibqa’ hekk sakemm il-
kirja tkun terminata) tibqa’ kirja protetta; sakemm il-kirja ma kinitx eskluza mill-Att dwar il-Kera. L-eskluzjonijiet mill-protezzjoni
jinkludu (a) kirjiet ta’ postijiet ta’ abitazzjoni ta’ valur gholi; (b) kirjiet b’kera baxx; (¢) bini mikri ghall-vaganzi; (d) kirjiet minn
sidien ta’ propjeta residenti; (e) kirjiet minn awtoritajiet lokali jew assoc¢jazzjonijiet ta’ djar; (f) kirjiet kummerdjali; u (g) licenzi.

Kirjiet li saru wara Jannar 1989 illum huma regolati mill-Att ta’ 1-1988 dwar id-Djar. Skond l-Att dwar il-Kera hu l-inkwilin li
jrid japplika lill-uffi¢jal tal-kera biex dan jiddetermina u jirregistra ‘kera gust’, fliema kaz il-kera gust ikun l-oghla ammont li
jista’ jkun irkuprat legalment — u applikazzjoni ghal revizjoni ta’ kera gust tista’ ssir biss sentejn wara r-registrazzjoni.

Ordni ta’ Qorti ta’ Kontea hi mehtiega biex wiehed jirkupra pussess minn inkwilin li ghandu sigurta li jzomm il-kera taht I-Att
dwar il-Kera. Biex il-Qorti taghti ordni ta’ din ix-xorta trid tkun sodisfatta li hemm acc¢essibbli ghall-inkwilin akkomodazzjoni
alternattiva xierqa jew li r-ragunijiet imnizzlin fi Skeda 15 ta’ I-Att huma sodisfatti. Skeda 15 taghmel differenza bejn ragunijiet
diskrezzjonarji u obbligatorji. Fil-kaz ta’ ragunijiet diskrezzjonarji, sid il-propjeta m’ghandux biss jipprova l-ezistenza tar-
raguni msemmija izda ghandu wkoll jissodisfa lill-Qorti li huwa ragonevoli fic-¢irkustanzi kollha li ssir ordni ghal pussess.

Kirja protetta hija ‘dritt proprijetarju’ li jwassal ghal wirt causa mortis mal-mewt ta’ l-inkwilin, suggett ghad-drittijiet tat-
trazmissjoni tal-kirja lil membru tal-familja ta’ l-inkwilin. Kirja ‘statutorja’ m’hix dritt proprijetarju u ma tistax tinghadda
b’testment jew fin-nuqqas ta’ testament jew lil fidu¢jarju fkaz ta’ falliment billi la hija estate in land u lanqas dritt proprijetarju.
Mat-trazmissjoni l-kirja tinqaleb f’kirja ‘assikurata’ — li hija definita fl-Att ta’ 1-1988 dwar id-Djar. Huma biss kirjiet li saru fil-15
ta’ Jannar 1989 jew wara li huma kkunsidrati bhala kirjiet assikurati.

L-Att ta’ 1-1988 dwar id-Djar kien emendat mill-Att ta’ 1-1996 dwar id-Djar biex jipprovdi governanza ghal kirjiet qosra
assikurati maghmulin fit-28 ta’ Frar 1997 jew wara. Inkwilin ghal zmien qasir assikurat jista’ japplika lill-Kumitat ghall-Istima
tal-Kera biex jiddetermina l-kera li fil-fehma tal-Kumitat sid il-propjeta jista’ ragonevolment ikun mistenni jikseb minn kirja
ghal Zmien qasir. Kemm fil-kaz ta’ kirjiet qosra antiki u kemm f'dawk godda, darba I-kera jkun gie determinat mill-Kumitat
ma tista’ ssir ebda applikazzjoni ohra, la minn sid il-propjeta u lanqas mill-inkwilin, biex tkun iffissata cifra differenti.

Id-dispozizzjonijiet tas-sigurta kurrenti ta’ I-inkwilin li jzomm il-kera fil-kaz ta’ kirjiet twal qeghdin fi Skeda 10 ta’ I-Att ta’ 1-1989
dwar il-Gvern Lokali u d-Djar. Dan jipprovdi li inkwilini ta’ postijiet ta’ abitazzjoni li nghataw certi kirjiet twal b’kera baxx
ghandhom id-dritt li jibqghu jipposseduhom wara l-gheluq tal-kirja taghhom bhala inkwilini assikurati. L-atti japplikaw meta
kirja ghat-tul tkun inghatat wara 1- ta’ April 1990 u ghal dawk moghtija qabel din id-data izda li jaghlqu ara 1-15 ta’ Jannar
1999.

16 | RENT LAWS | THE NEED FOR REFORM



FTEHIM TAS-SUQ TAL-KERA TA" QABEL IS-SENA 1995
KAPITLU 03

Dak li nstab fi¢-censimenti tal-Popolazzjoni li saru fis-snin 1995 u 2005 u fl-Istharrig li saru fis-snin 2005 u 2006 fuq id-Dhul u
l-Kondizzjonijiet ta’ Ghajxien (EU-SILC) jaghti l-isfond statistiku li l-analizi tieghu taghmilha possibbli li jkollna profil dettaljat
tas-suq tal-kera ta’qabel 1-1995.

L-analizi tfittex li tapplika kemm l-informazzjoni ta’ 1-1995 u kemm dik ta’ 1-2005 biex tikseb, meta hu possibbli, fehim kemm
jista’ jkun ezatt tax-xejriet u mgibiet li jinbidlu tul l-ghaxar snin ta’ gqabel. L-informazzjoni ta’ EU-SILC 2005 kienet uzata wkoll
biex insiru nafu l-qaghda soc¢jo-ekonomika tas-sidien ta’ propjeta. Hu rilevanti li jkun sottolineat li filwaqt li ¢-censiment ta’
1-2005 jaghti informazzjoni li tippermetti li ssir kategorizzazzjoni ta’ jekk sid il-propjeta kienx sid privat, I-Istat jew il-Knisja,
ic-censiment ta’ 1-1995 ma jaghtix din l-informazzjoni. I¢-¢ensiment ta’ 1-2005 ta wkoll informazzjoni relatata mad-data meta
sar kuntratt ta’ kera.

Tul I-ghaxar snin bejn i¢-¢ensimenti 1995 u 2005 kienu osservati x-xejriet li gejjin:

In-numru totali ta’ familji privati tela’ minn 119,479 f1-1995 ghal 139,178 f1-2005.
Pussess tad-dar tela’ minn 68.0% f1-1995 ghal 75.2% f1-2005.

Il-kiri jidher 1i sar ghazla inqas preferita fl-2005. Kemm 1-EU-SILC 2005 u kemm i¢-¢censiment ta’ 1-2005 rrappurtaw li
n-numru ta’ binjiet mikrija nizel minn 33,781 familja inkwilini fl-1995 ghal 28,760 enumerati f1-2005: jigifieri 5,021 kirja
inqas, jew 14.9%. I¢c-censiment ta’ 1-2005 jirrapporta wkoll tnaqqis ta’ 5,833 binja mikrija fl-aktar kategoriji baxxi ta’
kera, minn €2.33 (Lm1) sa €116.50 (Lm50), filwaqt li kien osservat tnaqqis generali ta’ 8,079 binja mikrija b’kera minn
€2.33 (Lm1) sa €233 (Lm100) tul I-ghaxar snin 1995 - 2005.

F1-2005 kien hemm 72,998 persuna jghixu fi 28,760 post ta’ abitazzjoni mikrijin, filwaqt li f1-1995 kien hemm 97,192
persuna jghixu fi 33,781 post ta’ abitazzjoni mikrijin — tnaqqis ta’ 24,194 persuna, jew 24.9%.

Sas-sena 2005 n-numru ta’ kuntratti ta’ kera li saru fis-sena 1995 u wara ammontaw ghal 18,654, jew 04.86% tal-postijiet
mikrijin kollha.

I¢e-censiment ta’ 1-2005 jidentifika 1-kera mhallas lil sidien ta’ propjeta differenti. Dan jidher f'Tabella 01. Wiehed jista’
jinnota l-osservazzjonijiet i gejjin:

- is-sehem tal-Gvern u tal-Knisja ta’ postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin hu 28.02% u 1.98% rispettivament; filwaqt
li dak tas-settur privat hu 70%.

- 11,510 mill-propjetajiet f1-2005 jinkrew minn €116.50 (Lm50) 'l isfel — jigifieri 40% tal-hazna ta’ kirjiet. Dan
tnizzel minn 17,343 — jew 51.3% - tal-hazna ta’ kirjiet fl-1995.
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Postijiet ta’ abitazzjoni mikrija skond il-kera mhallas u t-tip ta’ sid tal-propjeta

1-10

11 -20

21 - 30

31 — 40

41 - 50

51 — 60

61 —-70

71 — 80

81 -90

91 — 100
101 - 110
111 -120
121 - 130
131 — 140
141 — 150
151 — 200
201 — 250
251 — 300
301 — 350
351 — 400
401 — 450
451 — 500
501 — 550
551 — 600
601 = 650
651 — 700
701 — 800
801 — 1000
1,001 — 1,200
1,201 — 1,500
1,501 — 2,000
2,001 +
Total

Sors: ¢censimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.

- 93.98% tal-kuntratti kollha li saru qabel is-sena 1946 kellhom kera ta’ €279.60 (Lm120) fis-sena jew inqas; u bl-istess
mod, kuntratti ta’ kera li saru qabel is-sena 1946 bl-istess nefqa ta’ kera rrapprezentaw 94.69% tal-kuntratti kollha

233 -23.3
25.63 — 46.6
48.93 — 69.9
72.23 — 932

95.53 — 116.5
118.83 — 139.8
142.13 — 163.1
165.43 — 186.4
188.73 — 209.7

212.03 — 233
235.33 — 256.3
258.63 — 279.6
281.93 — 302.9
305.23 — 326.2
328.53 — 349.5

351.83 — 466
468.33 — 582.5

584.83 — 699
701.33 — 815.5
817.83 — 932
934.33 — 1,048.5
1,050.83 — 1,165
1,167.33 — 1,281.5
1,283.83 — 1,398
1,400.33 — 1,514.5
1,516.83 — 1,631
1,633.33 — 1,864
1,866.33 — 2,330
2,332.33 — 2,796
2,798.33 — 3,495
3,497.33 — 4,660
4,662.33 +

2,362
5,525
4,028
2,895
2,533
2,988
1,796
2,297
1,070
1,521
434
747
245
280
484
1,085
472
336
93
189
95
184
78
192
12
74
215
223
150
72
76
113
33,781

1,411
3,295
2,634
2,253
1,917
2,172
1,436
1,751
814
1,253
308
628
236
328
481
1,525
639
503
185
326
113
173

59
308
740
973
589
661
687
28,760

ffirmati ma’ sidien ta’ propjeta privati fl-istess perjodu.

- Minn dawk il-postijiet mikrijin fis-sena 1945 jew qabel, 80.30% kellhom kera ta’ €116.50 (Lm50) fis-sena jew inqas,
12.39% kellhom kera minn €118.83 sa €233 (Lm51 sa Lm100) fis-sena, u 1.29% ohra kellhom kera bejn €235.33 (Lm101)

u €279.60 (Lm120).

- L-ishma rispettivi ta’ propjeta mikrija minghand sidien privati qabel 1-1946 kienu 82.89% fil-kaz ta’ propjeta b’kera minn
€2.33 sa €116.5 (Lm1 sa Lm50); 10.54% fil-kaz ta’ propjetd b’kera minn €118.83 sa €233 (Lm51 sa Lm100); u 1.25% fil-

276
518
588
732
612
1115
899
949
381
310
118
99
64
125
119
558
224
142

,001

kaz ta’ propjeta b’kera minn €235.33 sa €279.60 (Lm101 sa Lm120).
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1,078
2,667
1,966
1,456
1,269
1,024
528
781
425
923
188
519
169
200
352
952
409
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266
84
156
56
242
30

57
300
731
952
581
648
659
20,129
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3 Tabella 02 turi li minn 18,654 post mikri qabel is-sena 1996, 48.26% kellhom kera ta’ €116.50 (Lm50) u inqas.

TABELLA 02: Postijiet mikrija, kuntratt li sar fl-1995 jew qabel

Kera Mhallas

Lm

1-10
11 -20
21 - 30
31 —40
41 =50

Sotto-grupp 1-50

51 — 60

61 -70

71 - 80

81 —90

91 — 100

101 - 110
111 - 120
121 - 130
131 - 140
141 - 150
151 - 200
201 - 250
251 - 300
301 - 350
351 - 400
401 - 450
451 - 500
501 - 550
551 - 600
601 - 650
651 - 700
701 - 800
801 — 1,000
1,001 — 2,000
1,201 — 1,500
1,501 — 2,000
2,001 +
Total

Kera Mhallas

2.33-23.3
25.63 — 40.6
48.93 — 69.9
72.23 - 93.2
95.53 - 116.5

Sotto-grupp 2.33 — 116.5

118.83 - 139.8
142.13 — 163.1
165.43 — 1806.4
188.73 — 209.7
212.03 - 233
235.33 — 250.3
258.63 — 279.6
281.93 - 302.9
305.23 - 326.2
328.53 — 349.5
351.83 — 460
468.33 — 582.5
584.83 — 699
701.33 - 815.5
817.83 — 932
934.33 — 1,048.5
1,050.83 — 1,165

1,167.33 — 1,281.5

1,283.83 — 1,398

1,400.33 — 1,514.5

1,516.83 — 1,631
1,633.33 — 1,804
1,866.33 — 2,330
2,332.33 - 2,796
2,798.33 — 3,495
3,497.33 — 4,660

4,662.33 +

Sors: ¢ensiment tal-Popolazzjoni u Djar 2005.

Kuntratti Maghmulin fl-1995 jew qabel

1,105
2,614
2,109
1,720
1454
9,002
1,707
1,155
1,457
653
899
214
445
161
234
322
959
401
300
108
139
37

57
24

55

12
38
81
66
30
48
43
18,654

Percentwali

5.92
14.01
11.31
9.22
7.79
48.26
9.15
6.19
7.81
3.50
4.82
1.15
2.39
0.86
1.25
1.73
5.14
2.15
1.61
0.58
0.75
0.20
0.31
0.13
0.29
0.04
0.06
0.20
0.43
0.35
0.16
0.26
0.23
100.00
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. Table 03 turi tnaqgis fis-sehem ta’ postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin b*€116.50 (Lm50) u ingas, bejn 1-1995 u 1-2005.

TABELLA 02: Postijiet ta’ abitazzjoni mikrija skond l-ammont ta’ kera mhallas, 1995-2005

Kera Lm50 | Kera

jew Inqas | €116.50
jew Inqas

Kera Lm51
jew oghla

Kera €118.83
jew oghla

€76,573.12 (Lm32,864) 17,343 15,521
1995 100.00% 51340 4040919 45 950 36,163.93
€67,010.8 (Lm28,760) 11,510 17,250
2005 100.00% 40.02% Ao 59.98% 40,192.5
Sors: censimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.
. Table 04 turi l-kapijiet tal-familji f1-1995 u 1-2005 rispettivament, migburin skond l-eta u l-ammont ta’ kera mhallas:

TABELLA 04: Kapijiet ta’ familji skond 1-etd u 1-kera mhallas; sehem tal-kategorija ta’ kera rispettiva f'kull grupp ta’ eta

15 -19
20— 24
25-29
30 — 34
35-39
40 — 44
45 — 49
50 — 54
55 - 59
60 — 64
65 - 69
70 — 74
75-79
80 — 84
85 -89
90 — 94
95 -99

1995 *
€116.5 (Lm50)
jew Inqas
30.50%
30.50%
27.80%
32.10%
33.60%
34.20%
30.40%
43.80%
55.40%
64.60%
71.70%
73.70%
75.40%
77.10%
80.70%
67.10%
N/A **

2005
€116.5 (Lm50)
jew Inqas
20.75

2254

18.46

20.75

20.29

20.37

31.59

31.33

34.95

41.35

51.91

59.84

65.86

68.40

70.34

70.90

60.00

Sors: censimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.

1995 *
€233 (Lm100)
jew Inqas
54.90%
54.90%
57.20%
63.70%
68.20%
75.90%
77.00%
79.30%
84.00%
88.90%
90.40%
88.90%
89.40%
90.10%
89.50%
86.10%
N/A

2005
€233 (Lm100)
jew Inqas
31.13

42.03

37.08

39.07

42.45

50.15

59.01

64.84

69.74

72.58

78.70

81.02

84.11

84.50

86.01

91.04

73.33

* Ie-cifra ta’ l-ewwel grupp ta’ etd tac-Censiment ta’ 1-1995 tirreferi ghall-kategorija ta’ etd 18 — 24.
** M’hux applikabbli

. FI-1995, 12,944 post ta’ abitazzjoni kienu mikrija lil kapijiet ta’ familja li kellhom 60 sena jew aktar. Tnaqqis ta’ 733 post

ta’ din ix-xorta kien registrat f1-2005 meta kien hemm 12,211-il kap ta’ familja f'din il-kategorija ta’ eta.
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Il-qaghda ta’ anzjani li jghixu fakkomodazzjoni b’kera baxx hija partikolarment sinifikanti kif turi Tabella 05 hawn taht:

TABELLA 05: Kapijiet anzjani ta’ familji, li ghalqu s-60 sena u fughom, li jghixu fakkomodazzjoni mikrija

Sors: censimenti tal-Popolazzjoni u Djar 2005.

Kera
Lm

1-10
11 - 20
21 - 30
31 - 40
41 -50
51 - 60
61 -70
71-80
81 -90
91 - 100
101 - 110
111 - 120

Kera PEwro

2.33-23.3
25.63 — 46.6
48.93 — 69.9
72.23 -93.2
95.53 - 116.5
118.83 - 139.8
14213 — 163.1
165.43 — 1806.4
188.73 — 209.7
212.03 — 233
235.33 - 250.3
258.63 — 279.6

Percentwali
fdan il-
Grupp ta’
Kera li

kellhom 60

sena jew
fughom

64.14
64.43
63.40
53.44
48.67
40.15
34.12
41.01
39.93
38.39
43.18
39.81

Numru ta’
Postijiet ta’
Akkomo-
dazzjoni,
kapijiet Li
kellhom 60
sena jew
fughom
905

2,123

1,670

1,204

933

872

490

718

325

481

133

250

Ammont
medju ta’
kera migbur
fis-sena PLm
(mid-point
based)

4,977.5
32,906.5
42,585
42742
42,451.5
48,396
32,095
54,209
27,787.5
45,935.5
14,031.5
28,875

Ammont
medju ta’
kera migbur
fis-sena
PEwro (mid-
point based)

11,597.57
76,672.14
99,223.05
99,588.86
98,910.83
112,762.68
74,781.35
126,306.97
64,744.87
107,029.71
32,693.39
67,278.75

Percentwali
fdan il-Grupp
ta’ Kera li
kellhom inqas
minn 60 sena

35.86
35.57
30.60
46.56
51.33
59.85
65.88
58.99
60.07
61.61
56.82
60.19

Kien hemm 6,835 kap ta’ familja li kellhom 60 sena jew aktar u li kienu ged ihallsu kera ta’ €116.50 (Lm50) jew ingas;
2,880 li kienu ged ihallsu kera bejn €116.50 u €233 (Lm50 u Lm100). Is-sehem jindika I-prevalenza ta’ kirjiet baxxi fost
kapijiet anzjani ta’ familja. Huwa car li l-oghla koncentrazzjoni ta’ dawn il-kapijiet ta’ familja qieghda fil-kategoriji ta’
kera l-aktar baxx, jigifieri fil-kategoriji ta’ €25.63 sa €46.6 (Lm11 sa Lm 20) u €2.33 sa €23.3 (Lm1 sa Lm10).
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o Kapijiet anzjani ta’ familja li jhallsu kera ta’ €116.5 (Lm50) jew inqas jirrapprezentaw 41.91% tal-kapijiet kollha ta’
familja li jghixu fakkomodazzjoni privata mikrija (Tabella 06 hawn taht).

Kapijiet anzjani ta’ familji, li ghalqu s-60 sena u fughom, li jghixu fakkomodazzjoni privata mikrija

60 - 64 45.43 949
65 - 69 55.36 1,090
70 - 74 61.00 1,131
75-79 66.49 980
80 - 84 67.75 712
85 -89 69.52 292
90 - 94 71.93 82
95-99 50.00 5
Total 41.91 8,436

Sors: ¢ensimenti tal-Popolazzjoni u Djar 2005.

Minhabba l-implikazzjonijiet so¢jali involuti, l-ammont ta’ kera li jithallas jitqies li hu l-aktar aspett sensittiv fil-kwistjoni
kollha tar-Riforma tal-Kera. Ghall-finijiet ta’ dan l-ezercizzju kien essenzjali li ssir analizi tal-kompozizzjoni tal-familji li jghixu
frakkomodazzjoni mikrija. Ir-rizultati huma:

o Fis-sena 2005 kien hemm 116-il post ta’ abitazzjoni li fihom kien joqoghdu zewg familji taht saqaf wiehed izda li
ma jagsmux l-ispejjez bejniethom: 45 kienu mikrija minghand il-Gvern, 67 minghand sidien privati u 4 minghand il-
Knisja. Mill-postijiet ta’ abitazzjoni kollha ta’ din ix-xorta, 98 (84.48%) kellhom Kkirjiet ta’ €279.60 (Lm120) jew ingas.
Minn dawn, 58 kienu qed jikru minghand sid privat.

I¢-¢ensiment ta’ 1-2005 juri li mit-tfal mizzewgin kollha li kienu qed jghixu mal-genituri taghhom, 57.49% kellhom bejn il-25
u d-39 sena, filwaqt li 26.87% kellhom 40 sena jew aktar.

o 46.42% tat-tfal mizzewgin li jghixu mal-genituri taghhom joqoghdu f'postijiet mikrijin minghand il-Gvern, filwaqt li
51.63% joqoghdu fpostijiet mikrijin minghand sidien privati. 1.95% biss joqoghdu f'postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin
minghand il-Knisja. Tfal mizzewgin li ghandhom 25-il sena jew aktar li joqoghdu mal-genituri u kienu ged jghixu
fpostijiet tal-Gvern ammontaw ghal 237 kaz (45.75%); f'postijiet mikrijin minghand il-privat kien hemm 271 kaz
(52.32%), u fpostijiet li huma propjeta tal-Knisja kien hemm biss 10 kazi (1.93%). Meta tqis l-avvenimenti magguri
fuq ic-ciklu tal-hajja, tfal mizzewgin li ghandhom minn 25 sa 39 sena huma wisq aktar sinifikanti; l-ghadd taghhom
fpostijiet mikrijin minghand il-Gvern kien 169 (59.30%), 180 (56.78%) f'postijiet minghand il-privat, u 4 (33.33%) fi
propjetajiet mikrijin minghand il-Knisja.

o Fis-sena 1995, 51.34% mill-postijiet mikrijin kellhom kera ta’ €116.5 (Lm50) jew inqgas, filwaqt li fis-sena 2005 dan is-
sehem nizel ghal 40.02%.
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Sors: ¢ensimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.

1-10
11-20

21 - 30

31 — 40

41 -50

51 - 60
61-70

71 - 80

81 -90

91 — 100

101 - 110
111 - 120
121 - 130
131 — 140
141 — 150
151 — 200
201 — 250
251 — 300
301 — 350
351 — 400
401 — 450
451 - 500
501 — 550
551 — 600
601 — 650
651 — 700
701 — 800
801 — 1,000
1,001 — 1,200
1,201 — 1,500
1,501 — 2,000
2,001 +

No Amount Given

Total

FTEHIM TAS-SUQ TAL-KERA TA" QABEL IS-SENA 1995

Postijiet ta’ akkomodazzjoni skond il-kera mhallas

233 - 233
25.63 — 46.6
48.93 - 69.9
72.23 — 93.2

95.53 - 116.5
118.83 — 139.8
142.13 — 163.1
165.43 — 186.4
188.73 — 209.7

212.03 — 233
235.33 - 256.3
258.63 — 279.6
281.93 — 302.9
305.23 — 326.2
328.53 — 349.5

351.83 — 466
468.33 — 582.5

584.83 — 699
701.33 - 815.5

817.83 — 932

934.33 — 1,048.5
1,050.83 — 1,165
1,167.33 - 1,281.5
1,283.83 — 1,398
1,400.33 — 15,14.5
1,516.83 — 1,631
1,633.33 — 1,864
1,866.33 — 2,330
2,332.33 - 2,796
2,798.33 — 3,495
3,497.33 — 4,660
4,662.33 +

No Amount Given

2,362
5,525
4,028
2,895
2,533
2,988
1,796
2,297
1,070
1,521
434
747
245
280
484
1,085
472
336
93
189
95
184
78
192
12
74
215
223
150
72

76
113
917
33,781

1,411
3,295
2,634
2,253
1,917
2,172
1,436
1,751
814
1,253
308
628
236
328
481
1,525
639
503
185
326
113
173
71
255
36

59
308
740
973
589
661
687

28,760

6.99
16.36
11.92
8.57
7.50
8.85
5.32
6.80
3.17
4.50
1.28
2.21
0.73
0.83
1.43
3.21
1.40
0.99
0.22
0.56
0.28
0.54
0.23
0.57
0.04
0.22
0.64
0.66
0.44
0.21
0.22
0.33
2.71
100.00

KAPITLU 03

491
11.46
9.16
7.83
6.67
7.55
4.99
6.09
2.83
4360
1.07
2.18
0.82
1.14
1.67
5.30
2.22
1.75
0.64
1.13
0.39
0.60
0.25
0.89
0.13
0.21
1.07
2.57
3.38
2.05
2.30
2.39

100.00

L-informazzjoni mehuda minn EU-SILC 2005 turi li 67% ta’ l-inkwilini kollha rrappurtaw dhul tal-familja li jlahhaq
€13,980 (Lm6,000) jew inqas. Dawk li ghandhom kirjiet baxxi hafna, jigifieri €233 (Lm100) jew ingas, jirrapprezentaw

52.49%

Tabella 08 taghti dettalji tad-dhul tal-familja u I-kera mhallas skond kull familja.

ta’ l-inkwilini kollha.
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TABFLLA 02: Postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin skond il-kera mhallas u d-dhul tal-familja

Kera Pagabbli

€2.33 - €233

(Lm1 - Lm100)

Dhul Inqas minn €13,980 52.49%

(Lm6,000)

Dhul ta’ €13,980 (Lm6,000) 28.36%

jew aktar
Total

Sors: EU-SILC 2005

80.85%

14.30%

4.85%

19.15%

€235.33 jew aktar
(Lm101 jew aktar)

Total

66.79%

33.21%

100.00%

- Tabella 09 turi d-differenza bejn postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin gabel 1-1995 u wara 1-1995 ftermini ta’ dhul tal-familja
u l-kera mhallas minn kull familja.

TABELLA 09: Kuntratti ta’ qabel u wara s-sena 1995 ta’ Postijiet ta’ abitazzjoni skond il-kera mhallas u d-dhul tal-familja

Kera Mhallas fis-Sena

€116.5
(Lm50) jew
Inqas

€118.83 -
€233 (Lm51-
Lm100)

€233 (Lm100)
+

Kuntratti 1995 u gabel
Dhul fEwro (Lm)

13,980 (Lm6,000) jew ingas €18,824 €8,446 €5,212 (Lm2,237)  €32,482
(Lm8,079) (Lm3,625) (Lm13,941)
Aktar minn €13,980 (Lm6,000) €5,410 €9,916 €1,831 €17,158
(Lm2,322) (Lm4,256) (Lm786) (Lm7,364)
Total €24,234 €18,3560 €7,043 €49,640
(Lm10,401) (Lm7,881) (Lm3,023) (Lm21,305)
Kuntratti wara 1-1995
Dhul PEwro (Lm)
13,980 (Lm6,000) jew ingas €1,845 €498 €2,854 €5,198
(Lm792) (Lm214) (Lm1,225) (Lm2,231)
Aktar minn €13,980 (Lm6,000) €193 €484 €904 €1,582
(Lm83) (Lm208) (Lm388) (Lm679)
Total €2,038 €983 €3,758 €6,780
(Lm875) (Lm422) (Lm1,613) (Lm2,910)
Sors: EU-SILC 2005.
Saret analizi ta’ sensittivita biex jitkejjel l-impatt tal-bidliet fuq l-aktar kategoriji vulnerabbli.
. Hawn taht se nipprezentaw diversi xenarji ta’ familji li jserrhu fuq benefic¢ji so¢jali. Iz-zieda minima minn kera mhallas

bhalissa ta’ minn €2.33 sa €23.3 (Lm1 sa Lm10) (mehud skond il-valur medju ta’ €12.82 [Lm5.5]) ghal bazi minima ta’
€116.5 (Lm50) kif proposta minn hafna kontributuri li tkellmu fuq il-process tar-riforma bhala l-ewwel pass u indikatur

ta’ impenn politiku tkun tfisser zieda kif gej:

(@) Pensjoni ta’ I-Eta: kera ta’ €116.5 (Lm50) jkun ifisser zieda minn 0.13% ghal 2.85% tad-dhul medju fl-2005 bbazat
biss fuq il-Pensjoni ta’ 1-Eta.
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FTEHIM TAS-SUQ TAL-KERA TA" QABEL IS-SENA 1995
KAPITLU 03

(b) Pensjoni ta’ Dizabilita, minn 0.33% ghal 2.96%.

(©) Pensjoni ta’ Dizabilita Minima Nazzjonali, minn 0.28% ghal 2.52%.

(d) Pensjoni Minima Nazzjonali, zieda minn 0.29% ghal 2.66%.

(e)  Pensjoni taz-zewg Terzi, zieda minn 0.19% ghal 1.76%.

(€] Pensjoni tar-Romol, zieda minn 0.21% ghal 1.87%.
Is-sechem percentwali tad-dhul li possibilment jintefaq fuq zieda minima tal-kera ghal €233 (Lm100) fis-sena jirdoppja.
L-ishma relattivi tad-dhul li possibilment jintefqu fuq kera oghla ghadhom xorta wahda baxxi meta jitqgabblu mal-prezz ta’
kwalunkwe suq ragonevoli ta’ akkomodazzjoni. Sahansitra minn din il-perspettiva, din iz-zieda tidher gustifikata. Madankollu
trid tinghata konsiderazzjoni lill-issussidjar ta’ spejjez oghla ghall-kera fi sforz biex jitnehhew spejjez ta’ ghajxien lil inkwilini
li jghixu bi dhul baxx. Barra minn hekk, il-maggoranza ta’ dawn il-kazijiet huma kirjiet antiki, li jfisser 1i l-effett benefi¢jali
multiplikattiv ta’ dawn il-kuntratti antiki huwa l-oghla.

Punt ta’ interess sinifikanti li jirrizulta mill-analizi ta’ I-informazzjoni fEU-SILC 2005 juri:

35% tal-propjetarji tad-djar hallsu inqas minn 11% tad-dhul familjari taghhom ghal self ipotekat (self + imghax) imhallas kull
sena — medja ta’ 6.7% ta’ sehem ta’ self ghal dar.

. 35% tal-propjetarji tad-djar hallsu inqas minn 11% tad-dhul familjari taghhom
ghal self ipotekat (self + imghax) imhallas kull sena — medja ta’ 6.7% ta’ sehem ta’ self ghal dar.

. 31.5% hallsu bejn €25.63 u €46.60 (Lm11 u Lm20); medja, 15.4% tad-dhul tal-familja.
. 15.6% hallsu bejn €48.93 u €69.90 (Lm21 u Lm30); medja, 25.5% tad-dhul tal-familja..
. 7.7% hallsu bejn €72.23 u €93.20 (Lm31 u Lm40); medja, 35.9% tad-dhul tal-familja.
. 6.3% hallsu €95.53 (Lm41) jew aktar; medja, 55% tad-dhul tal-familja.

. 3.9% relatati ma’ informazzjoni mitlufa.

L-analizi taghti stampa relattivament gusta tad-distribuzzjoni tal-familji skond l-impenn ta’ self ipotekat taghhom. I¢-¢ifri kollha
ta’ EU-SILC 2005 pprezentati hawn kienu statistikament sinifikanti.

Id-data tal-bidu ta’ dawn il-ftehim ta’ kirjiet li I-kera pagabbli taghhom hija €279.60 (Lm120) jew ingas kull sena tidher fit-
tabella thawn taht.

Postijiet ta’ abitazzjoni mikrija b’€279.60 (Lm120) jew inqas

1945 jew qabel 2,686 406 2,192 132
1946-1955 1,473 323 1,209 37
1956-1965 2,066 398 1,634 42
1966-1975 2,865 1,097 1,734 62
1976-1985 3,922 2,394 1,637 30
1986-1995 2,520 1,826 1,295 49
1996-2005 2,096 1,241 1,334 37
M’ ghandhomx kuntratt fiss 2,244 467 1,789 62
Total 19,872 8,061 12,824 451

Sors: censiment tal-Popolazzjoni u Djar 2005.
Miz-zewg censimenti jidher car li propjetajiet immobbiljati jirrapprezentaw minoranza tal-postijiet ta’ abitazzjoni mikrija,

ghalkemm kien hemm zieda ta’ 1,420 f1-2005. FI-2005 kien hemm tnaqqis ta’ 6,441 fin-numru ta’ postijiet mikrijin mhux
immobbiljati meta mgabblin ma’ l-informazzjoni ta’ 1-1995.
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Familji privati li jghixu fakkomodazzjoni mikrija skond it-tip, 1995 — 2005

Immobbiljat 2,957 4,377
Mhux immobbiljat 30,824 24,383
Total 33,781 28,760

Sors: censimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.
Fil-kaz ta’ residenzi tas-sajf ‘Qodma’ u garaxxijiet, l-analizi ta’ l-istatistika turi:

. Total ta’ 349 unita ta’ akkomodazzjoni kienu mikrijin bhala postijiet ghal vaganzi; minn dawn 175 unita (50.14%)
nkrew bhala immobbiljati, u 174 (49.86%) nkrew bhala mhux immobbiljati.

. Il-maggoranza tal-postijiet ta’ abitazzjoni mikrijin ghal vaganzi, 338 (96.85%), kienu postijiet tal-privat, filwaqt li 7
(2.01%) kienu tal-Gvern, u 4 (1.15%) biss kienu propjeta tal-Knisja.

o In-numru ta’ garaxxijiet mikrijin ammonta ghal 12,552. Id-distribuzzjoni ta’ garaxxijiet skond il-kera tindika li aktar
minn nofs (53.90%) il-garaxxijiet kollha huma mikrijin b’€351.83 (Lm151) jew aktar.

o Paradossalment, meta mgabbel mal-garaxxijiet, schem kbir hafna minn postijiet residenzjali (69.09%) jinkrew b’ingas
minn €281.93 (Lm121) fis-sena. Dan juri li f'xi kazijiet inkwilini jhallsu kirjiet oghla ghal garaxxijiet milli ghar-residenza
ewlenija taghhom, u dan isahhah l-argument li r-Riforma tal-Kera missha ilha li saret.

. L-istruttura tal-kirjiet privati ta’ wara s-sena 1995 turi differenza qawwija fid-distribuzzjoni meta mqabbla mas-
sitwazzjoni ta’ qabel 1-1996. Id-distribuzzjonijiet li jiddeskrivu dawn iz-zewg tagsimiet tas-suq tal-kera privat huma
dijametrikament opposti, b'valuri modali ta’ €2,330 (Lm1,000) u aktar kull sena, u fil-kaz ta’ kuntratti tal-kera tas-snin
1995 - 2006 jilhqu I-modalitajiet attribwiti lill-orhos kirjiet ta’ kuntratti li saru qabel 1-1996 (Tabella 12 hawn taht).

26 | RENT LAWS | THE NEED FOR REFORM



FTEHIM TAS-SUQ TAL-KERA TA" QABEL IS-SENA 1995

KAPITLU 03

Familji privati li jghixu fakkomodazzjoni mikrija skond il-perjodu meta sar il-kuntratt u l-kera annwali mhallas

1-10 %:58) = 2513 1,005 73 6.80 1.37
11-20 25.03 — 46.6 2,535 132 17.15 2.47
21-30 48.93 — 69.9 1,876 90 12.69 1.68
31-40 7223 -93.2 1,335 121 9.03 2.26
41-50 95.53 — 116.5 1,095 174 7.41 3.25
51-60 118.83 — 139.8 911 113 6.16 211
61-70 142.13 — 163.1 431 97 2.92 1.81
71-80 165.43 — 186.4 666 115 451 2.15
81-90 188.73 — 209.7 329 96 2.23 1.80
91-100 212.03 - 233 733 190 4.96 3.55
101-110 235.33 — 2560.3 143 45 0.97 0.84
111-120 258.03 — 279.6 431 88 2.92 1.65
121-130 281.93 - 302.9 125 44 0.85 0.82
131-140 305.23 — 326.2 166 34 1.12 0.64
141-150 328.53 — 349.5 269 83 1.82 1.55
151-200 351.83 — 466 706 246 4.78 4.60
201-250 468.33 — 582.5 290 119 1.96 2.23
251-300 584.83 — 699 235 118 1.59 2.21
301-350 701.33 - 815.5 70 38 0.47 0.71
351-400 817.83 — 932 155 111 1.05 2.08
401-450 934.33 — 1,048.5 49 35 0.33 0.65
451-500 1,050.83 — 1,165 85 71 0.57 1.33
501-550 1,167.33 — 1,281.5 35 21 0.24 0.39
551-600 1,283.83 — 1,398 112 130 0.76 2.43
601-650 1,400.33 — 1,514.5 11 19 0.07 0.36
651-700 1,516.83 — 1,631 24 33 0.16 0.62
701-800 1,633.33 — 1,864 116 184 0.78 3.44
801-1,000 1,866.33 — 2,330 251 480 1.70 8.98
1,001-1,200 2,332.33 — 2,796 253 699 1.71 13.08
1,201-1,500 2,798.33 — 3,495 134 447 0.91 8.36
1,501-2,000 3,497.33 — 4,660 117 531 0.79 9.93
2,001+ 4,662.33 + 90 569 0.61 10.64
Total 14,783 5,346 100.00 100.00
Sors: ¢ensimenti tal-Popolazzjoni u Djar 1995 u 2005.
o Ibbazat fuq il-kalkolu medju mghabbar, il-kera medju mhallas minn inkwilini li ffirmaw il-kuntratt tal-kera taghhom

ma’ sidien privati tul il-perjodu 1996 - 20006, jigifieri wara d-dhul ta’ l-emendi ta’ 1-1995 ghal-Ligijiet tal-Kera, kien
€1,963.54 (Lm842.72) fis-sena (ibbazat fuq mid-point rent brackets values)', li jikkuntrasta bil-qawwa mal-kera medju
li jgawdu inkwilini li [-kuntratt taghhom kien iffirmat gabel is-sena 1996 billi I-kera medju taghhom kull sena kien biss
€351.69 (Lm150.94) fis-sena. Bl-istess mod, fil-kaz tal-propjetajiet kollha irrispettivament mit-tip ta’ sid tal-propjeta,
hemm differenza kbira fil-prezz tal-kera qabel u wara l-emendi ghal-Ligi tal-Kera: il-medja qgabel is-sena 1996 kienet
€214.88 (Lm92.22) filwaqt li I-kera medju mhallas fil-kuntratti ffirmata fis-snin 1996-2005 kien €1,338.73 (Lm574.50).

! L-ahhar open ended interval mid-point hu mehud bhala Lm2,250. L-analizi ta’ mikro-informazzjoni mehtiega biex jinkiseb ir-rizultat ezatt.
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o Meta mqabblin ma’ dawk ta’ sidien ta’ propjeta privati, il-prezzijiet tal-kera tal-Gvern wara s-sena 1995 huma aktar
baxxi b’mod sinifikanti, medja ta’ €313.46 (Lm134.53). Kera mhallas lill-Gvern fil-kaz ta’ kirjiet iffirmati qabel is-sena
1996 kien €174.75 (Lm75) li hu wkoll hafna aktar baxx minn dak ta’ postijiet mikrijin privatament. Propjetajiet tal-
Knisja, ghalkemm ftit fin-numru, jimxu mal-mudell ta’ propjetajiet mikrijin privatament u geghdin fmedja ta’ €176.39
(Lm75.70) qabel is-sena 1995 u ta’ €1,943.6 (Lm834.16) tul il-perjodu 1996 - 2006.

o Statistika bbazata fuq EU-SILC 2006 tindika li 19% ta’ l-inkwilini kollha fMalta geghdin friskju ta’ fagar?, meta mgabbel
ma’ 13% fil-kaz ta’ dawk li jghixu fi propjeta taghhom stess. Ghalkemm trid thallas ghaliha (ara -Kapitlu hawn taht
fuq self ipotekat), il-propjeta tad-dar hija xibka ta’ sigurtd kontra l-espozizzjoni ghall-fagar. Madankollu, il-livell ta’
protezzjoni li jgawdu inkwilini Maltin jista’ jidher ukoll meta jitqabbel ma’ dak f'pajjizi ohrajn’: fl-Olanda, l-inkwilini
ghandhom 18% riskju ta’ faqar, tliet darbiet aktar mis-6% ta’ propjetarji ta’ djathom, fl-Izvezja r-rati huma 22% kontra
8% rispettivament, fir-Renju Unit 33% kontra 14%, u l-mejda ghall-UE25 kienet 23% u 14% (stima Eurostat).

o Il-valur tal-propjeta mkejjel skond ir-rata taz-zieda fil-prezzijiet jindika tnaqqis regolari fiz-zieda fil-prezzijiet minn rata
ta’ inflazzjoni ta’ 20.29%* fuq il-prezzijiet tal-propjeta kollha f'gunju 2006 ghal 7.02% f'Marzu 2007. Jidhru differenzi
gawwija skond it-tip ta’ postijiet ta’ abitazzjoni, u tnaqqis qawwi hafna fir-rata ta’ inflazzjoni ta’ appartamenti, minn
22.73% ghal 3.69% fl-istess perjodu. Terraced houses u maisonettes kwazi ma ntlaqtux.

o Minhabba z-zieda kontinwa fin-numru ta’ postijiet ta’ abitazzjoni vojta (53,1306 fis-sena 2005), inhass opportun li jsir
tentattiv biex il-valur taghhom jigi stmat. Ibbazat fuq il-prezzijiet mitluba kif jidhru freklami fil-gazzetti lokali (dawn
ic-¢ifri ultimament ikollhom element ta’ pregudizzjw), ittichdu l-prezzijiet medji® u kienu kkalkulati medji mghabbrin
ta’ dawn il-valuri medji biex jitqabblu max-xorta ta’ postijiet ta’ abitazzjoni vojta kif jidhru fir-rizultati tac-censiment ta’
1-2005. Tl-valur stmat tal-hazna ta’ akkomodazzjoni vojta fl-2005 kienet tilhaq xi €9.32 (Lm4) biljuni. Madankollu, meta
taqta’ barra postijiet ta’ abitazzjoni ghal vaganzi, l-istimi maghmulin ghall-bgija tat-43,108 post ta’ abitazzjoni registrati
fis-sena 2005 jirrizultaw f'valur ta’ xi €7.93 (Lm3.4) biljuni.

o Appartamenti u lerraced houses jirrapprezentaw parti kbira sewwa mill-postijiet ta’ abitazzjoni vojta fMalta. zewg terzi
tal-positjiet ta’ abitazzjoni uzati ghal vaganzi huma appartamenti (Tabella 13 hawn taht).

2 Taht is- 60% tad-dhul medju nazzjonali ekwivalizzat, EU-SILC 2006.

# Informazzjoni minn http://ec.europa.eu/employment_social/spsi/common_indicators_en.htm

' Ibbazat fuq 1-All Property Price Index (APPI, December 2001=100), informazzjoni fuq prezzijiet ta’ kuntratti, ebda aggustamenti ghal kwalita skond il-lokazzjoni, stat tal-post ecc.
NSO News Release 117/2007 ta’ Lulju 2007.

3 2005 Informazzjoni tal-Bank Centrali ta’ Malta.
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TABFLLA 15: Postijiet ta’ abitazzjoni vojta kif kienu fis-sena 2005

Postijiet ta’ Abitazzjoni Vojta, Postijiet ta’
censiment 2005 abitazzjoni
ohrajn

Postijiet ta’ Postijiet ta’ Mhux postijiet
abitazzjoni abitazzjoni ta’ abitazzjoni
vojta ghal vaganzi ghal vaganzi

Postijiet ta’ abitazzjoni vojta skond ic-

censiment ta’ 1-2005 Numru v Numru v Numru v

Terraced Houses 13,872 26.11 744 7.42 13,128 30.45
Dar semi-detached 922 1.74 127 1.27 795 1.84
Dar fully-detached 702 1.32 96 0.96 606 1.41
Post isfel biss 3,226 6.07 449 4.48 2,777 6.44
Maisonette 9,857 18.55 1,832 18.27 8,025 18.62
Appartament/Penthouse 24,295 45.72 6,767 67.48 17,528 40.66
e g oz o
Total 53,136 100.00 10,028  100.00 43,108  100.00

Sors: censiment tal-Popolazzjoni u Djar 2005.

o Il-proporzjon ta’ self ghal propjeta mgabbel mas-self totali tal-banek ilu tiela’ kontinwament sa mis-sena 1982, u l-aktar
informazzjoni recenti turi valur ta’ aktar minn 50%°. In-numru totali ta’ self ipotekat’ tela’ minn 38,538 fis-sena 2003
ghal 48,516 fis-sena 2007, u l-valur totali tal-hazna telghet minn €1,030.33 (Lm442.2) miljun ghal €2,015.45 (Lm865.0)
miljun fl-istess perjodu. Is-self ghal djar m’ghadux irhis kif kien billi r-rati ta’ mghax ilhom telghin minn 4.47% fis-sena
2003 ghal 5.39% fis-sena 2007, bi tnaqqis ghal ftit taz-zmien ghal 4.30% fis-sena 2004.

TARELLA 14: Self ipotekat, 2003-2007

Ammont totali PLm | Ammont totali PEwro

Rata ta’

Sena Numru ta’

self ipotekat | (‘000s)A (‘000s)A Mghax (%)
(kontijiet)
2003 38,538 442,245 1,030,430 4.47
2004 41,981 539,092 1,256,084 4.30
2005 44,990 653,136 1,521,806 4.49
2006 47,055 759,837 1,770,420 4.95
2007 48,516 865,005 2,015,461 5.39

Sors: Bank Centrali ta’Malta
Nota: Avalur tal-hazna.

© “Proposals to Increase Housing Affordability in Malta” tal-Professur Joseph Falzon, Department of Banking and Finance, Universita ta’ Malta, Rapport ippreparat ghall-Building Industry
Consultative Council, it-8 ta” Ottobru 2007.

7 Informazzjoni: Uffic¢ju ta’ IHstatistika, Bank Centrali ta’ Malta; ammonti totali fLm jindikatw valuri ta’ hazniet fis-snin kalendarji rispettivi.

5 Proposals to Increase Housing Affordability in Malta: Rapport ippreparat ghall-Building Industry Consultative Council mill-Professur Joseph Falzon, it-8 ta” Ottobru 2007.
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Ir-rapport juri li hemm kaz ghal riforma. L-isfidi geghdin f’kif titfassal riforma li:

- ¢gib fis-suq tal-kera l-hazna konsiderevoli ta’ akkomodazzjoni mhux okkupata biex tizgura 1-kiri bhala alternattiva
ghal pussess ta’ propjeta ghal persuni li jaspiraw li jghixu fakkomodazzjoni adegwata u li jistghu jlahhqu maghha;
u

- tistabbilixxi ¢ar fejn gieghda r-responsabbilta ghall-provvista ta’ akkomodazzjoni socjali; u

- tizgura gustizzja socjali billi tibbilan¢ja, minn naha, id-drittijiet ta’ sid il-propjeta li jgawdi I-propjeta tieghu u jkollu
qligh realistiku fuq l-investiment tieghu, ma’, minn naha l-ohra, id-drittijiet u l-provvista ta’ protezzjoni xierqa lill-
inkwilin.

Din il-parti tar-rapport tipproponi rakkomandazzjonijiet mahsubin biex jilqghu dawn l-isfidi. Hu rilevanti li jkun sottolineat
li r-rakkomandazzjonijiet proposti f'dan ir-rapport japplikaw mhux biss ghal kirjiet ta’ sidien ta’ propjeta privati izda wkoll
ghall-Gvern fil-kapacita tieghu ta’ sid ta’ propjeta mikrija u wkoll bhala inkwilin ta’ propjeta mikrija minghand is-settur privat.
Fdan ir-rigward, ir-rapport jiddefinixxi kirjiet mikrija bhala ¢entri tas-sahha, ghases tal-pulizija, u binjiet ohrajn bhala binjiet
kummercjali.

Kapitlu 3 jaghmel analizi dettaljata ta’ I-imgiba tas-suq u l-karatteristi¢i ewlenin tieghu. L-analizi twassal biex wiehed jikkonkludi
li s-suq m’hux jiffunzjona tajjeb.

It-tabella® thawn taht turi li mis-sena 1982’1 hawn in-nefqa ghax-xiri ta’ appartamenti, masionettes u terraced housing zdiedet
brata wisq aktar mghaggla mid-dhul. Essenzjalment, filwaqt li I-proporzjon tan-nefqa mgabbla mad-dhul biex tixtri terraced
house fis-sena 1982 kienet 8.092, din aktar minn irduppjat sas-sena 2006 — meta issa saret 17.214. L-istess haga fil-kaz ta’
maisonettes. ll-proporzjon tan-nefqa mgabbla mad-dhul biex tixtri appartament telghet ukoll, anke jekk b’rata inqas.

Proporzjon ta’ Spejjez ta’ Postijiet ta’ Abitazzjoni mgabbla mad-Dhul

1982 2,292 14,339 12,934 18,549 6.256 5.643 8.092
1985 2,182 9,703 11,462 15,664 4.446 5.252 7.177
1990 2,745 15,382 15,799 26,478 5.603 5.755 9.644
1995 4,543 22,210 26,606 42,619 4.888 5.856 9.380
2000 5,781 31,699 38,913 61,684 5,483 6.731 10.670
2005 6,759 59,347 68,755 109,610 8.793 10.187 16.3240
2006 6,911 66,492 78,120 118,972 9.621 11.303 17.214

Tabella 16 hawn taht turi li tul l-istess perjodu l-ammont medju ta’ self ipotekat mehud minn persuna li tkun ged tixtri dar
tela” wkoll.
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TABELLA 10: Medja ta’ Self Ipotekat

Tabella ta’ Propjetarji ta’ djar li bhalissa qed ihallsu self ipotekat* fuq ir-residenza primarja

taghhom, skond is-sehem tas-self ipotekat mid-dhul totali annwali tal-familja

(hlas tas-self fis- Dhul totali Self totali Percentwali | Percentwali
sena) Taqsimiet ta’ fkull ta’
10% Taqsima ta’ familji
10%
missing 732 4,217,721.70 3.95
0-10 6,478  66,897,183.27  4,455,047.002 6.7 35.02
11-20 5,803  48,060,631.48  7,409,042.636 15.4 31.37
21-30 2,884  19,813,788.59  5,061,327.475 255 15.59
31-40 1,422 8,648,917.46 3,102,341.69 35.9 7.69
41-50 565 2,670,822.05  1,217,286.682 45.6 3.05
51-60 274 1,487,847.74  839,514.4561 56.4 1.48
61-70 95 523,855.26 329,963.453 63.0 0.51
71-80 89 233,261.43 177,109.2102 759 0.48
81-90 83 189,698.82 158,070.945 83.3 0.45
91-100 75 151,240.48 170,981.631 113.1 0.40
Total 18,500 148,677,246.6 22,920,685.18 100.00

Self ipotekat = (self + imghax) imhallas fis-sena

Tabella 14, diskussa fil-Kapitlu 3, turi li n-numru ta’ kontijiet ta’ self ipotekat tela’ minn 38,538 fis-sena 2003 ghal 48,516 fis-
sena 2007 — zieda ta’ 9,978 kont. Dan hu konsistenti mal-preferenza u z-zieda ghall-pussess ta’ djar - minn 68% fis-sena 1995
ghal 75.2% fis-sena 2005.

Il-valur tal-kontijiet ta’ self ipotekat tul l-istess perjodu tela’ minn €1,030,430,850 (Lm442,245,000) ghal €2,015,566,500
(Lm865,005,000): jigifieri prattikament irdoppja bejn is-sena 2003 u s-sena 2007. Il-valur ras ghal ras (fuq in-numru ta’ dawk
li ghandhom kont ta’ self ipotekat) tal-kont ta’ self ipotekat kien €26,738.04 (Lm11,475.55) fis-sena 2003. Dan zdied ghal
€41,542.20 (Lm17,829.27) sas-sena 2007 — zieda ta’ 55.37%.

Dan thawn fuq iwassal ghall-konkluzjoni li dawk li qed jidhlu fis-suq tas-self ipotekat qed ihallsu aktar biex jixtru post ta’
abitazzjoni minn dawk li dahlu fis-suq 4 snin ilu, fis-sena 2003. Minn dan isegwi li z-zieda fin-nefqa tax-xiri ta’ residenza fil-

kaz ta’ persuni godda fis-suq qed tiggenera pressjonijet finanzjarji (u so¢jali) akbar billi d-dhul ma zdiedx bl-istess pass.

1z-zieda fil-prezz tal-propjeta u, sussegwentement, iz-zieda fis-self ipotekat, gew meta l-hazna ta’ akkomodazzjoni vojta fis-
suq telghet b'mod drammatiku, kif jidher f'Tabella’ hawn taht:
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Propjeta Vojta

1957 4,632 75,610 6.13
1967 12,980 88,315 14.7
1985 24,065 125,574 19.16
1995 35,723 155,202 23.03
2005 53,136 192,314 27.63

U, kif juri ¢-censiment ta’ 1-2005, ir-riformi li saru fis-sena 1995 ma wasslux ghall-effett mixtieq: billi s-suq tal-kera fil-fatt ckien
— minn 33,781 familja li tikri bhala inkwilin fis-1995 ghal 28,760 familja li tikri bhala inkwilin fis-sena 2005.

Ghaliex is-suq tal-kera, minkejja r-riformi ta’ wara s-sena 1995, m’hux jiffunzjona? X’jehtieg li jsir biex naslu ghal suq tal-kera li
jiffunzjona? Ir-rapport jemmen li hemm tliet kwistjonijiet ewlenin li jridu jkunu indirizzati. Dawn huma diskussi hawn taht.

04.1.1 Nugqgqas ta’ Fiduc¢ja fl-Imgieba tal-Gvern

Id-dhul fis-sehh ta’ [-Att XXIII ta’ 1-1979, wara l-passi li ttiechdu fis-sena 1959 biex jittejjeb is-suq tal-kera bis-sahha tad-dhul
fis-sehh ta’ I-Ordinanza ghat-Tnehhija tal-Kontroll tal-Kera, juri li amministrazzjoni wara ohra tista’ ‘tibdel ir-regoli tal-loghba’
maghmulin minn amministrazzjonijiet ta’ qabilha u tidhol ghal strumenti intervenzjonisti biex iggieghel lis-settur privat jagixxi
bhala I-fornitur ta’ akkomodazzjoni socjali, minflok li ddahhal qgafas ta’ politika bilan¢jat mahsub biex jissodisfa 1-htigijiet tal-
parti I-kbira tan-nies, u bl-Istat jipprovdi x-xibka ta’ sigurta mehtiega biex jevita l-eskluzjoni so¢jali li tirrizulta min-nuqqas ta’
persuna li jkollha ac¢cess ghal akkomodazzjoni adegwata u li tista’ tlahhaq maghha.

Hemm min jemmen li l-propjetarji jibqghu suspettuzi mill-impenn politiku ghal regim mhux regolat jew ghal regim bi ftit
regolamentazzjoni frelazzjoni mas-suq tal-kera. Il-konsegwenza immedjata u diretta hi li l-propjetarji ghad m’ghandhomx
il-fidugja li jgieghdu fis-suq il-propjeta taghhom ghall-kiri — u jippreferu jzommuha vojta biex ikunu jistghu jittrasferuha bla
ebda piz lid-dipendenti diretti taghhom.

Il-pass bil-mod li bih amministrazzjoni wara ohra nagset milli tindirizza 1-kwistjonijiet li rrizultaw mil-legizlazzjoni ta’ qabel is-
sena 1995 jidher li jsahhah l-idea li amministrazzjoni wara ohra dehret li ppreferiet izzomm il-pozizzjoni kif kienet u tiffinanzja
l-akkomodazzjoni so¢jali permezz ta’ investimenti maghmulin minn sidien ta’ propjeta privati. Jidher li s-sid privat ma jafdax
is-suq tal-kera, u l-aktar ghaliex l-intenzjonijiet ta’ amministrazzjoni wara ohra baqghu mhumiex c¢ari.

Investitur jitlob stabilita u kontinwita fit-tfassil u l-implimentazzjoni tal-politika fl-ambitu tad-dominju politiku rispettiv —
altrimenti r-riskju li jidhol fis-suq hu kbir wisq.

Hemm min jargumenta li ftehim bi-partitiku inekwivokabbli li ebda gvern ma jidhol ghal mizuri intervenzjonisti biex jindirizza
kwistjonijiet ta’ akkomodazzjoni hu fundamentali biex tintlahaq il-fidu¢ja mehtiega halli jinbena mill-gdid is-suq tal-kera.

Hu importanti li jintlahaq appogg bi-partitiku inekwivokabbli li ebda partit fil-gvern ma jidhol ghal mizuri intervenzjonisti
jekk trid tintlahaq il-fidugja fis-suq tal-kiri tas-settur privat.

04.1.2 Nugqgqas ta’ hila biex il-hazna ta’ Akkomodazzjoni Vojta Titqieghed fis-Suq

Ir-ragunijiet i minhabba fihom sidien ta’ propjeta ma jgeghdux il-hazna ta’ akkomodazzjoni fis-suq ivarjaw. Proporzjon
imdaqgsa ta’ din il-hazna hija t-tieni residenza ta’ propjetarji li diga jippossiedu post residenzjali — jew bhala residenza ghas-
sajf, jew post fil-kwiet Ghawdex, jew ghal skopijiet ta’ investiment. Proporzjon imdaqgqgsa ghandha x’tagsam direttament ma’
spekulazzjoni: investiment li jinzamm lura mill-propjetarju sakemm il-kondizzjonijiet tas-suq ikun tali li jaghmluha attreanti
ghall-propjetarju li jqieghed il-propjeta fis-suq. Tabella 17 turi li I-hazna prezenti ta’ akkomodazzoni vojta hija 53,136 propjeta
— 1i minnhom 10,028 huma maghrufin 1i huma postijiet ta’ villeggjatura jew jintuzaw ghal vaganzi.

Fost it-43,108 post ta’ akkomodazzjoni vojta li jibga’ (igifieri 81.13% tal-hazna vojta totali) hemm zewg kategoriji ta’ hazniet
vojta li zZgur jaqghu barra mis-suq minhabba restrizzjonijiet inerenti.

L-ewwel kategorija ghandha x’tagsam ma’ hazna ta’ akkomodazzjoni miruta. Il-benefi¢jarji jew m’humiex f'pozizzjoni li
jagblu fuq il-propjeta mhollija lilhom, jew il-werrieta emigraw u ma jistghux jinsabu. L-impatt nett hu li propjeta li tista’ taghti

kontribut pozittiv lis-suq ta’ l-akkomodazzjoni hija mitluqa; xi drabi ssir ekonomikament irriparabbli.
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I-kwistjonijiet 1i jridu jitgiesu huma diversi: f'¢irkustanzi ta’ din ix-xorta, I-Istat ghandu jintervjeni biex din il-hazna tiddahhal
fis-suq? L-Istat ghandu dritt legittimu 1i jintervjeni b'rizq il-gid so¢jali? X’ghandu jkun il-mekkanizmu fil-kaz ta’ intervent ta’
din ix-xorta, u kif se jkunu protetti d-drittijiet tal-persuni involuti direttament? L-Istat ghandu jixtri l-propjeta tal-werrieta? U
jekk jaghmel dan, b'liema prezz? L-Istat ghandu jistabbilixxi Istituzzjoni Fiducjarja jew Fond ta’ Propjeta li I-post ta’ abitazzjoni
jiddahhal fihom u li I-propjetarju, jekk jinsab, jinghatalu mill-gdid it-titolu tal-propjeta suggett ghall-hlas tat-tiswijiet maghmulin
mill-Istituzzjoni Fidu¢jarja jew Fond ta’ Propjeta biex il-propjeta ssir abitabbli? Is-sehem tal-werrieta mejta ghandu jghaddi
ghand I-Istat jew ghand il-werrieta li jibqa’?

It-twegibiet ghal mistogsijiet ta” din ix-xorta huma kumplessi, u x’aktarx kontroversjali. [zda hemm premessa fundamentali
li tibqa’ triegi: m’hemm ebda benefi¢¢ju nett lill-ekonomija u lis-so¢jeta generali meta hazna ta’ akkomodazzjoni vojta tibqa’
mhux produttiva — filwagqt li fl-istess hin:

- I-Istat jiffaccja pressjonijiet fiskali biex jibqa’ jinvesti fil-provvista ta’ akkomodazzjoni so¢jali;

- dawk li jidhlu I-ewwel darba fis-suq isibu quddiem wicchom pressjonijiet fiskali biex ilahhqu ma’ prezzijiet dejjem
joghlew ghall-akkwist ta’ propjeta; u

- hemm spejjez li ma jidhrux izda huma reali li ghandhom x’jagsmu ma’ l-izvilupp sostenibbli tal-gzira.

Jehtieg tinsab soluzzjoni. Ghalhekk ged ikun propost li din il-materja tkun studjata bil-ghan li tinsab triq ’il quddiem li twassal
biex din il-hazna ssir produttiva filwaqt li titgies is-sensittivita tal-kwistjonijiet involuti.

It-tieni kategorija ghandha xtagsam mal-hazna ta’ akkomodazzjoni vojta li kienet abbandunata mill-propjetarji taghha
minhabba t-tiswijiet mhux ekonomic¢i mehtiega biex din issir akkomodazzjoni abitabbli. Il-kwistjonijiet jixbhu lil dawk li
ssemmew hawn fuq.

Kieku postijiet ta’ abitazzjoni ta’ din ix-xorta kellhom jithallew jiddegeneraw aktar — bl-impatti konsegwenzjali ta’ perikli ghas-
sigurta u ghall-ambjent: il-prezz tat-tiswija potenzjalment ghandu jinhareg mill-Istat u mis-so¢jeta? L-Istat ghandu jiehu fidejh
dawn il-postijiet ta’ abitazzjoni? Ghandu jidhol fi shubijiet mal-privat biex dawn il-postijiet ta’ abitazzjoni jsiru produttivi? Dan
ghandu jsir b’ghazla mill-propjetarju jew b’intervent dirett? Ir-regoli tas-suq ghandhom ikunu osservati, jew ghandu jitqies
element ta’ nefqa so¢jali? Ghandha titwaqqaf Istituzzjoni Fidud¢jarja jew Fond ta’ Propjeta b’'mod li dawn ix-xorta ta’ postijiet
ta’ abitazzjoni jitgiesu bhala assi, u, jekk isir dan, kif ghandu jitqassam il-valur ta’ l-assi bejn il-Gvern u l-propjetarji? Is-sehem
li jmiss lill-Gvern fil-kaz 1i dawn il-postijiet ta’ abitazzjoni jsiru produttivi ghandu jkun sors ta’ dhul ghall-finanzjamentt ta’
akkomodazzjoni so¢jali? Hawn ukoll jehtieg tinsab soluzzjoni.

[I-Gvern ghandu jara sewwa l-kwistjoni tal-hazna ta’ akkomodazzjoni li hija vojta minhabba problemi ta’ wirt; propjetarji
mhux maghrufin; jew minhabba n-nefqa ekonomika ta’ riabilitazzjoni bl-objettiv li tinsab soluzzjoni bilan¢jata biex din
il-propjeta tiddawwar f’hazna ta’ akkomodazzjoni produttiva.

04.1.3 Ir-Respomnsabbilta tas-Settur Privat biex Jistimula s-Suq tal-Kera

Suq tal-kera funzjonali ma jiddependix biss mill-provvista: jiddependi wkoll mid-domanda. II-mizuri diskussi hawn fuq huma
ixaqilbu lejn il-provvista. Madankollu, kif diga ntqal, il-pozizzjoni fis-sena 2005 turi li I-Maltin aktar jaspiraw li jippossiedu
I-propjeta milli li jikruha. M’hemmx dubju li s-su¢cess milhuq f'dan ir-rigward gej mill-objettiv tal-politika, sostnut minn
amministrazzjoni wara ohra, li tinkoraggixxi lin-nies li jsiru sidien tal-propjetajiet residenzjali taghhom.

L-attrazzjoni li wiehed jikri minflok jixtri post residenzjali, jew, wara kollox, propjeta kummerd¢jali, hija fuq kollox decizjoni
ekonomika. L-attrazzjoni hija bbazata fuq jekk il-valur tal-kera hux aktar attraenti mill-hlas tas-self ipotekat u wkoll mir-rata
ta’ apprezzament fil-valur tal-propjeta posseduta (jew ta’ l-art li fugha hi mibnija) li, wiehed jista’ jargumenta, qed isir dejjem
aktar pjan biex dak li jkun jahseb ghal pensjoni. Essenzjalment, l-attrazzjoni li wiehed jikri ghandha tkun tali li l-valur tal-kera
mqabbel ma’ dak tas-self ipotekat li jkollu jithallas fuq il-propjeta mixtrija jipprovdi lill-inkwilin bi dhul disponibbli oghla biex
igawdi kwalita ta’ hajja ahjar filwaqt li jippermettilu jippjana ghall-futur tieghu u tal-familja tieghu.

Ragunament ekonomiku jghidlek li aktar ma tikber il-hazna ta’ propjeta disponibbli biex tinkera, aktar isir attraenti l-valur
tal-kera pagabbli biex persuna tikkunsidra l-ghazla li tikri bhala alternattiva ghall-pussess tal-propjeta. Izda dan tassew se
jigri? Ir-responsabbilta 1i wiehed jirnexxilu jistimula l-aspett tad-domanda ta’ suq tal-kera biex jizgura suq funzjonali taga’
primarjament fuq is-settur privat billi dan jistabbilixxi valuri ta’ kera pagabbli li huma bizzejjed attraenti biex jaghmlu mill-kera
alternattiva tajba kontra I-pussess fl-ghazla ta’ l-individwu i jrid jizgura akkomodazzjoni adegwata u li jista’ jlahhaq maghha.
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Filwaqt li I-mudell ta’ benessri so¢jali adottat f'Malta jikkonsisti fappogg inter-generazzjonali u intra-generazzjonali li jinvolvi
l-komunita kollha — gvern, intrapriza u ¢-cittadin individwali — bis-sahha tal-holqgien ta’ xibka socjali li thaddan sahha u
akkomodazzjoni soc¢jali finanzjati mill-bagit pubbliku nazzjonali. Hemm gharfien li 1-pozizzjoni prezenti fil-konfront tas-
sidien ta’ propjetajiet ta’ qabel is-sena 1995 tohloq ingustizzja socjali billi s-sid privat assuma r-rwol ta’ fornitur primarju ta’
akkomodazzjoni so¢jali.

Kif turi l-informazzjoni tac-censiment, is-settur privat, bhala konsegwenza diretta tar-regimi ezistenti ta’ legizlazzjoni ta’
gabel is-sena 1995, ghandu fidejh 70% tal-propjeta mikrija qabel is-sena 1995 b’kirjiet li jistghu jissejhu biss valuri ta’ kera
“sussidjati”: gligh ekonomiku insinifikanti meta tqis il-valuri ta’ llum u partikolarment meta wiehed iqis li I-piz principali
ghall-manutenzjoni ta’ din il-propjeta jibqga’ tas-sid privat u l-manutenzjoni u t-tiswijiet isiru bil-prezzijiet ta’ llum.

Filwaqt li r-rapport jissottolinea bil-qawwi li I-prin¢ipju li kull persuna ghandu jkollha a¢cess ghal akkomodazzjoni agedwata
u li tista’ tlahhaq maghha hu princ¢ipju li jehtieg ikun salvagwardat, il-piz tar-responsabbilta finanzjarja biex ikun zgurat li dan
il-principju jkun sodisfatt ma jistax, kif inhu l-kaz illum fir-rigward tal-propjetajiet ta’ gqabel 1-1995, jintefa’ princ¢ipalment fuq
is-sid privat.

Hi, primarjament, ir-responsabbilta ta’ I-Istat li jiehu l-mizuri ta’ politika necessarji u jiffinanzja dawn il-mizuri biex jizgura
protezzjoni ta’ akkomodazzjoni lil dawk li legittimament jehtiguha. Il-mizuri li l-Istat jadotta biex jizgura dan il-principju,
madankollu, ma jistghux ikunu tali li jitfghu pressjoni fiskali u ta’ xi natura ohra mhux ragonevoli fuq is-sid li gej mis-settur
privat.

II-piz tal-finanzjament tad-dimensjoni socjali tal-provvediment ta’ akkomodazzjoni adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq
maghha ghal dawk li b’'mod legittimu jehtiguha hu primarjament responsabbilta ta’ l-Istat.

Meta I-Istat jissodisfa r-responsabbilta li jipprovdi akkomodazzjoni adegwata u li wiehed jista’ jlahhaq maghha lil dawk li
legittimament jehtiguha, hu ghandu jqis attivament 1i jidhol fi shubija mas-settur privat biex jilhaq l-attwazzjoni ta’ din ir-
responsabbilta.

I-Istat jipprovdi art, bil-valur reali taghha, bhala parti mis-sehem tieghu, u s-settur privat jipprovdi l-kapital biex jizviluppa
l-propjeta. Madankollu jqumu I-problemi. Fond ta’ Propjeta ta’ din ix-xorta jkun attraenti bizzejjed ghas-settur privat? X'rata
ta’ gligh ghandha tkun mistennija? Kif se jkun iffissat il-valur tal-kirjiet biex investiment privat ta’ din ix-xorta jsir attraenti?
Ikollu element sussidjat finanzjat mill-Istat? L-izvilupp li jsir fuq l-art ikollu mieghu zvilupp kummer¢jali u residenzjali b’rata
kummercjali, biex il-partecipazzjoni f'Fond ta’ din ix-xorta ssir attraenti? F'dan il-kaz, l-Istat ikun espost ghal akkuzi ta’
spekulazzjoni?

Ghazla ohra, it-tieni wahda, tkun il-holgien ta’ akkomodazzjoni so¢jali fuq il-bazi ta’ mekkanizmi tradizzjonali ta’ shubija
pubblika u privata — fejn I-Istat jipprovdi l-art bil-valur reali taghha, u l-investitur privat jipprovdi l-izvilupp u l-amministrazzjoni

tal-propjeta; u l-propjeta tghaddi lura lill-Istat wara perjodu ta’ Zzmien determinat.

Dan ir-rapport hu tal-fehma megqjusa li -Gvern ghandu jistudja mekkanizmu potenzjali kif jinvolvi lis-settur privat fil-provvista
ta’ akkomodazzjoni so¢jali.

II-Gvern ghandu jirrevedi l-mekkanizmi ta’ kif jista’ jinvolvi lis-settur privat fil-provvista ta’ akkomodazzjoni so¢jali.
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Kif juri dan ir-rapport fil-Kapitlu 02, il-ligijiet diversi li jirregolaw is-suq tal-kera joholqu qafas legizlattiv kumpless. Ghal
ragunijiet, li x’aktarx hafna kienu gustifikabbli meta kienu abbozzati, m’hemm ebda konsistenza fost il-ligijiet fuq diversi
elementi fundamentali: definizzjoni ta’ inkwilin, mekkanizmu ghal zieda fil-kera, wirt ta’ propjeta, u hwejjeg ohrajn.

Bla dubju dan ikompli jikkomplika kwistjoni li diga hija kumplessa. Simplifikazzjoni fil-legizlazzjoni hija importanti: biex
riformi jkunu trasposti f'legizlazzjoni b’mod konc¢iz u konsistenti. Safejn ikun possibbli, il-ligijiet diversi ghandhom jew ikunu
kodifikati fligi wahda, u f'dan ir-rigward il-preferenza ghandha tinghata lill-kodifikazzjoni tal-ligijiet diversi fil-Kodici ¢ivili,
jew ikunu armonizzati l-elementi fundamentali li jinsabu mxerrdin fil-legizlazzjoni rilevanti.

Il-legizlazzjoni diversa li tirregola s-suq tal-kera ghandha tithassar u r-riformi godda ghandhom jiddahhlu fil-
Kodici civili.

Kif jintwera f'dan ir-rapport, il-politika intervenzjonista ta’ I-Istat i ddahhlet minn amministrazzjoni wara ohra wara l-gwerra
kienet mahsuba biex tizgura rizoluzzjoni ghan-nuqqas ta’ hazna ta’ akkomodazzjoni wara l-hsara tal-gwerra. M’"hemmx dubju
li l-intenzjoni originali kien ta’ min ifahharha. Lanqas m’hemm dubju li dawk li abbozzaw dawn il-politiki harsu lejn dawn
l-istrumenti bhala temporanji sakemm jinkisbu stabilita u ekwilibriju fis-suq ta’ l-akkomodazzjoni.

Il-permanenza dejjem ghaddejja ta’ dawn il-mizuri, madankollu, wasslet ghal uzu hazin istituzzjonalizzat ta’ dak li kien
ikkunsidrat 1i kellu jkun mizura temporanja mehuda f'¢irkustanzi estremi. Izda m’hemm ebda raguni ghaliex persuni li
jaqgilghu paga gholja ghandhom ihallsu kera ‘so¢jali’ ghal residenzi li huma ta’ sid privat filwaqt li jistennew lis-sid li jerfa’
r-responsabbiltajiet tieghu skond it-termini tal-kirja. M"hemm ebda raguni li tista’ tkun applikata li tiddeskrivi ‘residenzi ghas-
sajf’ bhala akkomodazzjoni ‘so¢jali’, u l-inkwilini jgawdu b’rata soc¢jali residenza li hi uzata bhala abitazzjoni ghal vaganza a
spejjez tas-sid tal-propjeta. Langas ghandu garaxx ikun ikkunsidrat bhala akkomodazzjoni ‘so¢jali’.

Il-fatt li hemm min igawdi kirjiet kummer¢jali ffissati 60 sena ilu johloq kompetizzjoni ingusta; filwaqt li min hu gdid irid
ihallas rati skond is-suq kurrenti.

Ir-riforma tar-regolamentazzjoni tas-suq tal-kera ta’ qabel is-sena 1995 ghandha tiddistingwi bejn, minn naha, mizuri li jolqtu
inkwilini ta’ postijiet ta’ abitazzjoni residenzjali u I-qaghda ekonomika ta’ dawn l-inkwilini; u, min-naha l-ohra, mizuri li jolqtu
inkwilini ta’ postijiet ta’ abitazzjoni mhux residenzjali li jgawdu gligh nett a spejjez ta’ sid il-propjeta jew tas-socjeta generali.

[I-permanenza kontinwata tar-regim legizlattiv tal-kera wasslet ghal uzu hazin istituzzjonalizzat; u r-riformi ghandhom
jaghmlu differenza bejn inkwilini ta’ postijiet residenzjali u l-istat ekonomiku ta’ dawn l-inkwilini; u inkwilini ta’ postjiet
mhux residenzjali li ghandhom vantagg nett a spejjez tas-sid tal-propjeta jew tas-socjeta generali.
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Mhemmx dubju li I-kwistjoni li ghandha x’tagsam mal-wirt ta’ titolu ghal post ta’ abitazzjoni residenzjali hija wahda mill-
kwistjonijiet sensittivi li riforma tal-ligijiet tal-kera ghandha tindirizza. Is-sensittivita gejja minn zewg fatturi. L-ewwel, min
hu eligibbli biex jiret il-kirja? It-tieni, it-titolu tal-kirja ghandu jintiret minn generazzjoni wara ohra, jew dan it-titolu ghandu
jghaddi lura lil sid il-propjeta mal-mewt ta’ l-inkwilin — dak li attwalment isir fil-kaz ta’ kirjiet li saru wara r-riformi ta’ wara
s-sena 1995.

Hemm ukoll dimensjoni ohra, it-tielet wahda, li trid titgies. Minhabba l-uzu hazin tal-propjeta mikrija qabel is-sena 1995,
mekkanizmi ghall-wirt ta’ kera ghandhom japplikaw dejjem irrispettivament mill-kondizzjoni sodjali ta’ l-inkwilin, jew
ghandhom ikunu marbutin mal-qaghda ekonomika ta’ l-inkwilin? Dawn il-kwistjonijiet huma diskussi hawn taht.

04.5.1 Eligibilita ghall-Wirt u 1-Perjodu tal-Wirt tal-Kirja

Aktar ma tkun wiesgha d-definizzjoni ta’ dawk il-persuni li huma eligibbli biex igawdu bis-sahha tal-wirt causa mortis tal-
kirja, inqas hija realistika l-possibilita li I-kirja tghaddi lura lis-sid tal-propjeta privat. Id-definizzjonijiet fil-legizlazzjoni ta’ qabel
is-sena 1995 huma tant wesghin li bhalissa hu prattikament impossibbli li titolu ta’ kirja jghaddi lura lill-propjetarju.

L-ghazliet li jridu jitgiesu jvarjaw minn terminazzjoni immedjata tal-kirja mal-mewt ta’ l-inkwilin ghall-inkluzjoni tal-mara jew
ragel superstiti, ahwa subien u bniet, ahwa mhux mizzewgin, neputijiet, tfal tat-tfal u ohrajn.

Barra minn hekk, tqum il-kwistjoni jekk regoli differenti ghandhomx ikunu ffissati ghal klassijiet differenti ta’ inkwilini:
inkwilini 1i ghad iridu jirtu I-kirja, inkwilini li diga wirtu l-kirja darba; u inkwilini li wirtu I-kirja minn generazzjoni ghal
ohra.

Filwaqt li hu rikonuxxut li oqfsa legizlattivi f'pajjizi ta’ I-UE, bhal Spanja, nghidu ahna, adottaw dan it-tip ta’ regim differenzjat
fir-riformi li dahhlu, dan ir-rapport jargument li d-dhul ta’ regoli ghal tipi differenti ta’ kategoriji ta’” inkwilini jdahhal grad ta’
kumplessita li jaghmilha wisq aktar difficli li r-riformi jaslu biex isiru.

Ghalhekk, gebla fundamentali li torbot ir-riforma tal-ligijiet tal-kera ta’ qabel is-sena 1995 tistriech fuq id-definizzjoni ta’
inkwilin u kif u safejn it-titolu tal-kirja jintiret.

Biex tkun stabbilita soluzzjoni li tohrog mill-pozizzjoni kurrenti biex tasal ghal xenarju riformat, ghandha tittieched attenzjoni
li jikber il-bilan¢ li, minn naha, jipprotegi d-drttijiet ta’ inkwilini attwali filwaqt li, min-naha l-ohra, jinbeda process li jara li
t-titolu tal-kirja jghaddi lura, maz-zmien, lil sid il-propjeta.

Ir-rapport jargumenta li dan il-bilan¢ jista’ jinkiseb biss jekk id-dritt ta’ l-inkwilin attwali jkun estiz lir-ragel jew mara li
m’humiex legalment jew de facto separati.

L-estensjoni tal-protezzjoni tad-dritt ta’ l-inkwilin attwali lir-ragel jew mara, b’'mod li r-ragel jew mara jibqghu jgawdu d-dritt
tal-kirja b’'mod naturali li ma jitgiesx li hu wirt causa morti, tasal biex tizgura li r-ragel jew mara ma jbatux xi spustament
so¢jali jew ekonomiku fil-process li jwassal ghar-riforma tal-ligijiet tal-kera ta’ gqabel is-sena 1995?

Id-dritt ezistenti ta’ kirja 1i jgawdi inkwilin attwali ghandu jinzamm u ghandu jkun estiz ghar-ragel jew mara li m’humiex
legalment jew de facto separati, li fil-kaz tal-mewt ta’ l-inkwilin attwali jibqghu jgawdu d-dritt ghall-kirja bhala haga
naturali li ma titqgiesx i hija wirt causa mortis.
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04.5.1.1 Eligibilita ghal Wirt Causa Mortis

I-kondizzjonijiet ta’ eligibilita ghad-dritt ta’ wirt causa mortis ta’ kera li jgawdi inkwilin attwali ghandhom, madankollu, ikunu
definiti b'mod car.

Kif intqal qabel, inkwilin ta’ post ta’ abitazzjoni residenzjali hu definit separatament f'diversi ligijiet li jirregolaw il-kirjiet ta’
qabel is-sena 1995.

Il-Kapitlu 69, I-Ordinanza li tirregola t-Tigdid tal-Kiri ta’ Propjeta Urbana tiddefinixxi inkwilin bhala li jinkludi:

“(a) l-armla jew l-armel ta’ l-inkwilin basta li r-ragel u I-mara, fiz-zmien tal-mewt ta’ I-inkwilin, ma jkunux, legalment jew fil-
fatt, mifrudin minn xulxin;

(b) fil-kaz ta’ dar ta’ abitazzjoni, meta l-inkwilin ma jhallix warajh armla jew armel, dawk il-memburi tal-familja ta’ I-inkwilin li
jkunu joqoghdu mieghu fiz-zmien tal-mewt tieghu”

L-Att XXIII ta’ 1-1979, permezz ta’ l-artiklu 2 (¢) emenda d-definizzjoni kif stabbilit fl-Artiklu 10 (¢) ta’ I-Ordinanza li Tnehhi
I-Kontroll fuq id-Djar u jiddefinixxi inkwilin:

“jinkludi tfal, hu jew oht mhux mizzewgin ta’ l-inkwilin li jkunu joqoghdu ma’ l-inkwilin fiz-Zzmien tal-mewt tieghu jew
taghha, u l-axxendent ta’ l-inkwilin li jkun ged jogghod ma’ l-imsemmi inkwilin.”

Id-definizzjonijiet ta’ hawn fuq ta’ inkwilin ghamluha prattikament impossibbli ghal sid ta’ propjeta li jzomm titolu ta’ kirja billi
m’hemm ebda kwalifikazzjoni ghall-frazijiet ewlenin “li jkunu joqoghdu mieghu fiz-zmien tal-mewt tieghu jew taghha.”

Essenzjalment dan wassal ghal sitwazzjoni li fiha, fil-kaz li benefi¢jarju eligibbli ghal wirt causa mortis ikun jghix ma’ 1-
inkwilin lejliet il-mewt tieghu jew taghha, il-benefi¢jarju eligibbli jiret causa mortis it-titolu ghall-propjeta.

Dan ir-rapport jargumenta li filwaqt li hemm xi mertu li tinzamm kategorija wiesgha ta’ benefi¢jarji biex tikkunsidra strutturi
familjari, id-dritt ta’ wirt causa mortis lil dawn il-benefi¢jarji ma jistax jithalla miftuh berah u inkondizzjonat.

F’dan ir-rigward ir-rapport jargumenta li eligibilita ghandha tkun definita biex tfisser il-kategoriji ta’ persuni li ged jghixu ma’
l-inkwilin u r-ragel jew mara u li jissodisfaw il-kriterji li gejjin nhar I-1ta’ gunju 2008:

(€] it-tfal tieghu jew taghha naturali u/jew adottati u/jew fostered li maghhom l-inkwilin ghex ghal perjodu ta’ mill-inqas
hames snin konsekuttivi qabel il-mewt tieghu jew taghha, u/jew it-tfal tieghu jew taghha naturali u/jew adottati
u/jew fostered li jkollhom inqas minn 5 snin; jew

(i) axxendenti ta’ sittin sena jew aktar li ghexu ma’ l-inkwilin ghal perjodu ta’ mill-inqas hames snin konsekuttivi qabel
il-mewt tieghu jew taghha.

Persuna tkun ikkunsidrata bhala benefi¢jarju ta’ wirt causa mortis ta’ kirja ta’ inkwilin attwali u r-ragel jew mara tieghu,
jekk il-persuna hija:

(€)) il-wild naturali u/jew adottat u/jew fostered li ghex ma’ I-inkwilin ghal perjodu minimu ta’ hames snin konsekuttivi
qabel il-mewt ta’ l-inkwilin u/jew tal-wild naturali u/jew adottat u/jew fostered li jkollu inqas minn hames snin;
jew

(€] axxendent li ghandu sittin sena jew aktar li ghex ma’ l-inkwilin ghal perjodu ta’ hames snin konsekuttivi gabel

il-mewt ta’ l-inkwilin,

suggett li I-benefi¢jarju jkun issodisfa dawn il-kriterji ta’ eligibilita nhar 1-1 ta’ gunju 2008.
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04.5.1.2 Id-Dritt ghal Wirt Causa Mortis lil Generazzjonijiet Su¢éessivi

Kif intwera gabel, il-kondizzjonijiet legizlattivi kurrenti jippermettu dritt permanenti ta’ wirt causa mortis — minn generazzjoni
ghal ta’ warajha b’'mod perpetwu. Essenzjalment il-kondizzjonijiet kurrenti jichdu d-dritt fundamentali ta’ sid il-propjeta
li jippossiedi mill-gdid’ il-kirjiet tieghu ghall-benefic¢ju tieghu u ghall-benessri tal-familja tieghu — filwaqt li fl-istess hin
igieghdu pressjoni fuq ir-rizorsi finanzjarji tieghu minhabba l-obbligi stabbiliti mil-ligi fuq tiswijiet u manutenzjoni tal-propjeta
mikrija.

Mhemmx dubju li dan id-dritt perpetwu ta’ wirt causa mortis ghal generazzjonijiet su¢¢essivi huwa ingust.

Ghalhekk ir-rapport jargument li d-dritt ta’ wirt causa mortis lil okkupanti li jikkwalifikaw bhala benefi¢jarji hu dritt li jintuza
darba biss: jigifieri, il-kirja tkun itterminata awtomatikament mal-mewt tal-benefi¢jarju; u t-titolu tal-kirja awtomatikament
jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Id-dritt tal-wirt lill-okkupanti li jikkwalifikaw ghal wirt causa mortis skond il-kriterji ta’ eligibilita proposti f’dan ir-rapport
hu dritt li jintuza darba biss.

Okkupanti li jghixu fkirjiet li ma jissodisfawx il-kriterji ta’” eligibilita kif kienu fl-1 ta’ gunju 2008 ma jkunux eligibbli ghad-
dritt ta’ wirt fil-kaz ta’ causa mortis ta’ l-inkwilin. Madankollu, biex ma tithalliex issir dizlokazzjoni so¢jali, dawn l-okkupanti
jinghataw id-dritt 1i jibqghu jghixu fir-residenza ghal perjodu ta’ mhux aktar minn hames snin mid-data tal-mewt ta’ I-
inkwilin, suggett ghall-kondizzjonijiet li jitriegu mil-legizlazzjoni tal-kera ta’ wara s-sena 1995 u jhallsu l-valur fis-suq ghall-
kera. Estensjonjiet ulterjuri tal-kirja jkunu suggetti ghal ftehim bejn l-inkwilin u sid il-propjeta.

Okkupanti li jghixu ma’ inkwilin attwali, jew ir-ragel jew il-mara tieghu, li ma jissodisfawx il-kriterji ta’ eligibilita proposti
fdan ir-rapport nhar I-1 ta’ gunju 2008 ma jkollhom, fil-kaz ta’ causa mortis ta’ l-inkwilin, ebda dritt ta’ wirt ghall-kirja
imma jinghataw id-dritt li jghixu fir-residenza ghal perjodu ta’ mhux aktar minn hames snin mid-data tal-mewt ta’ I-
inkwilin suggett ghall-kondizzjonijiet li jitriegu mil-legizlazzjoni tal-kera ta’ wara s-sena 1995 u jhallsu kera skond il-valur
tas-suq; b’estensjonijiet ulterjuri tal-kirja li jkunu suggetti ghal ftehim milhuq bejn l-okkupant u sid il-propjeta.

04.5.1.3 Biex issir Gustizzja So¢jali ma’ Sid il-Propjeta

II-prin¢ipju li jkun permess li wirt causa mortis lil benefi¢jarji ta’ I-inkwilin ghandu jkun ibbazat fuq il-principju tal-gustizzja
soc¢jali: jigifieri li tinghata protezzjoni lil beneficjarji li jibqghu jghixu fir-residenza bla ma jkunu suggetti ghal taglib so¢jali u
ekonomiku.

Hu ghalhekk argumentat li I-principju tal-gustizzja so¢jali ma japplikax ghall-benefi¢jarju — bl-e¢cezzjoni tar-ragel jew il-mara
—ta’ inkwilin li ghandu gid jew valur ekonomiku kbar.

Ghalhekk, biex il-prin¢ipju tal-gustizzja socjali jkun zgurat, u biex sid il-propjeta jkun protett milli jgorr il-piz li fissussidja’ 1-
kera u l-kirja ta’ benefi¢jarji li f'ebda cirkustanza ragonevoli ma jistghu jitqgiesu li jehtiegu protezzjoni transizzjonali fuq il-bazi
ta’ inkluzjoni socjali, ir-rapport jirrikkmanda li:

(€] m’hemmx eligibilita ghal wirt ta’ kitja causa mortis ta’ l-inkwilin ta’ benefi¢jarju li mhux ir-ragel jew il-mara meta
l-benefi¢jarju ghandu valur ekonomiku ta’” Ewro125,000 (Lm53,648) jew dhul li jagbez 1-Ewro25,000 (Lm10,729).

(D) il-kirja tghaddi lura ghand sid il-propjeta li, madankollu, ikun obbligat jikri 1-kirja lill-benefi¢jarju, suggett ghar-
regolamentazzjoni tal-legizlazzjoni tal-kera ta’ wara s-sena 1995, ghal perjodu ta’ tliet snin b’kera ffissat sa massimu

ta’ 3% tal-valur tal-propjeta.

(iii) kull kirja sussegwenti meta jaghlaq il-kera tkun suggetta ghal ftehim kif milhuq bejn sid il-propjeta u l-okkupant u
tkun suggetta ghar-regolamentazzjoni tal-legizlazzjoni tal-kera ta’ wara s-sena 1995.

38 | RENT LAWS | THE NEED FOR REFORM



RAKKOMMANDAZZJONIJIET GHAR-RIFORMA TAL-LIGIJIET TAL-KERA
KAPITLU 04

L-introduzzjoni ta’ mizuri transizzjonali fir-riforma proposta huma mahsubin biex jizguraw gustizzja so¢jali; liema principju
ma jinkorporax ‘l-issussidjar’ kontinwat minn sid il-propjeta tal-benefi¢jarji 1i ma jikkwalifikawx ghal appogg so¢jali; u
ghalhekk, bl-eccezzjoni tar-ragel jew mara, id-dritt ta’ wirt causa mortis lil beneficjarju li ghandu valur ekonomiku ta’
Ewro125,000 jew dhul li jagbez 1-Ewro25,000 ma japplikax aktar ghalkemm sid il-propjeta jkun obbligat li jidhol ghal
kuntratt ta’ tliet snin, suggett ghall-kondizzjonijiet tal-legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995, b’kera li tiswa sa massimu ta’ 3%
tal-valur tal-propjeta; wara dan, kull tigdid ulterjuri jkun suggett ghal ftehim bejn sid il-propjeta u l-okkupant.

04.5.1.4 Trasferiment Inter Vivos

Ir-rapport jipproponi li tinzamm il-kondizzjoni kurrenti li trasferiment inter vivos ta’ kirja jsir biss bil-kunsens ta’ sid il-propjeta.
Ir-rapport jipproponi wkoll li tinzamm l-e¢¢ezzjoni kurrenti li fil-kaz ta’ separazzjoni r-ragel jew il-mara ta’ l-inkwilin huma
intitolati ghad-drittijiet u l-obbligi ta’ l-inkwilin.

II-kondizzjonijiet relatati ma’ trasferiment inter vivos m’ghandhomx jinbidlu.

04.5.1.5 Inkwilini li ged jinghataw Kura Residenzjali

It-tul tal-hajja li gej minn mistennija ta’ hajja itwal izid dimensjoni importanti ohra li triq titqies minn riforma tal-ligijiet tal-kera
ta’ qabel is-sena 1995. In-numru ta’ inkwilini anzjani li jivvakaw djarhom u jfittxu kura residenzjali f'residenzi governattivi u
privati ged jikber. Fil-kuntest tar-riforma dan ghandu zewg impatti.

L-ewwel, kirja li tista’ tkun unita ta’ akkomodazzjoni produttiva qed tithalla vojta, xi drabi snin shah, sakemm l-inkwilin
imut. It-tieni, sid il-propjeta m’ghandu ebda dritt ghall-kirja sahanistra jekk l-inkwilin m’ghandu ebda benefi¢jarju u I-post ta’
abitazzjoni ma jkun jghix fih hadd sakemm l-inkwilin jigi biex imut.

Ir-rapport ghalhekk jirrikkmanda li fil-kaz 1i inkwilin ikun ilu jinghata kura residenzjali jew ikun istituzzjonalizzat fi sptar,
ghalkemm medikament kien licenzjat, ghal perjodu ta’ aktar minn sitt xhur, li jew:

@ l-inkwilin formalment jittrasferixxi inter vivos il-kirja lil benefi¢jarju eligibbli minghajr il-kunsens ta’ sid il-propjeta
minflok wirt causa mortis; jew

(i) fil-kaz li ma jkun hemm ebda benefic¢jarju eligibbli, I-inkwilin awtomatikament
jitlef id-dritt ghall-kirja u t-titolu jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Inkwilini li geghdin ghal kura residenzjali ghat-tul fresidenza governattiva jew privata jew huma istituzzjonalizzati fi sptar,
ghalkemm medikament licenzjat, ghal perjodu li jagbez is-6 xhur ghandhom jew (i) jittrasferixxu formalment inter vivos il-
kirja lil benefi¢jarju li jikkwalifika minflok wirt causa mortis; (ii) jew, fil-kaz li ma jkunx hemm benefic¢jarju li jikkwalifika,
il-kirja tkun terminata awtomatikament u t-titolu jghaddi lura ghand is-sid.

RENT LAWS | THE NEED FOR REFORM | 39



RAKKOMMANDAZZJONIJIET GHAR-RIFORMA TAL-LIGIJIET TAL-KERA
KAPITLU 04

04.5.1.6 Cirkustanzi E¢¢ezzjonali

L-implimentazzjoni tal-mizuri tista’ taghti lok ghal ¢irkustanzi e¢¢ezzjonali li jolqtu lil okkupanti f'residenzi ta’ kirjiet attwali li
ghalihom ma jkollhom ebda drittt ghal wirt causa mortis.

¢irkustanzi jvarjaw minn okkupanti li jpatu minn dizabilitajiet, sa minorenni, sa persuni separati li jkunu sabu kenn mal-
genituri jew qraba taghhom.

Ghalkemm m’hux possibbli li tipprova tanti¢ipa l-permutazzjonijiet kollha ta’ ¢irkustanzi ec¢ezzjonali, il-fatt li dawn jinholqu
hu accettat.

Ir-rapport jargumenta li, filwaqt li dawn i¢-¢irkustanzi jridu jkunu ttrattati b’sensittivita, il-piz li ¢-¢irkustanzi jkunu indirizzati
m’ghandux jaqa’ fuq sid il-propjeta. Kazijiet ec¢ezzjonali jkunu primarjament ta’ natura socjali. Ir-responsabbilta ghal appogg
socjali, kif gie diskuss qabel, hija primarjament ta’ I-Istat. Ghalhekk qed ikun propost li hu I-Istat li ghandu jerfa’ r-responsabbilta
fkaz ta’ ¢irkustanzi e¢¢ezzjonali u jipprovdi I-livell xieraq ta’ protezzjoni.

L-implimentazzjoni tar-riformi proposti ghandha tohloq ¢irkustanzi e¢¢ezzjonali li primarjament ikunu ta’ natura socjali,
u r-responsabbilta li jipprovdi l-livelli xierqa ta’ harsien lil persuni milquta minn dawn i¢-c¢irkustanzi ghandha taqa’ fuq
I-Istat u mhux fuq sid il-propjeta.

Mit-18,654 post mikrijin gabel is-sena 1996, 48.26% kellhom kera ta’ €116.5 (Lm50) jew inqas.

M'hemmx dubju li dawn il-livelli ta’ kera llum ma jirrapprezentawx qligh ekonomiku lil sid il-propjeta kif kienu jaghmlu meta
l-kirjiet inghataw fil-bidu. Langas hemm dubju li, fil-parti 1-kbira tac-c¢irkustanzi, dawn il-livelli ta’ kera ghandhom impatt
minimu fuq id-dhul disponibbli ta’ l-inkwilini.

Ir-rapport ghalhekk jirrikkmanda li jiddahhal livell ta’ kera minimu fil-kaz ta’ propjeta ta’ qabel is-sena 1995. Fid-determinazzjoni
ta’ livell ta’ kera minimu, ghal darb’ohra ghandha tinghata attenzjoni kbira meta wiehed jigi biex jistabbilixxi kera li ma
jikkostitwixxix tbatija ekonomika lill-inkwilin filwaqt li min-naha l-ohra jikkostitwixxi bazi adegwata li tippermetti lil sid il-
propjeta li, tul perjodu transizzjonali, jir¢ievi kumpens gust ghall-propjeta tieghu.

L-Indi¢i ta’ Inflazzjoni ta’ I-Uffic¢ju Nazzjnali ta’ I-Istatistika jistabbilixxi 1-bazi ta’ inflazzjoni bhala 100 : 1946. Jekk il-livell ta’
kera annwali ta’ €116.5 (Lm50) ibbazat fuq is-sena 1946 jitgieghed fuq il-bazi ta’ inflazzjoni ghas-sena 2007 li hu 712.68, il-valur
tal-kera jitla’ ghal €830.27 (Lm3506.34). Ir-rapport jargumenta li approc¢¢ aggressiv ta’ din ix-xorta m’ghandux jitqies ghaliex dan
johloq impatti socjali u ekonomici negattivi. Wara li kkunsidra diversi mudelli, ir-rapport jipproponi li b’effett mill-1 ta’ Jannar
2009 l-livell ta’ kera minimu ghall-propjeta, sakemm ma jkunx miftiehem mod iehor mill-partijiet, ghandu jitkejjel fuq il-bazi
ghas-sena 1960: bazi ta’ inflazzjoni 158: 1i jistabbilixxi l-livell ta’ kera annwali minimu ghal €185 (Lm79.40).

Bleffett mill-1 ta’ Jannar 2009 l-kera minimu fil-kaz ta’ propjeta mikrija gabel is-sena 1995 ghandha, sakemm ma jsirx
ftehim mod iehor bejn sid il-propjeta u l-inkwilin, jkun ifissat fuq il-linja bazi ta’ inflazzjoni ghas-sena 1960: 158.80 - €185
(Lm79.40) kull sena.

Ir-rakkomandazzjoni proposta f'dan ir-rapport fil-kaz ta’ wirt causa mortis mill-inkwilin attwali jew ir-ragel jew il-mara
superstiti lill-benefi¢jarju tieghu jew taghha — essenzjalment lil generazzjoni ohra wahda li tibbenefika mid-dritt tat-tgawdija
tal-kirja.

Fil-kaz ta’ kirjiet li tgawdew b'wirt causa mortis minn generazzjonijiet successivi, tezisti I-possibilita 1i I-inkwilin attwali jista’
jkun ta’ mezz’eta — li essenzjalment tfisser li sid il-propjeta ma jkunx f'pozizzjoni li jiehu lura l-kirja ghal snin twal.

Hu rikonoxxut li l-wirt causa mortis transizzjonali m’ghandux jibqa’ suggett ghal-livelli ta’ kera ffissati tul is-60 sena li

ghaddew, meta llum l-inkwilin ged igawdi benefi¢dji ta’” tiswijiet strutturali magguri maghmulin bi spejjez reali ta’ llum. 1l-piz
finanzjarju li ggorr il-maggoranza tas-sidien tal-propjeta ma jkunx sostenibbli.
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Ghalhekk ir-rapport jargumenta li r-regim ezistenti li ghandu x’jagsam mar-revizjoni tal-kirjiet ta’ propjeta ta’ qabel is-sena
1995 ma jistax jibga’ jinzamm billi ma jaghmilx gustizzja so¢jali ma’ sid il-propjeta. Ghaldagstant gqed ikun propost li b'effett
mill-1 ta’ Jannar 2012 il-kirjiet kollha ta’ propjeta ta’ qabel is-sena 1995 joghlew bir-rata ta’ inflazzjoni kif tkun bejn 1-1 ta’
Jannar 2009 u 1-31 ta’ Dicembru 2011, u tibga’ titla’ b’dan il-mod fi tmiem kull ¢iklu ta’ tliet snin sakemm il-kirja tghaddi lura
lil sid il-propjeta.

Beffett mill-1 ta’ Jannar 2009 l-valur tal-kera fil-kaz ta’ propjeta mikrija qabel is-sena 1995 joghla bir-rata ta’ inflazzjoni
kif tkun bejn I-1 ta’ Jannar 2009 u 1-31 ta’ Dicembru 2011; u jibqa’ joghla b’dan il-mod sa tmiem kull ¢iklu ta’ tliet snin
sakemm il-kirja tghaddi lura ghand sid il-propjeta.

L-analizi ta’ sensittivita, diskussa fil-Kapitlu 3, fuq l-impatt taz-zieda fil-kera fuq diversi kategoriji so¢jali turi li persuni li
jircievu Pensjoni tax-Xjuh mhux kontributorja u benefi¢éji socjali jistghu jintlaqtu b’'mod negattiv mir-riformi proposti f'din
it-tagsima. F’'dan ir-rigward, ir-rapport jirrikkmanda li persuni f'dawn iz-zewg kategoriji ghandhom igawdu minn ghajnuna
minn skema li ghandha tkun adottata mill-Gvern biex ittaffi l-impatt ta’ din il-possibilita.

Dawk kollha milqutin minn rakkomandazzjonijiet 15 u 16 li llum ged jir¢ievu Pensjoni tax-Xjuh mhux kontributorja u
ghajnuna socjali ghandhom jibbenefikaw minn skema li ghandha tkun adottata mill-Gvern.

Fit-tfittxija biex issir riforma fil-ligijiet tal-kera, il-kwistjoni tal-pregudizzju finanzjarju li jbatu s-sidein tal-propjeta li ghadhom
responsabbli ghan-nefqa qawwija tal-manutenzjoni u t-tiswija tal-propjetajiet b’rati ta’ llum imma li huma mikrijin b’kera tal-
livell iffissat tul dawn l-ahhar 60 sena jehtieg li tkun indirizzata.

Ghalkemm il-prin¢ipju baziku li kulhadd hu intitolat ghal post ta’ residenza ghandu jkun irrispettat, ghandu wkoll ikun
rikonoxxut li m’hux gust li sid jir¢ievi valur ta’ kera minimu ghal propjeta filwaqt li jgorr il-piz li jaghmel tiswijiet li jiswew

hafna flus bi spejjez kurrenti.

Ir-rakkomandazzjonijiet li ghandhom x’jagsmu mal-valur tal-kera u r-revizjoni tieghu kif proposta f'dan ir-rapport huma tali li
l-process transizzjonali biex jintlahqu I-livelli tal-kera skond is-suq hu mifrux fuq perjodu ta’ zmien twil.

Ghalhekk dan ir-rapport jargumenta li r-responsabbiltajiet prezenti ta’ sid il-propjeta u ta’ l-inkwilini rispettivament fir-rigward
ta’ tiswijiet u manutenzjoni ghandhom ikunu riveduti mill-qiegh biex jizguraw bilan¢ aktar gust bejn in-nefqa finanzjarja tat-
tiswija u l-qligh ekonomiku. Fin-nuqqas ta’ dan il-bilan¢, il-vijabilita finanzjarja ta’ sid il-propjeta li jibga’ jippossiedi l-propjeta
minghajr ma jkollu jidhol ghal self li jqum hafna jew jiddisponi mill-post u jaghtih lill-inkwilin biex jinheles minn din ir-
responsabbilta finanzjarja tkun pregudikata serjament.
Ghalhekk ged ikun propost li r-responsabbiltajiet ta’ sid il-propjeta u ta’ l-inkwilin ikunu definiti kif gej:
(@ Fil-kaz ta’ sid il-propjeta:

- xoghlijiet strutturali li ghandhom x’jagsmu mal-binja.

- xoghlijiet strutturali li ghandhom x’jagsmu mas-saqaf.

) Fil-kaz ta’ l-inkwilin:

- li jkun responsabbli ghal xoghlijiet ohra kollha li ghandhom x’jagsmu mal-manutenzjoni tal-partijiet esterni
u interni tal-binja.

- li jkopri I-binja b’assigurazzjoni biex thares il-binja kontra hsarat jew qerda minn hruq, tempesta, gharghar
u perikli ohrajn normalment inkluzi f'poloz tad-djar u/jew kummerd¢jali; l-ispejjez kollha asso¢jati ma’ 1-
assigurazzjoni ghandhom ikunu a karigu tieghu; fil-kaz i jonqos milli jassigura I-post, l-inkwilin ghandu
jizgura li l-propjeta tinghadda lura fl-istat originali taghha qabel din il-hsara jew gerda.
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- li jinforma lil sid il-propjeta fi Zmien ragonevoli rigward tiswijiet li ghandhom x’jagsmu ma’ l-istruttura tal-
binja u s-saqaf biex inaqqgas kemm jista’ jkun hasra li tista’” ssir lill-propjeta.

- li jiehu kura generali tal-post.

- li jkun responsabbli ghal kull hsara lill-istruttura tal-binja u s-saqaf ikkagunati minnu stess — apposta u
mhux apposta.

- li jzomm l-aspetti kollha tad-dekorazzjoni interna u esterna tal-post.

- li jizgura li l-alterazzjonijiet strutturali kollha jsiru bil-kunsens ta’ sid il-propjeta.

Biex ikun zgurat bilan¢ aktar gust bejn in-nefqa finanzjarja ta’ tiswijiet u l-qligh ekonomiku, ir-responsabbiltajiet ta’ sid
il-propjeta fir-rigward ta’ tiswijiet u manutenzjoni jkunu limitati ghal xoghlijiet ta’ bini strutturali u soqgfa rispettivament;
ir-responsabbiltajiet ghal tiswijiet u manutenzjoni ohrajn ghandhom jaqghu fuq l-inkwilin.

Fil-parti 1-kbira tal-kazijiet, sidien ta’ propjeta jiehdu self finanzjarju biex ikunu jistghu jaghmlu tiswijiet. Ghalhekk ged
ikunu argumentat li biex ikun zgurat li l-inkwilin jaghmel mill-ahjar li jista’ biex jaqdi r-responsabbiltajiet tieghu li jnaqqas
kemm jista’ jkun spejjez ta’ hsarat strutturali lill-bini u wkoll biex jaghmel tajjeb ghall-ispejjez a karigu ta’ sid il-propjeta biex
jiffinanzja t-tiswijiet ged ikun propost li:

@ il-kera joghla b’10% tan-nefqa shiha tat-tiswijiet fiz-zmien meta t-tiswijiet jitlestew; jew

(D l-inkwilin jista’ jaghzel li jaghmel it-tiswijiet suggett li l-inkwilin ma jkollu ebda dritt ghal kumpens parzjali jew shih
ghat-tiswijiet imsemmija meta t-titolu jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Biex ikun zgurat li l-inkwilin jaghmel mill-ahjar li jista” biex jaqdi r-responsabbiltajiet tieghu li jnagqas kemm jista’ jkun
spejjez ta’ hsarat strutturali li jistghu jsiru lill-bini u wkoll biex jaghmel tajjeb ghall-ispejjez a karigu ta’ sid il-propjeta biex
jiffinanzja t-tiswijiet:

€)) il-kera joghla b’10% tan-nefqa shiha tat-tiswijiet meta t-tiswijiet jitlestew; jew

(€] l-inkwilin jista’ jaghzel li jaghmel it-tiswijiet suggett li l-inkwilin ma jkollu ebda dritt ghal kumpens parzjali jew
shih ghat-tiswijiet imsemmija meta t-titolu jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Bien tinghata ghajnuna lill-inkwilini halli jiffinanzjaw it-tiswijiet li issa jkunu responsabbli ghalihom, huma jista’ jkollhom
access ghall-iskemi kollha prezenti u futuri tal-Gvern imwaqqfin ghal dan l-iskop.

Biex tinghata ghajnuna lill-inkwilini biex jiffinanzjaw tiswijiet li issa huma jkunu responsabbli ghalihom huma jkunu
jistghu jkollhom access ghall-iskemi kollha prezenti u futuri tal-Gvern imwaqgfin ghal dan l-iskop.

L-argumenti migjubin fid-diskussjoni fuq id-drittijiet ta’ inkwilin fil-kaz ta’ wirt causa mortis, u l-valur tal-kera, jistghu japplikaw
ukoll fir-rigward ta’ kirjiet kummercjali. Fil-fatt, fir-rigward ta’ kirjiet kummer¢jali hemm dimensjoni ohra importanti. Inkwilini
ta’ kirjiet kummerdcjali ta’ gabel is-sena 1995 ghandhom zvantagg kompetittiv ingust fuq inkwilini kummer¢jali 1i dahlu fis-
suq wara r-regim ta’ wara s-sena 1995: billi dawk ta’ l-ewwel, kuntrarjament ghal dawk ta’ l-ahhar, igawdu kirjiet 1i I-livelli
taghhom ma jirriflettux il-valur reali tas-suq. Ghalhekk jista’ jkun argumentat li m’hemmx kondizzjonijiet ugwali fis-suq.

L-ghazliet li jridu jindirizzaw din il-kwistjoni jvarjaw minn liberalizzazzjoni shiha immedjata tas-suq ghal hafna varjanti ta’
riformi li jsiru pass pass.
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Biex jasal biex jiddetermina r-riformi li ghandhom ikunu applikati, ir-rapport hu konxju mill-fatt li kuntratti ghal kirjiet kummerdcjali
huma haga ta’ llum u saru bil-liberta kollha bejn il-partijiet. Madankollu, il-mekkanizmu kurrenti tal-kuntratti, fil-kaz ta’ propjeta
mikrija kummerd¢jalment gabel is-sena 1995, hu tali li t-terminazzjoni tal-kirja kien imriegi mill-inkluZjoni ta’ klawsola li kienet
tistipula li f'data partikolari l-kera tal-kuntratt kienet toghla b’ammont ’il fuq min-normal. Fin-nuqqas tal-hila 1i jiffissa kuntratt
definit, dan il-mekkanizmu kien mifhum li jagixxi bhala klawsola ta’ terminazzjoni inerenti minnu nnifsu: ir-raguni kienet li
z-zieda fil-kera oghla min-normal iggieghel lill-inkwilin tal-propjeta kummercjali jghaddi lura t-titolu lil sid il-propjeta.

Izda maz-zmien, minhabba impatti inflazzjonarji, il-hila li din il-klawsola tagixxi ta’ lieva biex iggieghel li ssir it-terminazzjoni
tal-kirja princ¢ipalment tilfet is-sinifikat taghha; u, essenzjalment, kirjiet ta’ din ix-xorta saru kuntratti ta’ kiri indefinit li jnaqqsu
sostanzjalment il-kapacita ta’ sid il-propjeta li jerga’ jiehu lura t-titolu tal-kirja.

Ir-rapport jaghraf li intervent fdan ir-rigward, billi I-kuntratt ikun sar b'mod liberu miz-zewg partijiet, jikkostitwixxi intervent infurzat
fuq is-suq. Min-naha l-ohra r-rapport jaghraf li billi I-ligi ma tippermettix it-terminazzjoni ta” kuntratti, il-klawsola ta’ terminazzjoni
inerenti li ddahlet bforza tagixxi bhala approvazzjoni ‘tacita’ mill-parti li tichu l-kirja li I-kuntratt ghandu terminu ta’ skadenza.

Fdan ir-rigward ir-rapport jirrikkmanda 1i kuntratti ta’ din ix-xorta jibqghu fis-sehh ghal perjodu ta’ transizzjoni li jaghlaq
ma’ I-ghoxrin sena sakemm, fil-kaz li tul dan il-perjodu il-klawsola ta’ terminazzjoni ‘inerenti’ tidhol fis-sehh, din issir fil-fatt
klawsola ta’ terminazzjoni u l-kuntratt bejn l-inkwilin kummercjali u sid il-propjeta jigi terminat. Mat-terminazzjoni, it-titolu
tal-propjeta kummerdcjali jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Kuntratti fuq propjeta kummerdjali maghmulin bejn partijiet u li jkun fihom mekkanizmu fihom infushom biex igieghlu li
ssir terminazzjoni billi jghollu b’'mod anormali l-valur tal-kera f’data partikolari jibqghu fis-sehh ghal perjodu ta’ ghoxrin
sena li ma jiggeddidx, b’dan izda li fil-kaz li tul dan il-perjodu l-klawsola ta’ terminazzjoni fihom infushom tkun applikata
din tagixxi bhala klawsola ta’ terminazzjoni fil-fatt u t-titolu tal-propjeta jghaddi lura lil sid il-propjeta.

Izda l-valur tal-kera mhallas lil sid il-propjeta m’ghandux jibqa’ jgawdi protezzjoni taht it-termini tal-legizlazzjoni tal-kera ta’
gabel is-sena 1995. Ir-rapport jargumenta li l-valur tal-kera ghandu jilhaq il-valur tas-suq ghal kull xorta ta’ kuntratti ta’ qabel
is-sena 1995, inkluzi dawk diskussi hawn fuq, fi zmien 12-il sena mill-1 ta’ Jannar 2009. Ir-rapport ikompli jargumenta i waqt
it-transizzjoni ghall-hlas tal-valur tas-suq shih tal-kera, l-aggustamenti fil-valur tal-kera tul il-perjodu kollu tat-transizzjoni
ghandhom iqisu t-furnover ta’ entita kummercjali. F’dan ir-rigward qed ikun propost dan li gej:

(@) entitajiet legali li ghandhom turnoverta’ inqas minn €50,000 (Lm21,459) fis-sena jkunu stabbiliti b'rati indicjati ta’ inflazzjoni
ghas-sena 1990 kif ikunu fl-1 ta’ Jannar 2009 u joghlew awtomatikament kull tliet snin sas-snin 1996, 2002 u dejiem b'din
ir-rata — jigifieri passi kull sitt snin — sakemm il-valur tas-suq shih jintlahaq tul il-perjodu ta’ 12-il sena transizzjoni.

(b) entitajiet legali li ghandhom rmurnover ta’ aktar minn €50,001 (Lm21,459.6) fis-sena izda inqas minn €500,000
(Lm214,592) jkunu stabbiliti brati indi¢jati ta’ inflazzjoni ghas-sena 1995 kif ikunu fl-1 ta’ Jannar 2009 u joghlew
awtomatikament kull tliet snin sas-snin 2001, 2007 u dejjem b’din ir-rata — jigifieri passi kull sitt snin — sakemm il-
valur tas-suq shih jintlahaq tul il-perjodu ta’ 12-il sena transizzjoni.

(©) entitajiet legali li ghandhom turnoverta’ aktar minn €500,001 (Lm214,592.7) fis-sena jkunu stabbiliti brati indicjati ta” inflazzjoni
ghas-sena 2000 kif ikunu fl-1 ta’ Jannar 2009 u joghlew awtomatikament kull tliet snin sas-snin 2000, 2012 u dejem b'din
ir-rata — jigifieri passi kull sitt snin — sakemm il-valur tas-suq shih jintlahaq tul il-perjodu ta’ 12-il sena transizzjoni.

[l-valur tal-kera mhallas ghal kirjiet kummercjali m’ghandux jibga’ jgawdi I-protezzjoni taht il-legizlazzjoni tal-kera ta’ qabel is-sena
1995, u l-valur tal-kera ta’ din il-propjeta ghandu jilhaq il-valur shih tas-suq kif gej:

- turnover =< €50,000 (Lm21,459): rati ta’ inflazzjoni tas-sena 1990 kif indi¢jati nhar -1 ta’ Jannar 2009 u jitilghu
awtomatikament kull tliet snin ghar-rati tas-snin 1996, 2002 u dejiem b'din ir-rata — jigifieri passi ta’ kull sitt snin — sakemm
jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni ta’ 12-il sena.

- turnover => €50,001 (Lm21,459.6) izda =< €500,000 (Lm214,592): stabbilit skond ir-rati ta’” inflazzjoni tas-sena 1995 kif
indi¢jati nhar I-1 ta’ Jannar 2009 u jitilghu awtomatikament kull tliet snin ghar-rati tas-snin 2001, 2007 u dejjem b'din ir-
rata — jigifieri passi ta’ kull sitt snin — sakemm jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni ta’ 12-il sena.

- turnover =< €500,001 (Lm214,592.7): rati ta’ inflazzjoni tas-sena 2000 kif indic¢jati nhar -1 ta’ Jannar 2009 u jitilghu
awtomatikament wara kull tiet snin sas-snin 2006, 2012 u dejiem b’din ir-rata - jigifieri passi ta’ kull sitt snin — sakemm
jintlahaq il-valur shih fuq il-perjodu ta’ transizzjoni ta’ 12-il sena.
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Biex sid ta’ propjeta kummercjali mikrija taht il-legizlazzjoni ta’ qabel is-sena 1995 jinghata d-drittijiet ta’ sid ta’ propjeta
simili imma mregija taht legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995, u wkoll biex ikunu zgurati kondizzjonijiet indags fost l-entitajiet
kummerdjali, il-kirijiet kollha ta’ propjetajiet kummerdjali ta” qabel is-sena 1995, sakemm ma jkunx miftichem mod iehor bejn
il-partijiet, ikunu terminati fi zmien 20 sena li jibdew mill-1 ta’ gunju 2008, meta t-titolu tal-propjeta jghaddi lura ghand sid
il-propjeta.

Biex sid ta’ propjeta kummerdjali mikrija taht il-legizlazzjoni ta’ qabel is-sena 1995 jinghata d-drittijiet ta’ sid ta’ propjeta simili
imma mregija taht legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995, u wkoll biex ikunu zgurati kondizzjonijiet indaqgs ghal kulhadd, il-kirijiet
kollha ta’ propjetajiet kummerdjali ta’ gqabel is-sena 1995, sakemm ma jkunx miftichem mod iehor bejn il-partijiet, ikunu
terminati fi zmien 20 sena li jibdew mill-1 ta’ Gunju 2008, meta t-titolu tal-propjeta jghaddi lura ghand sid il-propjeta.

Ir-rakkomandazzjonijiet proposti hawn fuq ma japplikawx ghal propjeta kummercjali mikrija qabel is-sena 1995 minn entitajiet
legali li huma llistjati fil-Borza ta’ Malta. It-titolu ta’ din il-propjeta jaghlaq u jghaddi lura lil sid il-propjeta b’effett mill-1 ta’
Gunju 2009, u l-kirja ta’ din il-propjeta ghandha titriega mil-legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995.

Propjeta kummerdjali ta’ gabel is-sena 1995 mikrija minn entitajiet legali llistjati fil-Borza ta’ Malta jkollhom il-kera terminat
kif kien fl-1 ta” Gunju 2009; meta t-titolu tal-propjeta jghaddi lura lil sid il-propjeta u kull kiri futur ta’ din il-propjeta jitriega
minn legizlazzjoni ta’ wara s-sena 1995.

Ir-rapport ikompli jargumenta li, biex ikunu salvagwardati d-drittijiet ta’ sid il-propjeta, it-trasferiment inter vivos ta’ sehem 1
ta’ entita legali jew shubija kummercjali ghandu jitgies li jfisser trasferiment tal-kirja tal-post kummercjali.

Trasferiment inter vivos ta’ sehem 1 ta’ entita legali jew ta’ shubija kummerc¢jali ghandu jitqies 1i hu trasferiment ta’ kirja
tal-post kummercjali.

Sa mill-1 ta’ Gunju 2008 l-inkwilin attwali jew il-benefi¢jarju li lilu t-titoli tal-post kummercjali jkun gie trasferit ma jibqghux
igawdu, jekk ma jkunx hemm ftehim bejn il-partijiet, id-dritt li jissullokaw il-propjeta lil terza parti. Ir-rapport jirrikkmanda
bil-qawwa li I-prattika kurrenti li jsir ‘ftehim ta’ amministrazzjoni’ fil-kaz ta’ propjeta mikrija gabel is-sena 1995 hi, ghal kull
fini, mezz ta’ sullokar tal-post u ghandha titqies bhala tali.

Sa mill-1 ta’ gunju 2008 l-inkwilin attwali jew il-benefi¢jarju li lilu kien trasferit it-titolu tal-kirja ma jibgax, sakemm ma
hemmx ftehim bejn il-partijiet, igawdi d-dritt 1i jissulloka l-propjeta lil terza parti — is-sullokar irid jinghata definizzjoni
¢dida biex tinkludi t-twaqqif ta’ ftehim amministrattivi fil-kaz ta’ propjetajiet kummercjali ta’ qabel is-sena 1995.

Fil-kaz li l-inkwilin attwali jissulloka, gabel I-1 ta’ Gunju 2008. il-kirja kummecjali infer vivos lil terza parti, it-terza parti,
sakemm ma jkunx hemm ftehim ma’ sid il-propjeta, tibqa’ tgawdi l-kirja ghal perjodu ta’ 10 snin mill-1 ta’ Gunju 2008, u wara
dan il-kirja taghlaq u t-titolu tal-kirja jghaddi lil sid il-propjeta.

Terza parti li tgawdi kirja sollukata lilha minn inkwilin attwali qabel il-1 ta’ Gunju 2008 ghandha, sakemm ma jkunx hemm
ftehim ma’ sid il-propjeta, tibqa’ tgawdi l-kirja msemmija ghal perjodu ta’ 10 snin mill-1 ta’ Gunju 2008. U wara dan il-kirja
taghlaq u t-titolu tal-kirja jghaddi lura lil sid il-propjeta.

Fil-kaz li t-titolu tal-post kummercjali jghaddi lura ghand sid il-propjeta, u sid il-propjeta jkun bi hsiebu jikri l-post li haddiehor,
l-okkupanti tal-post kummerd¢jali jinghataw id-dritt ta’ l-ewwel ghazla biex jibqghu juzaw il-post.
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Fil-kaz i titolu tal-kirja ta’ post kummerdjali jghaddi lura ghand sid il-propjeta, u sid il-propjeta bihsiebu jikri 1-post,
l-okkupanti ghandu jkollhom id-dritt ta’ l-ewwel preferenza biex ikomplu juzaw il-post.

Jekk sid il-propjeta kellu jiddeciedi li ma jikrix il-post kummerc¢jali meta taghlaq il-kirja msemmija, is-sid ikun ipprojbit milli
jinghata licenza kummer¢jali ghall-post imsemmi ghal perjodu ta’ tnax-il (12-i) xahar jekk mhux ghalih innifsu jew ghad-
dixxendenti diretti jew entitajiet legali tieghu li jkunu propjeta posseduta ghalkollox minnu jew mid-dixxendenti diretti
tieghu.

Fil-kaz li sid il-propjeta ma jikrix il-post meta jaghlaq il-kera, sid il-propjeta ma jkunx jista’ jinghata licenza kummercjali
ghall-imsemmi post ghal perjodu ta’ tnax-il (12-il) xahar jekk mhux ghalih innifsu jew id-dixxedenti diretti tieghu jew
entitajiet legali li huma propjeta shiha tieghu jew tad-dixxendenti diretti tieghu biss.

Ir-rapport jaghraf li r-riformi li ged jipproponi jistghu jwasslu ghal forma gdida ta’ ingustizzja: primarjament, dik li tikkostitwixxi
valur gust fis-suq ghal-livell ta’ kera li ghandu jithallas ghal kirja li tghaddi lura lil sid il-propjeta, u li ghaliha, skond ir-
rakkomandazzjonijiet proposti, l-inkwilin uxxenti, li issa hu l-okkupant, ikollu dritt ta’ l-ewwel ghazla.

Jezisti I-periklu li sid il-propjeta jista’ jichad dan id-dritt ta’ ghazla billi jitlob livell ta’ kera mhux ragonevoli. Ma jidhirx li tkun
soluzzjoni gusta li wiehed jizgura regolamentazzjoni f'dan ir-rigward billi jitlob arbitragg minghand korp regolatorju. Decizjoni
amministrattiva bbazata fuq id-diskrezzjoni ta’ bord regolatorju mehuda fl-assenza ta’ informazzjoni li tista’ toqghod fugha ma
tasalx necesarjament ghal decizjoni gusta.

Fdan ir-rigward, ir-rapport jipproponi li I-Gvern, permezz tal-korpi addattati tieghu, jintrodu¢i indic¢i li jistabbilixxi l-valur fis-
suq tal-livell ta’ kera f'zona partikolari, u wkoll il-lokalita f'dik iz-zona.

F’gurizdizzjonijiet barranin diversi mudelli huma applikati. Ir-rapport jirrikkmanda li jsir studju ta’ dawn il-mudelli u jkun
identifikat mekkanizmu ta’ indi¢i xieraq li jkun kalibrat bhala addattat u jkun implimentat sussegwentement.

Biex ikun zgurat li livell ta’ x’jikkostitwixxi valur fis-suq gust ghal-livell ta’ kera li wiehed ghandu jistenna minn propjeta, il-Gvern
ghandu jidentifika mekkanizmu indi¢jali li jistabbilixxi l-valur fis-suq tal-livell tal-kera ghal bini fzona u lokalita partikolari.

Ftehim ta’ kirja ta’ postijiet ta’ abitazzjoni ghal vaganzi u garaxxijiet ghal uzu domestiku nghataw definizzjoni usa’ mill-Qrati
minn dik ta’ akkomodazzjoni sekondarja. Id-decizjoni holqot precedent meta ddefinixxiet it-terminu “kiri” b'mod li ftehim
ta’ kiri li saru gabel is-sena 1995 huma kkunsidrati li huma ‘estensjoni tad-dar residenzjali’ u jaghtu lill-inkwilini l-istess
protezzjoni u kontroll stipulati taht ir-riforma tal-kera ta’ qabel is-sena 1995.

Ir-rapport jargumenta bil-qawwa li inkwilini ta’ postijiet ta’ abitazzjoni ta’ qabel is-sena 1995 li m’humiex uzati ghal skopijiet
residenzjali u kummerdcjali, u f'dan il-kuntest la dar ghas-sajf u lanqas garaxx m’huma definiti bhala post ta’ abitazzjoni
residenzjali jew kummerdjali, ghandhom igawdu, fl-ahjar ipotesi, dispozizzjoni transizzjonali limitata billi I-inkwilin m’ghandu
ebda htiega sodjali legittima li jkollu access sussidjat ghal post ta’ abitazzjoni ta’ din ix-xorta.

Barra minn hekk, it-tgawdija kontinwa mill-inkwilin ta’ post ta’ abitazzjoni ta’ din ix-xorta ssir biss a skapitu ta’ sid il-
propjeta.

Ghalhekk qged ikun propost li, b'effett mill-1 ta’ Jannar 2010, il-postijiet ta’ abitazzjoni kollha li huma kkunsidrati bhala
residenza ghas-sajf u wkoll garaxxijiet ikunu liberalizzati ghalkollox.
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M’hemm ebda raguni li ghaliha I-prin¢ipji socjali jistghu jkunu applikati ghal bini li jintuza bhala villeggjatura u garaxxijiet,
u dawn ghandhom ikunu liberalizzati b’effett mill-1 ta’ Jannar 2010.

Originarjament il-legizlatur kellu fmohhu li r-rekwizizzjoni ta’ propjeta tkun mizura ta’ emergenza u soluzzjoni ghall-problemi
tad-djar esperjenzjati fi Zmien meta Malta kienet imharbta mill-bumbardament tat-Tieni Gwerra Dinjija. Wara li ddahhlet wara
t-Tieni Gwerra Dinjija, din zviluppat f'mezz ta’ provvista ta’ akkomodazzjoni li tista’ tlahhaq maghha ghal dawk fil-bzonn.

Bis-sahha ta’ 1-Att dwar id-Djar tas-sena 1949, id-Direttur ta’ 1-Akkomodazzjoni So¢jali nghata s-setgha li jiechu pussess ta’
propjeta privata bis-sahha ta’ Ordni ta’ Rekwizizzjoni bl-iskop li jallokah lil terzi partijiet biex jipprovdilhom abitazzjoni
residenzjali. L-Att dwar id-Djar kien japplika biss ghal djar u binjiet uzati, jew li setghu jintuzaw, ghal skopijiet residenzjali,
kemm jekk kienu vojta u kemm jekk okkupati meta saret ir-rekwizizzjoni. Sid il-propjeta kellu ja¢cetta l-persuna li lilha d-
Direttur kien ittrasferixxa 1-fond.

L-unic¢i djar ta’ abitazzjoni li ma kinux suggetti ghal rekwizizzjoni kienu djar ta’ abitazzjoni dekontrollati. L-amministrazzjoni
Nazzjonalista li kienet fil-poter dak iz-zmien emendat l-Att dwar id-Djar biex, b’sehh mill-1 ta’ Marzu 1995, id-Direttur ta’ I-
Akkomodazzjoni Soc¢jali tnehhietlu s-setgha li jirrekwizizzjona propjeta. Madankollu d-dispozizzjonijiet ta’ 1-Att dwar id-Djar
baqghu applikabbli ghad-djar ta’ abitazzjoni kollha ta’” gqabel 1-1995.

Bhalissa ghaddej ezercizzju ta’ derekwizizzjoni u mill-1998 'l hawn eluf ta’ djar ta’ akkomodazzjoni kienu derekwizizzjonati
meta l-post thbattal jew meta sid il-propjeta irrikonoxxa lill-inkwilin. Dan l-ezercizzju miexi b’ritmu konsiderevoli li ra I-ghadd
ta’ propjetajiet rekwizizzjonati mnaqqgas ghal xi 5,200 dar ta’ abitazzjoni minn aktar minn 13,000 dar ta’ abitazzjoni fis-sena
1998.

Il-process ta’ derikwizizzjoni ghandu jibqa’ sejjer.

Il-qafas tal-legizlazzjoni kurrenti jissepara r-rikors ta’ konflitt bejn il-Qrati u 1-Bord tal-Kera. Dan ir-rapport jargumenta li din
is-separazzjoni tohloq kumplessitajiet bla bzonn.

Ghalhekk qed ikun propost li, bhala parti mir-riformi, materji li ghanhom x’jagsmu mal-kera jitnehhew mill-gurizdizzjoni tal-
Qrati u titwaqqaf entita amministrattiva wahda 1i jkollha gurizdizzjoni shiha fuq ir-regolamentazzjoni u l-governanza tas-suq
tal-kera biex ikun zgurat li materji relatati jkunu indirizati b’'mod effettiv. Dan ir-rapport jirrikkmanda li din ir-responsabbilta
ghandha taga’ fuq Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera strutturat mill-gdid.

Ir-regolamentazzjoni u l-governanza tas-suq tal-kera ghandhom jitgieghdu taht entita wahda biex ikun zgurat li jkun
hemm strument effettiv ghal soluzzjonijiet legali f'materji ta’ din ix-xorta, u f'dan ir-rigward ghandha tinghata gurizdizzjoni
shiha lill-Bord ghar-Regolamentazzjoni tal-Kera li ghandu jkun ristrutturat.
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