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Inchirierea spatiilor de locuit din Ontario este reglementata prin Legea privind
inchirierea locuintelor din 2006 (the Residential Tenancies Act, numita in continuare, pe
scurt, ,legea”).

Acest document este disponibil Tn mai multe limbi, pentru a-i ajuta pe proprietari si pe
chiriasi sa inteleaga si sa completeze formularul de inchiriere standard. Formularul de
inchiriere standard se gaseste la Arhiva Centrala pentru Formulare Tipizate a
Ministerului pentru Servicii Guvernamentale si pentru Consumatori (Ministry of
Government and Consumer Services Central Forms Repository).

Acest Indrumar este publicat in scop exclusiv informativ si nu reprezinta o forma
de consiliere juridica privind contractul standard de inchiriere sau legea.

Daca aveti nevoie de consiliere juridica cu privire la contractul standard de
inchiriere sau lege, va recomandam sa contactati un avocat.

Pentru toate contractele de inchiriere semnate incepéand cu data de 30 aprilie 2018
(inclusiv) este obligatorie folosirea contractului de inchiriere standard pentru majoritatea
locuintelor particulare de inchiriat. Acesta contine si informatii utile cu privire la
drepturile si obligatiile prevazute de lege.

Contractul standard de inchiriere nu este necesar in cazul caminelor sau azilurilor, al
locurilor din parcurile de locuinte mobile si al terenurilor arendate, al locuintelor sociale,
al unor alte spatii de inchiriat speciale si al locuintelor cooperative.

In cazul in care aveti dreptul la un contract de inchiriere standard, dar nu ati primit un
exemplar, trebuie sa ii solicitati in scris acest lucru proprietarului imobilului. Acesta are
obligatia sa vi-I remita in termen de 21 de zile calendaristice de la data solicitarii. in caz
contrar, aveti dreptul sa retineti chiria pentru o luna.

Daca nici dupa 30 de zile calendaristice de la momentul in care ati retinut chiria pentru
o luna nu ati primit un exemplar al contractului de inchiriere standard, puteti pastra
definitiv chiria retinuta.

De asemenea, daca nu vi s-a pus la dispozitie un exemplar al contractului de Tnchiriere
standard, in cazul in care ati incheiat un contract cu duratad determinata, reguli speciale
va dau dreptul sa reziliati inainte de termen respectivul contract cu durata determinata.

Conform Codului drepturilor omului al provinciei Ontario (Ontario Human Rights Code),
orice persoana are drepturi egale in privinta locuintelor, fara discriminare sau hartuire.
Niciun contract de inchiriere nu poate ingradi sau limita un drept sau o obligatie
prevazute de lege.
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Acest document cuprinde doua parti:

1. Sectiunile contractului standard de inchiriere

Aceasta parte va ajuta la completarea formularului pentru contractul standard de
inchiriere. Va ofera informatii cu privire la continutul fiecarei sectiuni a contractului de
inchiriere standard, incepand de la pagina 4.

Toate sectiunile contractului de inchiriere standard trebuie completate obligatoriu si nu
pot fi modificate. Dupa completare, contractul standard de inchiriere creeaza o relatie
contractuala intre proprietar si chirias.

2. Drepturile si obligatiile mele

Aceasta parte ofera mai multe informatii despre drepturile si obligatiile chiriasilor si ale
proprietarilor prevazute de lege, incepand de la pagina 9. Aceste informatii se regasesc
si in anexa contractului de inchiriere standard.

Daca aveti nelamuriri

Comisia pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) va poate ajuta cu
informatii despre drepturile si obligatiile proprietarilor si ale chiriasilor prevazute de lege
(in engleza sau franceza). Pentru mai multe informatii, puteti apela unul dintre numerele
de mai jos sau accesa site-ul Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare.

Apel gratuit: 1-888-332-3234 Zona Toronto: 416-645-8080
Telex: 1-800-855-0511
Site web: www.tribunalsontario.ca/ltb
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Partea 1: Sectiunile contractului standard de
inchiriere

Dupa completare, contractul standard de inchiriere [cunoscut sub denumirea legala de
contract de inchiriere a unui spatiu de locuit (Residential Tenancy Agreement —
Standard Form of Lease / Convention de location a usage d’habitation)] creeaza o
relatie contractuala intre proprietar si chirias.

Trebuie sa completati toate sectiunile contractului de inchiriere standard.

1. Partile contractante

Aceasta sectiune contine numele proprietarului(ilor) si al(e) chiriasului(ilor) intre care se
incheie contractul.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea B de la pagina 9.

2. Spatiul inchiriat

In aceasta sectiune este descris spatiul care urmeaza sa fie inchiriat si adresa acestuia.
Tot aici se precizeaza daca exista locuri de parcare, numarul si situarea acestora.

Daca spatiul de inchiriat se afla intr-un bloc de locuinte:

e acest aspect se va preciza in aceasta sectiune;
o chiriasul se obliga, de asemenea, sa respecte declaratia asociatiei de proprietari
si regulamentul asociatiei de proprietari, precum si regulile stabilite de proprietar.

3. Date de contact

Aceasta sectiune contine adresa proprietarului unde trebuie trimise preavizele. in cazul
in care chiriasul doreste sa trimita proprietarului un preaviz oficial (de exemplu un
preaviz de incetare a contractului de inchiriere), va folosi aceasta adresa.

Aceasta sectiune permite, de asemenea, proprietarului si chiriasului s& convina asupra
trimiterii preavizelor prin e-mail si include spatii pentru adresa de e-mail a proprietarului
si cea a chiriasului. Preavizele oficiale pot fi trimise prin e-mail numai in cazul in care
acest lucru este permis de regulamentul Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare (the
Landlord and Tenant Board). Pentru a afla ce fel de informari pot fi trimise prin e-mail,
luati legatura cu Comisia pentru Inchirieri Imobiliare.

Aceasta sectiune include si un spatiu in care proprietarul poate introduce date
suplimentare de contact pentru situatii de urgenta sau pentru comunicare obisnuita.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea B de la pagina 9 si sectiunea E de
la pagina 11.
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4. Durata contractului de inchiriere

Aceasta sectiune contine data de la care chiriasul poate ocupa spatiul si durata
inchirierii.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea C de la pagina 9 si D de la paginile
10-11.

5. Valoarea chiriei

In aceastd sectiune se precizeaza valoarea totald a chiriei (denumita si chirie legald).
Valoarea totala a chiriei (chirie legald) [in contractul standard de inchiriere aceasta este
denumita ,chirie totala (chirie legala)” (,Total Rent — Lawful Rent / Loyer total —
loyer légal”)] include:

o tariful de baza pentru spatiul inchiriat;

e eventualele cheltuieli separate pentru spatiul de parcare sau alte servicii si
utilitati furnizate chiriasului de catre proprietar, cum ar fi un dulap de depozitare
sau o instalatie de aer conditionat.

Eventualele mariri ale valorii chiriei Tn viitor vor avea ca baza chiria totala.

De asemenea, in aceasta sectiune se precizeaza cand trebuie platita chiria, ce mijloace
de plata vor fi folosite si eventualele cheltuieli administrative n cazul cecurilor refuzate
de o institutie financiara.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea F de la paginile 11-12 si sectiunea |
de la pagina 13.

6. Servicii si utilitati

In aceast& sectiune se precizeazé ce servicii sunt incluse sau nu sunt incluse in chiria
totala (chiria legala) [in contractul standard de inchiriere aceasta este denumita ,chirie
totala (chirie legala)” (,Total Rent — Lawful Rent / Loyer total — loyer |égal”)]. Aici
sunt incluse atat serviciile si utilitatile cuprinse in chiria de baza, céat si cheltuielile
separate specificate in subsectiunea 5(b) a contractului standard de inchiriere.

in anumite cazuri, proprietarul si chiriasul pot conveni ulterior sa adauge si alte servicii,
in schimbul maririi pretului chiriei. De exemplu, un proprietar si un chirias pot conveni
asupra unei suplimentari sezoniere a chiriei, contra serviciului suplimentar constand din
furnizarea de aer conditionat.

Tot in aceasta sectiune, proprietarul si chiriasul stabilesc de comun acord in sarcina cui
revin responsabilitatile pentru utilitatile spatiului inchiriat (electricitate, incalzire, apa).

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea K de la paginile 14-15.

7. Reduceri ale pretului chiriei

Aceasta sectiune permite proprietarului sa ofere o reducere a pretului chiriei si sa
defineasca termenii de oferire a unei asemenea reduceri.
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La finalul perioadei de reducere, chiriasul trebuie sa plateasca chiria totala (chiria
legala) [in contractul standard de inchiriere aceasta este denumita ,chirie totala (chirie
legala)” (,Total Rent — Lawful Rent / Loyer total — loyer Iégal”)] stabilita la sectiunea
5 a contractului standard de Tnchiriere, plus orice alte mariri legale.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea G de la pagina 12.

8. Garantia pentru chirie

In aceasta sectiune, proprietarul si chiriasul stabilesc daca se va percepe o garantie
pentru chirie si care este valoarea acesteia. Legea prevede o anumita limita pentru
garantie si modul de utilizare a acesteia. Garantia pentru chirie nu poate fi folosita
pentru reparatii sau daune.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea H de la paginile 12-13.

9. Garantia pentru chei

In aceasts sectiune, proprietarul si chiriasul pot conveni asupra unei garantii pentru chei
si vor stabili valoarea acesteia. Legea prevede o anumita limita pentru garantie si modul
de utilizare a acesteia.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea H de la paginile 12-13.

10. Fumatul

Legislatia provinciei Ontario interzice fumatul in toate spatiile comune din interiorul
cladirii. In aceasta sectiune, proprietarul si chiriasul pot stabili de comun acord regulile
privind fumatul in spatiul de inchiriat.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea M de la pagina 15 si sectiunea S de
la pagina 17.

11. Asigurarea chiriasului

in aceasta sectiune, proprietarul si chiriasul stabilesc daca acesta din urma trebuie s&
aiba o asigurare de raspundere civila. In cazul in care proprietarul solicita dovada
asigurarii, chiriasul este obligat sa o prezinte.

Chiriasul este liber sa decida daca doreste séa incheie o asigurare pentru daune
materiale.

12. Modificari aduse spatiului de inchiriat

In aceasta sectiune se specifica daca chiriasul are dreptul sa instaleze obiecte
decorative, precum tablouri sau draperii, precum si faptul ca acesta are nevoie de
permisiunea proprietarului pentru alte modificari.

Aceasta sectiune nu permite modificari. in cazul in care proprietarul si chiriasul doresc
sa stabileasca si alte intelegeri, acestea pot fi precizate sub forma de conditii
suplimentare in sectiunea 15 a contractului standard de Tnchiriere.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea J de la pagina 14.
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13. intretinerea si reparatiile

In aceastd sectiune se explica faptul ca proprietarul are obligatia de a asigura
intretinerea spatiului inchiriat, dar chiriasul are obligatia de a plati eventualele daune
provocate de acesta sau de invitatii sai.

Chiriasul are obligatia de a pastra curatenia in spatiul inchiriat, in afara de situatia in
care proprietarul se ofera sa asigure astfel de servicii.

Aceasta sectiune nu permite modificari. in cazul in care proprietarul si chiriasul doresc
sa stabileasca si alte intelegeri, acestea pot fi precizate sub forma de conditii
suplimentare in sectiunea 15 a contractului standard de Tnchiriere.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea J de la pagina 14.

14. Subinchirierea

In aceasta sectiune se explica faptul ca chiriasul are nevoie de permisiunea
proprietarului daca doreste sa subinchirieze spatiul altei persoane, precum si faptul ca
proprietarul nu are dreptul sa refuze acest lucru in mod arbitrar sau nejustificat.

Aceasta sectiune nu permite modificari. in cazul in care proprietarul si chiriasul doresc
sa stabileasca si alte intelegeri, acestea pot fi precizate sub forma de conditii
suplimentare in sectiunea 15.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea P de la pagina 16.

15. Conditii suplimentare

Proprietarul si chiriasul pot conveni asupra unor conditii suplimentare, specifice
respectivului spatiu de inchiriat. Daca ambele parti sunt de acord cu acestea, regulile
sau ,conditiile” suplimentare trebuie adaugate la contractul standard de inchiriere.

Orice conditie suplimentara al carei scop este anularea unui drept sau a unei obligatii
prevazute de lege este nula (este nevalida si nu creeaza obligatii legale) si nu poate fi
pusa in aplicare. Printre conditiile nule si neaplicabile se numara cele care:

* interzic animalele de companie (totusi, proprietarul poate impune chiriasului sa
respecte regulile blocului, care pot interzice anumite animale de companie);

» interzic musafirii, colegii de camera, orice alti ocupanti;

* impun chiriasului sa plateasca garantii, taxe sau penalitati care nu sunt permise
de lege (de ex., garantii pentru daune sau animale de companie, dobanzi sau
penalitati de intarziere la plata chiriei);

= impun chiriasului sa plateasca integral sau partial reparatiile care cad in sarcina
proprietarului.

Conditiile suplimentare trebuie exprimate intr-un limbaj simplu si trebuie sa descrie clar
ce trebuie sa faca sau sa nu faca proprietarul sau chiriasul pentru a nu le incalca. in
cazul in care conditiile suplimentare vor fi prezentate in forma tiparita, caracterele
utilizate trebuie sa aiba cel putin dimensiunea 10.
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Conditiile suplimentare pot impune reguli foarte specifice unui anumit spatiu sau
proprietate de inchiriat, precum reguli privind utilizarea spatiilor comune sau a dotarilor
de agrement ale acestora.

Inainte de a conveni asupra unor conditii suplimentare, recomandam ca proprietarul Si
chiriasul sa contacteze un avocat sau un consilier juridic.

16. Modificarea contractului

In aceasta sectiune se explica faptul ca partile trebuie sa-si exprime acordul in scris cu
privire la orice modificari aduse contractului.

Pentru informatii suplimentare, consultati sectiunea | de la paginile 13-14.

17. Semnaturile

In aceast& sectiune, proprietarul si chiriasul confirma faptul ca se angajeaza sa
respecte conditiile contractului. Daca existd mai multi chiriasi, fiecare dintre acestia este
raspunzator pentru toate obligatiile care revin chiriasului, inclusiv valoarea totala a
chiriei.

Toti proprietarii si chiriasii indicati in prima pagina a sectiunii 1 (Partile contractante)
trebuie s semneze aceasta sectiune. Proprietarul(ii) sau chiriasul(ii) pot semna
electronic contractul daca ambii convin asupra acestui lucru. Proprietarul trebuie sa
predea chiriasului un exemplar al contractului in maximum 21 de zile de la semnarea
acestuia de catre chirias.
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Partea 2: Drepturile si obligatille mele

A. In ce situatii se foloseste contractul standard de
inchiriere

Acest formular standard al contractului de inchiriere trebuie folosit pentru majoritatea
inchirierilor de spatii de locuit.

Acesta nu se va utiliza pentru:

= camine sau aziluri;

* |ocurile din parcurile de locuinte mobile sau terenuri arendate;

* locuinte sociale scutite de prevederile privind marirea chiriei (consultati
regulamentul din cadrul legii pentru detalii concrete privind scutirile);

= spatiile din locuintele cooperative;

= orice alte spatii scutite prin lege (vezi Sectiunea V a legii locuintelor).

B. Schimbarea proprietarului

In cazul schimbarii proprietarului, noul proprietar are aceleasi drepturi si obligatii ca
vechiul proprietar. Noul proprietar trebuie sa respecte toate conditiile acestui contract,
cu exceptia situatiei in care chiriasul si noul proprietar stabilesc alte conditii. Noul
proprietar trebuie sa-i furnizeze chiriasului numele si adresa sa oficiala.

C. Prelungirea contractului de inchiriere (Sectiunea V a
legii)
Daca proprietarul si chiriasul stabilesc o anumita perioada pentru inchiriere, aceasta se

numeste inchiriere pe perioada determinata. Atat data inceperii, cat si data incheierii
sunt precizate in contractul de inchiriere.

La finalul contractului, chiriasul nu trebuie sa se mute, sa prelungeasca contractul sau
sa& semneze un nou contract pentru a ramane in spatiu. Regulile contractului se vor
aplica in continuare, iar chiriasul are dreptul sa ramana in spatiu:

= cu chirie lunara, in cazul in care contractul a fost incheiat pe perioada
determinata sau pentru chirie lunara;
= cu chirie saptamanala, in cazul in care contractul a fost incheiat pentru chirie
saptamanal3;
= cu chirie zilnica, Tn cazul in care contractul a fost incheiat pentru chirie zilnica.
De asemenea, proprietarul si chiriasul pot conveni sa prelungeasca contractul pana la o
altd data fixa sau pot incheia un nou contract. in orice caz, modificarile aduse valorii
chiriei trebuie sa respecte prevederile legii (consultati sectiunea | de mai jos pentru
detalii).

Partea 2: Drepturile si obligatiile mele 9



D. Rezilierea contractului de inchiriere (Sectiunea V a legii)

Atat proprietarul, cat si chiriasul trebuie sa respecte prevederile legii atunci cand decid
rezilierea contractului.

in ce conditii poate chiriasul rezilia contractul de inchiriere

Chiriasul poate rezilia contractul de inchiriere prin transmiterea unui preaviz
proprietarului, folosind formularul corespunzator pus la dispozitie de Comisia pentru
Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board). Preavizul trebuie trimis:

= cu cel putin 60 de zile inainte, in cazul chiriei lunare sau cu perioada
determinata;
= cu cel putin 28 de zile inainte, in cazul chiriei zilnice sau saptamanale.

In cazul inchirierii pe perioada determinata, preavizul nu poate produce efecte inainte
de ultima zi a termenului fixat. in cazul chiriei lunare sau saptamanale, preavizul trebuie
sa produca efecte incepand cu ultima zi a perioadei de inchiriere (de ex., ultima zi a
lunii sau a saptamanii).

In anumite situatii, un chirias care a fost victima unor violente sexuale sau familiale
poate trimite un preaviz de 28 de zile pentru intreruperea chiriei in orice moment, chiar
daca are un contract cu perioada determinata (de ex., un contract pentru un an). Este
obligatorie utilizarea formularului de preaviz aprobat de catre Comisia pentru Inchirieri
Imobiliare.

ince conditii poate proprietarul rezilia contractul de inchiriere

Proprietarul nu poate da chiriasului preaviz de incetare a contractului de inchiriere decéat
in anumite situatii. Aceste situatii sunt specificate in lege. Proprietarul nu poate evacua
chiriasul decét cu respectarea regulilor corespunzatoare. in cele mai multe cazuri,
proprietarul trebuie sa trimita chiriasului un preaviz in vederea rezilierii contractului de
inchiriere, folosind formularul corespunzator. Formularele sunt disponibile pe site-ul
Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board).

Daca proprietarul da chiriasului un preaviz de incetare a contractului de inchiriere,
chiriasul nu este obligat sa se mute.

Proprietarul poate da chiriasului un preaviz de incetare a contractului de inchiriere in
anumite situatii, atunci cand exista o culpa a chiriasului. lata cateva exemple:

= Chiriasul nu plateste integral chiria la termen.
= Chiriasul provoaca daune spatiului inchiriat sau cladirii.
= Chiriasul deranjeaza excesiv si nejustificat ceilalti locatari sau proprietarul.

De asemenea, proprietarul poate da preaviz de incetare a contractului de inchiriere in
anumite situatii cand nu exista o culpa a chiriasului, dar numai la sfarsitul perioadei de
inchiriere prevazute in contract. in aceste cazuri, proprietarii sunt, totusi, obligati sa dea
preaviz in mod adecvat, iar chiriasii pot avea dreptul la o compensatie si/sau dreptul de
a reveni in spatiul inchiriat. Printre situatiile de acest tip se pot numara urmatoarele:
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= Proprietarul sau cumparatorul are nevoie de unitatea locativa respectiva pentru
folosinta proprie, a unui membru apropiat de familie sau a unui ingrijitor;

= Proprietarul trebuie sa efectueze reparatii extinse sau renovari care necesita un
permis de constructie si eliberareaunitatii locative respective.

In cazul in care chiriasul nu paraseste spatiul, proprietarul trebuie sa sesizeze Comisia
pentru Inchirieri Imobiliare in vederea evacuarii chiriasului. Comisia pentru Inchirieri
Imobiliare va organiza o audiere si va decide daca trebuie reziliat contractul. Atat
proprietarul, cat si chiriasul se pot prezenta la audiere pentru a-si prezenta punctul de
vedere in fata Comisiei pentru inchirieri Imobiliare. In cazul in care Comisia pentru
Inchirieri Imobiliare dispune evacuarea, ordinul de evacuare poate fi pus in executare
numai de catre serif (executor judecatoresc).

Evacuarea chiriasului de catre proprietar fara respectarea acestei proceduri reprezinta o
incalcare a legii. Daca este gasit vinovat, proprietarul poate fi obligat la plata unei
amenzi de pana la 50.000 CAD (pentru persoane fizice) sau pana la 250.000 CAD
(pentru persoane juridice).

Rezilierea contractului de inchiriere dintre proprietar si chirias de comun acord

Proprietarul si chiriasul pot decide, de comun acord, sa rezilieze contractul de inchiriere
n orice moment, folosind formularul corespunzator al Comisiei pentru Inchirieri
Imobiliare (the Landlord and Tenant Board). Unii proprietari pot cere chiriasului sa
semneze si acel formular in momentul semnarii contractului de inchiriere. In majoritatea
cazurilor, un acord de reziliere semnat odata cu contractul de inchiriere este
neexecutoriu, iar chiriasul nu este obligat sa paraseasca spatiul.

Gasiti mai multe informatii cu privire la rezilierea contractului de inchiriere in textul legii
si intr-o brosura disponibild pe site-ul Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare.

E. Preavizul si alte documente (Sectiunea XIl a legii)

Proprietarul si chiriasul trebuie sa trimita preavizul oficial si alte documente in scris.
Acestea pot fi:

= predate personal,

* introduse in cutia postala sau in locul in care se livreaza de obicei
corespondenta;

= trimise prin posta (se vor considera livrate la cinci zile dupa expediere).

Exista si alte modalitati de a transmite un preaviz sau alte documente. Pentru mai multe
informatii, contactati Comisia pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant
Board) sau consultati requlamentul publicat pe site-ul acesteia.

F. Chiria si chitantele pentru chirie (Sectiunea VIl a legii)

Chiria reprezinta valoarea achitata proprietarului pentru ocuparea spatiului inchiriat si
pentru serviciile sau conditiile asigurate de proprietar in conformitate cu acest contract.

Chiriasul este obligat sa plateasca chiria la timp. In caz contrar, proprietarul ii poate
transmite un preaviz de reziliere a contractului de inchiriere.
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Daca chiriasul solicita o chitanta pentru chiria achitata sau orice alte plati sau garantii,
proprietarul are obligatia sa-i elibereze o astfel de chitanta. Acest lucru este valabil si
pentru un fost chirias care solicita o chitanta in decurs de 12 luni de la rezilierea
contractului de Tnchiriere.

G. Reduceri ale pretului chiriei (Sectiunea VI a legii)

Proprietarul ii poate oferi chiriasului o reducere pentru plata chiriei la termen sau mai
devreme. Aceasta reducere poate avea o valoare de cel mult 2% din valoarea totala a
chiriei.

De asemenea, proprietarul poate oferi perioade de gratuitate sau reduceri intr-una
dintre aceste trei modalitati:

= perioade de gratuitate de pana la trei luni intr-un interval de 12 luni;

= o reducere echivalenta cu chiria pentru maximum o luna, repartizata uniform pe o
perioada de opt luni;

= o reducere echivalenta cu chiria pentru maximum doua luni, repartizata astfel:
pana la o luna de chirie, repartizata uniform in primele sapte luni si pana la o
luna de chirie ca reducere intr-una din ultimele cinci luni.

Aceste reduceri trebuie stabilite Tn scris.

H. Garantii (Sectiunea VI a legii)

Proprietarul poate percepe numai o garantie pentru chiria ultimei luni si o garantie
rambursabild pentru chei. Chiriasul nu este obligat s depuna nicio alta garantie,
precum garantie pentru animale de companie sau pentru daune. Daca chiriasul plateste
in plus pe langa acestea, poate depune o sesizare la Comisia pentru inchirieri
Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) pentru a-si recupera banii.

Garantia pentru chirie (pentru ultima luna de inchiriere): Proprietarul poate solicita o
garantie pentru chirie la data semnarii contractului de inchiriere sau inainte de aceasta.
Proprietarul trebuie sa foloseasca aceasta suma sub forma de chirie pentru ultima
perioada de inchiriere. Garantia pentru chirie nu poate sa depaseasca valoarea chiriei
pentru o luna sau pentru o perioada de inchiriere (de ex., o saptamana, in cazul
inchirierii saptamanale), in functie de perioada care este mai scurta.

Proprietarul trebuie sa plateasca dobanda chiriasului pentru garantia pentru chirie in
fiecare an. In cazul in care pretul chiriei creste dupéa ce chiriasul plateste o garantie
pentru chirie, proprietarul poate cere chiriasului s& achite diferenta, astfel incat garantia
pentru chirie sa ajunga la valoarea chiriei. Proprietarul poate folosi in acest scop
dobénda datorata chiriasului pentru garantia pentru chirie.

In cazul in care proprietarul nu poate permite ocuparea spatiului de catre chirias,
proprietarul trebuie sa restituie garantia, cu exceptia cazului in care chiriasul este de
acord sa inchirieze alt spatiu.

Garantia pentru chei: In cazul in care proprietarul percepe o garantie pentru chei,
carduri sau telecomenzi de acces, proprietarul trebuie sa restituie garantia in momentul
in care chiriasul returneaza cheile la finalul perioadei de inchiriere.
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Proprietarul poate solicita o suma suplimentara chiriasului daca acesta din urma
doreste mai multe chei (de ex., o noua cheie in cazul pierderii), dar suma nu poate
depasi costul efectiv al cheilor. Aceasta suma nu reprezinta o garantie pentru chei.

. Cresterea si scaderea chiriei (Sectiunea VIl a legii)

In mod normal, proprietarul are dreptul sd mareasca valoarea chiriei doar o data la 12
luni. Proprietarul trebuie sa utilizeze formularul corespunzator eliberat de Comisia
pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) si sa dea chiriasului un
preaviz de cel putin 90 de zile inainte ca marirea sa intre in vigoare.

Cota pentru cresterea chiriei

In majoritatea cazurilor, cresterea chiriei nu poate depasi cota stabilitd de Comisia
pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board), cu exceptia cazului in care
comisia aproba o crestere peste cota stabilita. Cota stabilita pentru fiecare an se
gaseste pe site-ul web al Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare. Unele unitati locative mai
noi nu intra sub incidenta directivelor de crestere a chiriilor, printre care se numara:
= unitatile locative din cladirile noi, daca nicio parte a cladirii nu a fost ocupata in
scop rezidential Thainte de data de 15 noiembrie 2018 inclusiv;
= unitatile locative dintr-un segment nou adaugat unei cladiri existente, daca nicio
parte a segmentului adaugat nu a fost ocupata in scop rezidential inainte de data
de 15 noiembrie 2018 inclusiv; si
» 0 unitate locativa secundara noua intr-o cladire existenta, de exemplu un
apartament la subsol, care a fost infiintatd dupa data de 15 noiembrie 2018 si
care indeplineste toate conditiile specificate in lege.

Cresterea chiriei peste cota stabilita

Proprietarul poate solicita aprobarea Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord
and Tenant Board) pentru o crestere a chiriei ce depaseste cota stabilita. Chiriasii in
cauza pot contesta aceasta cerere la Comisia pentru Inchirieri Imobiliare.

Acest tip de crestere a valorii chiriei se numeste scumpire peste cota stabilita. Comisia
pentru Inchirieri Imobiliare poate aproba acest lucru daca:

= taxele siimpozitele locale ale proprietarului cresc semnificativ;

= proprietarul a efectuat reparatii sau renovari majore;

= costul serviciilor de securitate externe (asigurate de altcineva decéat angajatii
proprietarului) creste sau aceste servicii sunt furnizate pentru prima data.

De asemenea, proprietarul si chiriasul pot conveni asupra unei scumpiri care depaseste
cota stabilita, Tn cazul in care proprietarul este de acord sa efectueze renovari sau sa
adauge noi servicii pentru chirias. Exista si alte reguli care se aplica acestui aspect.

Reducerea chiriei
proprietarul trebuie sa reduca valoarea chiriei daca:

= impozitul local pe proprietate scade cu mai mult de 2,49%;
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= chiria a fost marita peste cota stabilita de comisie cu scopul de a achita lucrari de
reparatie sau renovare, iar costurile au fost achitate integral (valabil numai in
cazul chiriasilor care locuiau in spatiu in momentul acestei scumpiri).

Chiriasul poate depune o cerere la Comisia pentru inchirieri Imobiliare (the Landlord
and Tenant Board) pentru reducerea chiriei daca:

= taxele sau impozitele locale pe proprietatea inchiriata scad;

= proprietarul a redus sau a eliminat un serviciu fara a reduce chiria;

= proprietarul nu si-a onorat promisiunea pentru care a marit chiria peste costa
stabilita.

J. Intretinerea si reparatiile (Sectiunile 3, 4, 5 si 14 ale legii)
Proprietarul este obligat sa asigure un spatiu in stare fizica buna si sa respecte toate
standardele privind sanatatea, siguranta si intretinerea. Aici sunt incluse intretinerea si

repararea obiectelor din spatiul inchiriat, precum aparatura casnica, dar si din spatiile
comune, precum spatiile de parcare, lifturile sau holurile.

Chiriasul este obligat sa plateasca chiria chiar daca exista probleme privind intretinerea
sau reparatiile legate de spatiul inchiriat. In cazul in care chiriasul are o problema legata
de intretinere sau reparatii, acesta trebuie sa anunte proprietarul. Daca este necesar,
chiriasul poate solicita ajutorul Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and
Tenant Board).

Chiriasul este raspunzator pentru orice daune provocate spatiului inchiriat de catre
acesta, de catre invitatii sai sau alte persoane care locuiesc in acelasi spatiu. Acest
lucru este valabil pentru orice daune provocate intentionat sau din neglijenta. In cazul in
care chiriasul nu a remediat respectivele daune, Proprietarul se poate adresa Comisiei
pentru Inchirieri Imobiliare. Nu sunt incluse aici daunele ca urmare a exploatarii normale
in timp a spatiului inchiriat (,uzura normala”).

Chiriasul are obligatia de a pastra curatenia Tn spatiul inchiriat, cu exceptia serviciilor de
curatenie pe care le asigura proprietarul.

K. Utilitatile esentiale (Sectiunile 1 si 3 ale legii)
,Utilitatile esentiale” sunt apa calda si apa rece, combustibilul, electricitatea, gazul si
incalzirea.

Proprietarul trebuie sa asigure in spatiu echipament de incalzire capabil sa mentina o
temperatura de minimum 20° C, din 1 septembrie pana in 15 iunie. Anumite
administratii locale au reguli chiar mai stricte in aceasta privinta.

Proprietarul nu are dreptul sa limiteze sau sa intrerupa furnizarea utilitatilor esentiale, a
serviciile de ingrijire sau a alimentelor prevazute in contractul de inchiriere. In cazul in
care un anumit serviciu esential este intrerupt din cauza neplatii facturii de catre
proprietar, se considera ca proprietarul a intrerupt serviciul respectiv. ins&, daca
intreruperea serviciului este cauzata de neplata facturii de catre chirias, acesta nu poate
reclama faptul ca proprietarul a intrerupt una dintre utilitatile esentiale.
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Proprietarul nu are dreptul sa impiedice intentionat furnizarea corespunzatoare a
utilitatilor esentiale, a serviciile de ingrijire sau a alimentelor, indiferent daca sunt sau nu
prevazute in contractul de inchiriere.

L. Hartuirea (Sectiunile 3 si 4 ale legii)

Legea interzice proprietarului (si oricarei alte persoane care il reprezinta, precum
administratorul proprietatii) sa hartuiasca chiriasul, si chiriasului sa hartuiasca
proprietarul. In cazul in care proprietarul sau chiriasul este victima hartuirii, acesta poate
solicita interventia Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board).

M. Discriminarea

In cazul unor actiuni discriminatorii din partea proprietarului (sau a altei persoane care 1l
reprezinta) impotriva chiriasului, actiuni interzise conform Codului drepturilor omului al
provinciei Ontario (Ontario Human Rights Code, numit in continuare, pe scurt, ,Codul”),
acesta poate comite o incélcare a prevederilor acestui Cod. Comisia pentru Inchirieri
Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) poate analiza situatiile de discriminare,
daca sunt legate de o cerere prevazuta in Legea privind inchirierea locuintelor (the
Residential Tenancies Act), din 2006. in alte situatii, chiriasul poate fi nevoit s& se
adreseze Tribunalului pentru Drepturile Omului din Ontario.

N. Accesul proprietarului in spatiul inchiriat (Sectiunea lll a
legii)
Chiriasul are dreptul sa se bucure nestanjenit si in mod rezonabil de spatiul inchiriat (de

ex., distractie fara zgomot, intimitate rezonabila, dreptul de a nu fi deranjat si de utilizare
exclusiva a spatiului inchiriat).

Proprietarul poate intra in acest spatiu numai cu o informare prealabila de minimum 24
de ore, pentru urmatoarele motive:

= efectuarea de reparatii;

= verificarea spatiului pentru a determina daca sunt necesare reparatii, cu conditia
ca verificarea sa se faca in mod rezonabil;

= pentru a prezenta unui posibil cumparator, unui agent de asigurari sau unui
creditor ipotecar;

= pentru a permite unui agent imobiliar sa prezinte spatiul unui posibil cumparator;

= pentru efectuarea unei verificari prealabile a proprietatii, inaintea transformarii
acesteia intr-un bloc de locuinte;

= in orice alt scop justificat mentionat in contractul de inchiriere.

Informarea scrisa in acest sens trebuie sa includa motivul pentru care se solicita
accesul Tn spatiu, precum si data si ora (intre 08:00 si 20:00) accesului. Daca se trimite
informarea corespunzatoare, proprietarul poate intra in spatiu cand chiriasul nu este
acasa.

Proprietarul nu este nevoit sa trimitd o informare cu privire la intrarea in spatiu in
urmatoarele situatii:
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* in cazul unei situatii de urgenta;

» daca chiriasul ii permite accesul;

= daca contractul de inchiriere ii impune proprietarului sa efectueze curatenia in
spatiu;

= daca perioada de inchiriere se apropie de final, iar proprietarul doreste sa
prezinte spatiul unui posibil nou chirias. Proprietarul poate prezenta spatiul numai
intre orele 08:00 si 20:00 si trebuie sa incerce pe cat posibil sa informeze
chiriasul in prealabil.

O. incuietorile (Sectiunile 3 si 4 ale legii)

Proprietarul nu are dreptul sa schimbe incuietorile spatiului inchiriat decat daca preda
chiriasului noile chei. Chiriasul nu are dreptul s& schimbe incuietorile spatiului inchiriat
fara acordul proprietarului.

P. Cesionarea chiriei sau subinchirierea (Sectiunea Vl a
legii)
Chiriasul poate transfera in intregime drepturile de chirie sau poate subinchiria spatiul

unei alte persoane numai cu acordul proprietarului. Proprietarul nu are dreptul sa refuze
in mod nejustificat o astfel de cesionare sau subinchiriere a spatiului.

1. Cesionarea chiriei: n cazul cesionarii, chiriasul transfera propriul drept de
ocupare a spatiului unei alte persoane. Noua persoana ia locul chiriasului, iar
contractul de inchiriere raméane nemodificat.

2. Subinchirierea: in cazul subinchirierii, chiriasul paraseste spatiul inchiriat,
lasand o altd persoana (subchiriasul) sa locuiasca acolo pana la o anumita data
si poate reveni in spatiu inainte de sfarsitul perioadei contractuale. Contractul de
inchiriere si relatia proprietar-chirias nu se schimba.

Chiriasul care subinchiriaza un spatiu nu are dreptul:

= sa perceapa o chirie de valoare mai mare decat cea perceputa de proprietar;
= sa perceapa alte taxe suplimentare pentru subinchiriere;

* sa solicite bani subchiriasului pentru alte bunuri sau servicii.

Q. Musafirii (Sectiunea Ill a legii)

Proprietarul nu are dreptul sa-i interzica chiriasului sa primeasca musafiri, sa-i ceara
sa-l informeze sau sa obtina permisiunea acestuia inainte de a primi musafiri.
Proprietarul nu are dreptul sa perceapa taxe suplimentare sau sa mareasca chiria din
cauza prezentei musafirilor in spatiu. Totusi, chiriasul este raspunzator pentru
comportamentul musafirilor sai.

Proprietarul nu poate interzice chiriasului sa aiba un coleg de locuinta, atata timp cat se
respecta regulamentele municipale cu privire la ocuparea spatiilor de locuit.
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Daca un chirias subinchiriaza intreaga unitate locativa unei alte persoane (de ex. cu
titlul de Tnchiriere pe termen scurt), persoana respectiva nu are calitatea de ,musafir”.
Chiriasul poate fi obligat sa obtina permisiunea proprietarului.

R. Animalele de companie (Sectiunea lll a legii)

Un contract de inchiriere nu poate interzice prezenta animalelor in spatiul inchiriat, in
cladirea in care se afla spatiul sau in jurul acesteia.

Exista anumite situatii in care proprietarul poate solicita Comisiei pentru inchirieri
Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) evacuarea unui chirias care are animal de
companie. lata cateva exemple:

= Animalul face prea mult zgomot, provoaca daune spatiului sau provoaca reactii
alergice altor locatari.

= Rasa sau specia respectiva este periculoasa.

= Regulile asociatiei de proprietari nu permit animale de companie.

S. Fumatul (Sectiunea V a legii)

Lege nu prevede reguli cu privire la fumat in spatiile inchiriate. Proprietarul si chiriasul
pot folosi sectiunea 10 a contractului standard de Tnchiriere pentru a conveni daca
fumatul va fi sau nu permis in spatiu si/sau in restul proprietatii.

Chiar daca contractul nu interzice fumatul, proprietarul se poate adresa Comisiei pentru
Inchirieri Imobiliare (the Landlord and Tenant Board) pentru intreruperea contractului in
cazul in care fumatul:

» deranjeaza excesiv proprietarul si pe ceilalti locatari;

= provoaca daune;

= pune in pericol siguranta;

= prejudiciaza grav alte drepturi, privilegii sau preocupari ale proprietarului.

Daca chiriasul considera ca fumatul altor persoane din cladire ii afecteaza sanatatea
sau siguranta, contravine regulilor de intretinere sau deranjeaza in mod excesiv, acesta
trebuie sa discute problema cu proprietarul inainte de a se adresa Comisiei pentru
Inchirieri Imobiliare.

T. Alarmele pentru fum si monoxid de carbon

Proprietarul trebuie sa doteze spatiul inchiriat cu alarme de fum functionale si, daca
este cazul, cu alarme pentru monoxid de carbon. Proprietarului 1i revine
responsabilitatea de a asigura buna functionare a alarmelor de fum si monoxid de
carbon, inclusiv prin schimbarea bateriilor. Chiriasului i se interzice sa deconecteze sau
sa intervina asupra alarmelor de fum sau monoxid de carbon si trebuie sa aduca
imediat la cunostinta proprietarului orice problema de functionare.
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U. Solutionarea conflictelor

Proprietarul si chiriasul trebuie sa respecte prevederile legii. Daca au o problema sau o
neintelegere, proprietarul si chiriasul trebuie sa discute mai intai problema si sa incerce
sa o rezolve amiabil. Daca proprietarul sau chiriasul este de parere ca celalalt nu
respectd legea, poate contacta Comisia pentru Inchirieri Imobiliare (the Landlord and
Tenant Board) pentru informatii cu privire la drepturile si obligatiile fiecaruia, inclusiv
daca au dreptul sa se adreseze Comisiei pentru Inchirieri Imobiliare in vederea
solutionarii conflictului.
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