Ako imate ugovor o najmu stambenog prostora na utvrdeno
vrijeme, a Zelite se iseliti prije njegovog isteka, mozda cete
modi prekinuti najam na jedan od sljedecih nacina:

Zajednicki pristanak

Svi stanarski ugovori mogu se prekinuti tzv. zajednickim
pristankom’izmedu stanodavca i stanara. Mi vam ¢vrsto
savjetujemo da potpisete pismeni ugovor u kojemu Cete
navesti da necete biti odgovorni niti za kakav dodatni trosak
zbog prekida ugovora. Ugovor trebate potpisati vi i vas
stanodavac ili agent. Obavezno saCuvajte kopiju ugovora.

Kada stanodavac prekrsi ugovor

Ako stanodavac ili agent prekrsi neku od svojih ‘obveza’ prema
Zakonu o stanarskom pravu iz 1997. (Residential Tenancies Act

1997) mozda Cete modi iz ugovora izaci ranije. To se odnosi na
slucajeve kada stanodavac:

> nije osigurao da je stambeni prostor Cist i prazan u
trenutku kada ste se u njega trebali useliti

> onemogucava vam 'tiho uzivanje'u vasem stanu
> ne odrzava stambeni prostor

> nije ugradio brave ili vam nije dao klju¢ nakon zamjene
brave

> nije zamijenio pokvareni bojler sa A-rangiranim bojlerom

Postoje odredeni koraci koje morate poduzeti ako se Zelite
iseliti ranije kao rezultat jednog od prethodno navedenih
prekriaja kojeg je pocinio va$ stanodavac. Za dodatne
informacije kontaktirajte Stanarski sindikat ili procitajte
broSure pod naslovom Kada se Zelite iseliti (When you want
to leave) i Obavijest o krsenju utvrdenih obveza (Breach of
Duty Notice).

Dodjela najma na drugog stanara

Umjesto prekida ugovora, najlakse rjeSenje moze vam se
uciniti pod- iznajmljivanje svog stambenog prostora drugom
stanaru. Medutim, to nije uvijek jednostavno rjedenje. Najbolje
je poslati pravilnu obavijest i prekinuti svoj stanarski ugovor,
te omoguciti novim stanarima da potpisu novi stanarski
ugovor. Za dodatne informacije, procitajte brosuru Dodjela
najma i pod-iznajmljivanje (Assignment and sub-letting).
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Breaking a lease — Croatian

Poteskoce

Ako bi vam nastavak najma stambenog prostora do kraja
utvrdenog vremena uzrokovao ozbiljine poteskoce, moZzete
predati molbu Viktorijskom civilnom i administrativnom
tribunalu (Victorian Civil and Administrative Tribunal) da vam
izda nalog o skracenju stambenog najma. Trebali biste od
tribunala zatraZiti da organizira saslusanje u $to kracem roku.
U meduvremenu, svoju stanarinu morate nastaviti placati
kao i obicno, sve do sasluianja.

Da biste mogli traZiti smanjenje trajanja ugovora zbog
osobnih poteskoca, tribunalu ¢ete morati dokazati da:

> je doSlo do nenadanih promjena u vasim okolnostima
(npr. izgubili ste posao)

> naci ¢ete se u teskim financijskim problemima ako budete
morali nastaviti stanovati u vasem iznajmljenom prostoru

> problemi sa kojima ¢ete se suociti vi ako se ugovor ne
prekine, biti ¢e veci od problema koje ¢e u slu¢aju prekida
najma pretrpjeti vas stanodavac.

Tribunal moZe odluciti da ¢ete svome stanodavcu morati
platiti kompenzaciju za gubitak koji je pretrpio zbog prekida
najma. To mozZe znaciti da ¢ete morati platiti isti iznos
kompenzacije, kao da ste jednostavno prekinuli ugovor.

Prekid ugovora o najmu

Prekid ugovora o najmu na utvrdeno vrijeme moze biti
skup. Stanodavac moze traziti kompenzaciju za sve moguce
troskove koje bi eventualno mogao pretrpjeti ako prekinete
ugovor.

Troskovi za koje mozete biti odgovorni ukljucuju:

> pristojbu za ponovno iznajmljivanje (obi¢no je to cijena
dvotjedne stanarine). Ona se mora zasnivati na pristojbi
koju agent naplacuje stanodavcu, pa bi stoga bilo dobro

da zatraZite kopiju racuna
> troskove oglasavanja

> stanarinu, sve dok se novi stanari ne usele ili do kraja
utvrdenog stambenog razdoblja (ovisno o tome $to ¢e se
prije dogoditi)

Nastavak na iducoj strani...
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2 Mozda vam stanodavac ili agent nece rei je da pristojbu
za ponovno iznajmljivanje trebate placati na pro-rata osnovi,
$to znadi da pristojbu trebate placati samo za preostalo
razdoblje najma. Na primjer, ako se iselite nakon 7 mjeseci,
a ugovor ste potpisali na 12-mjeseci, to znaci da je preostalo
samo oko 40% utvrdenog vremena stanovanja $to znaci

da cete trebati platiti samo 40% pristojbe za ponovno
iznajmljivanje.

Ako Zelite ranije iza¢i iz stambenog prostora, trebali biste
poslati pismenu obavijest $to je ranije moguce (saCuvajte
kopiju pisma). Dobro bi bilo da navedete to¢an datum
iseljienja, kao i da Zelite da agent ili stanodavac nade novog
stanara. Stanodavac mora poduzeti sve potrebne korake da bi
novog stanara nasao $to ranije. Sto vise mozete sami pomoci
u pronalazenju novog stanara (npr. osiguravsi inspekcije ili
oglasavajudi stan), manje su sanse da ¢ete sami morati platiti
dodatne troskove.

9 Ako prekidate najam pred kraj utvrdenog perioda, mozda
¢ete moci dokazati da bi stanodavac svejedno morao
uskoro platiti troskove pronalazenja novih stanara, pa stoga
necete morati placati pristojbu za ponovno iznajmljivanje ili
ogladavanje.

Trebali biste placati stanarinu samo do dana iseljenja.
Stanodavac ¢e mozda modi potrazivati kompenzaciju za
izgubljenu stanarinu nakon tog datuma, ali ¢e se mozda
vise i potruditi da nade nove stanare, pogotovo ako mu
vide ne pristize novac od stanarine. Stanodavcu cete platiti
kompenzaciju za izgubljenu stanarinu kada se novi stanari
usele.

Morate se uvjeriti da stanodavac ili agent zaista pokusava
iznajmiti va$ stan nakon $to ste mu poslali obavijest, te
doznati datum useljenja novih stanara. Stanodavac ima
duznost svoje gubitke ograniciti na minimum, pa ukoliko
ucini nesto sto bi moglo otezati pronalazenje novih stanara
(npr. ako povisi stanarinu), ili ako se dovoljno ne potrudi da
pronade nove stanare, mozete to navesti kao razlog zasto ne
biste trebali placati dodatne troskove.

Ove informacije trebaju se smatrati samo vodi¢em i ne treba ih se koristiti kao zamjenu za stru¢ni pravni savjet.
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9 Pro¢itajte dio pod nazivom ‘Stambeni prostori za
iznajmljivanje’ (Properties to Let) u svim glavnim novinama,
kao i popise stanova za iznajmljivanje koje cete naci kod
agenta. Ako imate pristup internetu, moZete takoder
pogledati i agentovu internet stranicu. Ako se vas
stambeni prostor ne oglasava, ili ako se sada iznajmljuje
po Visoj cijeni, to zadrzite kao dokazni materijal da se va$
stanodavac nije potrudio ograniciti troskove na minimum,

pa stoga ne biste trebali placati dodatne troskove.

Ako mislite da va$ stanodavac traZi nerazumnu visoku sumu,
nemojte je pristati platiti. Agent ¢e tada morati predati
molbu za kompenzaciju Viktorijskom administrativnom i
civilnom trbunalu ili potraZivati doti¢nu sumu od vaseg
pologa. Stanodavac vam mora poslati obavijest o svojoj
namijeri i vi Cete tada imati priliku na saslusanju na tribunalu
iznijeti svoje glediste. Vise informacija naci cete u broSurama
Protivljenje zahtijevu za potrazivanje kompenzacije
(Defending a compensation claim) i Stambeni polozi
(Bonds) .

Za dodatne informacije nazovite Savjetodavnu
liniju Stanarske udruge (Tenants Union Advice Line)
na © (03) 9416 2577.
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