Complaints about landlords and real estate agents — Croatian

Ako mislite da se vas stanodavac ili agent ponio
protuzakonito ili neprofesionalno, mozete protiv njega
sluzbeno uloziti zalbu.

Sto kaze zakon

Zakon o stanarskom pravu iz 1997. (Residential Tenancies
Act 1997) zacrtava prava i obveze stanara i stanodavaca
u Viktoriji. Ako je stanodavac ili njegov agent prema
ovom zakonu pocinio krivi¢no djelo, moze mu se suditi
na Sudu za prekriaje (Magistrates' Court) a tuzbu moze
podnijeti organizacija Consumer Affairs Victoria - a ako
mu se izrekne presuda, morat e platiti nov¢anu kaznu.
Medutim, vi najprije morate zatraZiti od organizacije
Consumer Affairs da uloZi tuzbu.

2 Vremenski rok za ulaganje tuzbe je 12 mjeseci ili 3
godine (ovisno o vrsti prekriaja), pocevsi od datuma
kada je prekrsaj pocinjen. Medutim, preporu¢amo
vam da pocnete s procedurom $to je prije moguce.

Prekrsaji koje mogu pociniti
stanodavci ili agenti

Vas stanodavac ili agent ¢ini prekrsaj ukoliko vam na
pocetku vaseg stanarskog perioda ne izda potrebne
dokumente, ukljucujuci:

> Izjavu o pravima i odgovornostima (Statement of
Rights and Duties) (brosuru organizacije Consumer
Affairs Victoria)

> potpisan primjerak vaseg stanarskog ugovora

> 2 potpisane kopije izvjes¢a o stanju stambenog
prostora (ukoliko ste platili polog)

> puno ime i prezime, adresu broj telefona i faksa
vaseg stanodavca ili agenta

> broj telefona dezurne sluzbe za hitne popravke, koji
mozete nazvati i nakon radnih sati

> ukoliko se radi 0 agentu, izjavu moze li odobriti
izvodenje hitnih popravaka (ako moze, onda i najvisi
iznos koji smije odobriti, kao i broj njegovog telefona
ili faksa u slucaju potrebe za hitnim popravkom)

Ostali prekrsaji mogu biti:

> pokusaj ilegalnog iseljenja (npr. bez naloga koji
provodi policija)

> neizdavanje ra¢una nakon plac¢anja stanarine

> zadrzavanje ili prodaja vasih stvari zato $to niste
platili stanarinu

> neslanje vaseg ploga u Upravu za ¢uvanje stambenih
pologa (Residential Tenancies Bond Authority)
tijekom iducih 10 radnih dana nakon $to ste ga
predali
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> pokusaj naplacivanja usluga koje se inace ne
naplacuju (npr. za organiziranje inpekcije, za
izdavanje stanarskog ugovora, za prvu karticu za
placanje stanarine ili otvaranje i koristenje racuna za
automatsko placanje stanarine)

> nenajavljen i bezrazlozan ulazak u vas stan (za
dodatne informacije, procitajte broSuru Privacy
(Privatnost))

> nepostivanje naloga izdanog od strane Viktorijskog
civilnog i administrativnog tribunala (Victorian Civil
and Administrative Tribunal)

Za dodatne informacije o prekrsajima stanodavaca
i agenata, kontaktirajte Stanarski sindikat (Tenants
Union).

Kako uloziti zalbu

Sluzba za rjeSavanje nesporazuma
sa agentima za promet nekretninama

Sluzba Consumer Affairs Victoria's Estate Agent
Resolution Service (EARS) rjesava Zalbe uloZene protiv
agenata za promet nekretninama u Viktoriji. Ove usluge
su osmisljene kako bi pomogle korisnicima, uklju¢ujudi
i stanare, koji su u sukobu sa svojim agentom. EARS
moZete kontaktirati na & 1300 737 030.

EARS vam moze pruziti informacije, savjete i pomoc
pri rjesavanju nesporazuma. Ako ne postignete
sporazum, EARS vas moze preporuciti Sluzbi za
postivanje provedbi utvrdenih obveza (Compliance
and Enforcement), koja je u sklopu sluzbe Consumer
Affairs Victoria.

Ulaganje pismene zalbe

Ako vjerujete da je vas stanodavac ili agent pocinio
prekriaj, moZete poslati pismo organizaciji Consumer
Affairs Victoria (primjerak pisma na drugoj strani).

Ne zaboravite uz pismo priloZiti i kopije relevantnih
dokumenata. MoZete takoder pismeno uloZiti Zabu i
preko interneta na adresi awww.consumer.vic.gov.au.

Organizacija Consumer Affairs bi vam se trebala
pismeno javiti za nekoliko tjedana, kako bi potvrdila
primitak vaseg pisma. Ako vam ta organizacija kaze da
ne namjerava istraZiti slucaj, a vi zelite dodatni savjet,
kontaktirajte Stanarski sindikat (Tenants Union). Ako on
odluci ispitati slucaj, kontktirat ¢e vas kako biste mogli
dati sluzbenu izjavu.

Ako organizacija Consumer Affairs odluci podnijeti
tuzbu, najvjerojatnije ¢ete morati dodi na sud kao
svjedok i iznijeti dokaze na saslusanju.

Nastavak na iducoj strani...
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Primjer pisma za ulaganje Zalbe

NiZe je prikazan primjer Zalbe uloZene organizaciji
Consumer Affairs Victoria:

First Line Enforcement
Consumer Affairs Victoria
GPO Box 123A
Melbourne VIC 3001

(Vase ime)
(Vasa sadasnja adresa)

(Datum)
Dragi gospodine/gospodo
Zalba na (stanodavca/agenta)

Stanodavac: (ime, prezime i adresa stanodavca na
kojeg se zalite)

Agent poduzeca za promet nekretninama: (ime i
prezime i adresa stanodavca protiv kojeg ste uloZili
zalbu)

Stambeni prostor: (adresa na kojoj ste podstanar)

Kao (stanar/bivsi stanar) na gore navedenoj adresi,
zelim uloZiti Zalbu na radnje (ime stanodavca i/ili
agenta za promet nekretnina). Vjerujem da je doslo do
krsenja Zakona o stanarskom pravu iz 1997. (Residential
Tenancies Act 1997) (navedite relevantne klauzule, ako
ih poznajete).

(Opisite radnje ili dogadaje koji su doveli do vase Zalbe,
uklju¢ujuci imena, adrese, vrijeme i datum kada je svaki
od prekriaja pocinjen, itd.)

Uz pismo su priloZene i kopije sljiede¢ih dokumenata:
(navedite sve relevantne dokumente koje prilazete uz
pismo)

Zelio bih vas zamoliti da pitanje dodatno ispitate,

sa vidom ulaganja sudske tuzbe. Nadam se vasem
skorom odgovoru. Ako su vam potrebne bilo koje
druge informacije, molim vas, kontaktirajte me na (vas
sadasnji broj telefona).

Uz poStovanje,

(Vas potpis)

Ova informativna brosura treba posluziti samo kao vodic i ne treba je se koristiti kao zamjenu za pravni savjet.
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Gdje jo$ mozete uloziti zalbu?
Osim telefonskog poziva organizaciji EARS i/ili slanja
pisma organizaciji Consumer Affairs Victoria, Zalbu

na vaseg stanodavca ili agenta moZete poslati i na
sliedece instance:

> Real Estate Institute of Victoria (REIV) & 9205 6666
(ako je agent ¢lan organizacije REIV)

> Equal Opportunity Commission of Victoria
@ 9281 7100 (za prijavu zlostavljanja ili diskriminacije)
> Federal Privacy Commissioner & 1300 363 992 (za
nepostivanje zastite privatnosti osobnih podataka)
> Victoria Police (za prijavu kriminalnih radnji ili djela)

Za dodatne informacije nazovite Savjetodavnu
liniju Stanarske udruge (Tenants Union Advice
Line) na & (03) 9416 2577 ili nazovite EARS na
= 1300 737 030.
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