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STANARSKA PRAVA

Svi stanari u Viktoriji imaju zakonom priznata prava. Ova prava garantira Zakon o stanarskim
pitanjima (Residential Tenancies Act (RTA) 1997). Protuzakonito je ako stanodavci sprijece
stanare u traZenju svojih prava, ili ako ih zbog toga kazne.

Osnovna nacela i postupci Zakona o stanarskim pitanjima izneseni su u ovom priru¢niku, koji
pruza odgovore na najce$ca pitanja o iznajmljivanju stana/kuce. Ako u ovom prirucniku ne
moZete naéi odgovor na vase pitanje, ili ako trebate daljnjih informacija, ili pomo¢, kontaktirajte

stanarsku savjetodavnu sluzbu.

Stanarske savjetodavne sluZbe nalaze se diljem Viktorije. Njihove usluge su besplatne i povjerljive, a one pomazu
stanarima traZiti svoja prava. Udruga stanara (Tenants Union) je jedna od tih sluzbi. MoZete nas nazvati na broj
9416 2577, ili pogledati na$ tzv. web site na www.tuv.org.au za informacije o vama najbliZoj stanarskoj
savjetodavnoj sluzbi. Ako trebate tumaca, nazovite nas preko Brzoglasne sluzbe tumaca na broj 131 450.

Udruga stanara pruZa razli¢ite usluge stanarima. Udruga stanara moZe —

+ vam pomodi s ispunjavanjem obrazaca ili ugovora za iznajmljivanje stana/kuce,

« savjetovati vas o specificnim problemima, npr. popravci, poviSica stanarine,

* regovarati u vase ime, odnosno zastupati vas kod vaseg stanodavca ili prodavaca nekretnina (real estate agent),
» pomodi vam, ili predstavljati vas na tribunalu Victorian Civil and Administrative Tribunal,

« odrzati predavanja vasoj drustvenoj zajednici o pravima stanara,

* uputiti vas vama najbliZoj stanarskoj savjetodavnoj sluzbi.

Udruga stanara je obavezna pruZiti informacije i sredstva stanarima koji ne govore engleski jezik.

SAVJETI NOVIM STANARIMA

Slijedeci savjeti se odnose na vecinu stanarskih okolnosti —

» nemojte se dati zastrasiti od stanodavca ili prodavaca nekretnina i potpisati obrasce ili ugov ore koje ne
moZete procitati ili koje ne razumijete (Udruga stanara ili vasa mjesna stanarska savjetodavna sluzba mogu
vam objasniti znaCenje obrazaca ili ugovora),

« ako napravite ugovor sa stanodavcem ili prodava¢em nekretnina, taj ugovor treba biti u pismenom obliku i
biti potpisan od vas i vaSeg stanodavca ili prodavaca nekretnina (do usmenih ugovora se ne drzi mnogo u
Australiji, kao §to je to slucaj u nekim drugim zemljama),

« ako platite svom stanodavcu ili prodavacu nekretnina bilo koji nov¢ani iznos, zatraZite od njih potvrdu s
potpisom i datumom, narocito ako ste platili u gotovini,

« sve potvrde, dokumente ili ugovore koji se odnose na iznajmljivanje vaseg stana/kuée Cuvajte na sigurnom
mjestu dok se ne iselite,

« ako imate spor, stanarska savjetodavna sluzba, ili ured Consumer Affairs Victoria mogu vam pomodi u
pregovorima za rjeSenje vaSeg stanarskog problema,

« ako ne moZete rijesiti spor s vasim stanodavcem ili prodavacem nekretnina, obratite se tribunalu Victorian Civil
and Administrative Tribunal. Ovaj tribunal nije sud. Tribunal vas nece kazniti ako ste podnijeli zahtjev kojeg je
taj tribunal poslije odbio. To je neformalan i jeftin forum za rjeSavanje sporova pa stanari trebaju iskoristiti
zakonske ovlasti tribunala da se naredi stanodavcima i prodavacima nekretnina postivati prava stanara.
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USELJENJE U STAN/KUCU

MOLBE ZA USELJENJE U STAN/KUCU

Kada ispunite molbu za useljenje u stan/kucu, va$ stanodavac ili prodava¢ nekretnina mogu vas pitati o vasim
osobnim podacima. Protuzakonito je ako vas pitaju o —

+ vaSem etni¢kom podrijetlu

« vasem politickom misljenju

* vasoj vjeri

+ vaSem bracnom stanju
 vasem zdravlju

 vasem spolu

+ vaSim seksualnim sklonostima

Ove stvari nemaju nikakve veze jeste li vi podesna osoba kao stanar. Nemojte odgovoriti na ova pitanja, ako ne
zelite. Ako je vasa molba odbijena, a vi vjerujete da je ona odbijena zbog toga $to ste odbili odgovoriti na takva
pitanja, obratite se za savjet Udrugi stanara.

U nekim slucajevima je protuzakonito ako stanodavci ili prodavaci nekretnina odbiju vaSu molbu zbog toga jer
imate djecu. Ako je vaSa molba odbijena jer imate djecu, obratite se za savjet Udrugi stanara.

UGOVORI

Ako je vasa molba odobrena, vi éete potpisati ugovor. Veéina ugovora su u pismenom obliku, iako su neki
ugovori usmeni. Postoje dvije vrste ugovora: ugovori na odredeni vremenski rok i periodi¢ni ugovori.

Ugovori na odredeni vremenski rok dozvoljavaju vam iznajmiti stan/kucu na odredeno vrijeme, obic¢no od Sest do
dvanaest mjeseci. Periodi¢ni ugovori obi¢no traju od mjeseca do mjeseca. Na kraju ugovora na odredeni
vremenski rok, vas ugovor postane periodic¢an ugovor, osim ako potpiSete novi ugovor na odredeno vrijeme. Vi
se ne morate iseliti na kraju ugovora na odredeni vremenski rok, osim ako to Zelite, ili ako ste primili obavijest
da se iselite (Notice to Vacate) (pogledajte pod Obavijest za iseljenje).

Pismeni ugovor na odredeni vremenski rok pruZa vam najvecu sigurnost u sluc¢aju ako dode do stanarskog spora,
iako ste vi jo$ uvijek zasti¢eni Zakonom o stanarskim pitanjima dok je va$ ugovor periodican.

Ako u kudi Zivite zajedno s prijateljem, ime prijatelja treba biti navedeno u ugovoru. Ako se vi iselite, a vas
prijatelj ostane, zatraZite od vaSeg stanodavca ili prodavaca nekretnina da se vaSe ime odstrani iz ugovora. Ako se
to ne ucini, vi moZete biti odgovorni za bilo koju nepladenu stanarinu, ili Stetu uzrokovanu od vaseg prijatelja
nakon $to ste se vi iselili iz stana/kuce.

STANARINA | JAMCEVINE

Na pocetku iznajmljivanja stana/kuce vas stanodavac ili prodavac nekretnina zatrazit ¢e od vas da unaprijed platite
stanarinu za prvi mjesec. U veéini slucajeva od vas se ne moZe traZiti da platite unaprijed vise od jedne mjeseCne
stanarine.

Od vas Ce se takoder zatraZiti da platite jamcevinu u slucaju da ne platite vasu stanarinu na vrijeme, ili ako
napravite Stetu u stanu/kuéi. U veéini slucajeva jamcevina ne moZe biti veca od jedne mjesecne stanarine.

Vi trebate dobiti od vaSeg stanodavca ili prodavaca nekretnina obrazac Bond Lodgement. Kada ispunite i
potpiSete taj obrazac, vratite ga vasem stanodavcu ili prodavacu nekretnina. Oni vam tada trebaju dati kopiju
ispunjenog obrasca i poslati jamcevinu na Residential Tenancies Bond Authority. Ova ustanova treba vam poslati
potvrdu u roku od 14 dana. Uprava ée zadrZati jamcevinu dok se ne iselite iz stana/kuce.

Ako ne moZete platiti jamcevinu, a imate stalni boravak u Australiji, onda vam stambeni ured Office of Housing
moZe pomodi. ZatraZite obrazac Bond Loan Application od vaSeg mjesnog ureda Area Housing Office
(pogledajte pod Human Services u brzoglasnom imeniku A—K White Pages).

Ako se iselite iz stana/kuce i prenesete svoj ugovor na ime druge osobe, trebat Cete ispuniti obrazac Transfer of
Bond (moZete ga dobiti kod vaseg prodavaca nekretnina, Udruge stanara ili u uredu Consumer Affairs Victoria).
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I1ZVJESTAJI O STANJU STANA/KUCE (CONDITION REPORTS)

Prije nego $to se uselite u stan/kucu, vas stanodavac ili prodavac nekretnina pregledat ¢e stan/kucu. Oni ée ispuniti
izvjestaj Condition Report, koji opisuje u kakvom se stanju nalaze prostorije i dat ¢e vam dvije kopije njihovog
ispunjenog izvjestaja.

VaZzno je da u izvjeStaju napravite biljeSke ako se ne slaZete s bilo kojom procjenom prostorija u njihovom
izvjeStaju. Bilo koja razbijena ili prljava stvar treba biti zabiljeZena, jer nakon §to se iselite iz stana/kuce, vi moZete
biti okrivljeni za takvo stanje. Kad ispunite i potpiSete izvjeSaj, vratite jednu kopiju vaSem stanodavcu ili
prodavacu nekretnina, a drugu kopiju zadrZite za sebe.

DRUGI DOKUMENTI | INFORMACIJE

Vas stanodavac ili prodava¢ nekretnina trebaju vam kazati kako ih kontaktirati u slucaju hitnih popravaka. Oni
vam takoder trebaju dati knjiZicu Statement of Rights and Duties, u kojoj su iznesena prava i odgovornosti
stanodavca i stanara.

KOMUNALIJE

Prije nego Sto se uselite, trebat cete ukljuditi struju, plin, vodu i brzoglas na svoje ime, jer u suprotnom slucaju
mogu vam naplatiti koriStenje tih usluga od prijasnjeg stanara. Vas stanodavac ili prodavac¢ nekretnina mogu vam
dati podatke o vasim mjesnim komunalnim sluzbama.

Vi snosite troSkove za ponovno prikljucivanje struje i brzoglasa.

DOK STE U STANU/KUCI

Popravci

Vas stanodavac ili prodava¢ nekretnina moraju osigurati da je stan/kuca Cista i prazna prije nego se uselite. Oni

takoder trebaju odrzavati vas stan/kucu u dobrom stanju za vrijeme dok tamo stanujete.

Hitni popravci

Odmah kontaktirajte vaseg stanodavca ili prodavaca nekretnina ako nesto treba hitno popraviti. Slijedeci kvarovi

se smatraju hitnim —

* napukla cijev za vodu

« zacepljeni ili razbijeni zahodi

« veliko propustanje kise kroz krov

* propustanje plina

+ opasni elektri¢ni kvarovi

* poplava

+ ozbiljna Steta uzrokovana olujom ili pozarom

« kvarovi na spravama za grijanje vode, dovod vode, kuhanje, grijanje prostorija ili pranje rublja

« kvarovi sa opskrbom plina, struje ili vode

+ kvarovi na spravama za opskrbu vodom koje je omogucio vas stanodavac, a zbog Cega ¢e veca koliCina vode
biti upropastena

« kvarovi ili Steta zbog kojih stan/kuca nije sigurna za stanovanje

« ozbiljni kvarovi na dizalu ili stubistu

Ako se va$ stanodavac ili prodavac nekretnina ne mogu kontaktirati, ili ako oni odbiju izvrSiti hitan popravak,

onda vi moZete —

« sami popraviti kvar do iznosa od $1000 i zatraZiti da vam se potroSeni novac vrati (Cuvajte potvrde), ili

« zatraZiti od tribunala Victorian Civil and Administrative Tribunal da naredi vaSem stanodavcu ili prodavacu
nekretnina popraviti kvar.
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Popravci koji nisu hitni
Ako problem nije hitan, postoje tri stvari koje trebate uciniti.

1. Posaljite svom stanodavcu ili prodavacu nekretnina ispunjen obrazac Notice to Landlord
(ovo je obrazac koji je na raspolaganju u Udrugi stanara ili uredu Consumer Affairs Victoria). Ova obavijest
daje im 14 dana da poprave kvar.

2. Ako kvar nije popravljen u roku od 14 dana, napiSite pismo uredu Consumer Affairs Victoria i zatraZite od
njih da istraZe stvar. PoSaljite va$ zahtjev na adresu —

The Director

Consumer Affairs Victoria
GPO Box 123A
Melbourne

Vic 3001

3. Inspektor ureda Consumer Affairs Victoria pregledat ¢e vas stan/kucu i napraviti izvjeStaj o problemu. Oni ¢e
vam poslati kopiju svog izvjeStaja. Ako se izvjeStaj slaze da su popravci potrebni, zatraZite od tribunala
Victorian Civil and Administrative Tribunal da naredi vaSem stanodavcu ili prodavacu nekretnina popraviti
kvar.

PRISTOJBE ZA KOMUNALNE USLUGE

Vi morate pladati za struju, plin i vodu, ako vas stan/kuca ima posebne aparate za mjerenje. Vas stanodavac mora
placati za ove usluge, ako stan/kuca nemaju posebne aparate za mjerenje. Kompanije koja dostavljaju struju, plin
ili vodu mogu vas informirati ima li vas$ stan/kuca posebne aparate za mjerenje.

Stanari su skoro uvijek odgovorni za placanje brzoglasnih usluga.

SLOBODA PRIVATNOG ZIVOTA

Vas stanodavac ili prodavac¢ nekretnina mogu doci u va$ stan/kuc¢u samo zbog odredenih razloga, npr. da se
naprave potrebni popravci. Oni vas o tome moraju pismeno obavijestiti i navesti razlog zasto Zele doci.

Vas stanodavac ili prodavac nekretnina moraju dobiti va$ pristanak da udu u stan/kucu, ili vas pismeno obavijestiti
24 sata unaprijed o njihovoj namjeri da udu u va$ stan/kucu. Ako je obavijest poslana poStom, oni moraju uzeti
u obzir da ée proci dva dana dok dobijete to pismo. Oni mogu doci samo izmedu 8 sati ujutro i 6 sati poslije
podne, ali ne za vrijeme drZavnih blagdana.

Vi mozZete zatraziti od tribunala Victorian Civil and Administrative Tribunal da se ograni¢i njihov pristup
stanu/kuci, ako oni dolaze Cesto, ili ako vas uznemiravaju.

ZAOSTALE STANARINE

Vas stanodavac ili prodavac nekretnina mogu zapoceti postupak delozZacije ako ste u zaostatku 14 ili viSe dana s
placanjem stanarine. Oni vas ne mogu nasilno izbaciti bez naredbe tribunala Victorian Civil and Administrative
Tribunal. Cak i tada, samo policija vas moZe izbaciti iz stana/kuce.

POVISICA STANARINE

Vas stanodavac ili prodava¢ nekretnina moraju vas pismeno obavijestiti 60 dana prije nego Sto vam povise
stanarinu.

Ako mislite da je poviSica nepravedna, pismeno se obratite na ured Consumer Affairs Victoria. Vi morate pisati
uredu Consumer Affairs Victoria u roku od 30 dana nakon primitka obavijesti o poviSici stanarine.

Inspektor ureda Consumer Affairs Victoria pregledat ¢e vas stan/kucu i napisati izvjestaj o povisici. Oni ¢e vam
poslati kopiju svog izvjestaja.
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Ako se izvjestaj slaZe da poviSica nije pravedna, zatraZite od tribunala Victorian Civil and Administrative Tribunal
da donese odredbu po kojoj se odbacuje planirana poviSica stanarine.

Placajte poviSicu stanarine dok tribunal ne donese odluku, jer éete u suprotnom slucaju biti u zaostatku s
pladanjem stanarine.

ISELJENJE 1Z STANA/KUCE
Obavijest za iseljenje (Notice to Vacate)

Va$§ stanodavac ili prodava¢ nekretnina mogu vam uruciti obavijest Notice to Vacate, ako Zele da se iselite.
Vremenski rok za iseljenje u obavijesti ovisit ¢e o njihovim razlozima kada oni Zele da se iselite. Ako se vi ne
zelite iseliti, ili ako vam treba viSe vremena, obratite se Udrugi stanara kad primite obavijest Notice to Vacate.
Zapamtite, oni vas ne mogu izbaciti iz kuée bez odredbe tribunala Victorian Civil and and Administrative
Tribunal.

Obavijest o namjeri iseljenja (Notice of Intention to Vacate)

Ako se Zelite iseliti, vi morate dati svom stanodavcu ili prodavacu nekretnina pismenu obavijest o va$oj namjeri
da se iselite. Vremenski rok za iseljenje u vasoj obavijesti ovisit ¢e o vaSim okolnostima.

U vedini sluCajeva vi morate dati otkaz 28 dana unaprijed ako imate periodican ugovor, ili ako se Zelite iseliti
zadnjeg dana ugovora na odredeni vremenski rok. Ako imate periodi¢ni ugovor, a Zelite se iseliti ranije, zatrazite
savjet od Udruge stanara.

Ako se Zelite iseliti prije kraja ugovora na odredeni vremenski rok, vrijeme iseljenja u vasoj obavijesti ovisit ¢e o
vasim okolnostima. U vecini slucajeva, ako se iselite prije isteka vaSeg ugovora na odredeni vremenski rok, vas
stanodavac ili prodava¢ nekretnina mogu od vas traziti da platite troSkove oglasavanja, troSkove ponovnog
iznajmljivanja stana/kuce, kao i stanarinu dok se ne nadu novi stanari. Za savjet obratite se Udrugi stanara.

Vracanje jamcevine i preporuke
Kad se iselite vas stanodavac ili prodavac nekretnina pregledat ¢e vas stan/kucu. Oni mogu zahtjevati naknadu od

vaSe jamcevine, ako misle da ste napravili Stetu u stanu/kudi, da stan/kucu niste ostavili u ¢istom stanju, ili ako
jos dugujete za stanarinu.

Ako se slaZete s njihovim zahtjevom, oni ¢e vam uruciti obrazac Bond Claim. Ako ste zadovoljni s pojedinostima
na obrascu, potpiSite ga i vratite ga svom stanodavcu ili prodavacu nekretnina. Ne potpisujte obrazac ako se ne
slaZete s onim Sto va$ stanodavac ili prodavac nekretnina traZe od vas.

Ako ste potpisali obrazac, vas stanodavac ili prodava¢ nekretnina poslat ¢e taj obrazac ustanovi Residential
Tenancies Bond Authority. Ova ustanova ¢e vama i vaSem stanodavcu isplatiti nov¢ane iznose koji su navedeni na
obrascu.

Ako se ne slazete s njihovim zahtjevom, oni se moraju obratiti tribunalu Victorian Civil and Administrative
Tribunal da zadrzZe dio ili Citav iznos vase jamcevine. Na tribunalu Cete imati priliku osporiti zahtjev vaSeg
stanodavca.

Bilo bi poZeljno zatraziti preporuku od vaseg stanodavca ili prodavaca nekretnina kad se iselite iz stana/kuce.
Zamolite ih da u preporuci navedu da ste stanarinu placali redovito i da ste odrzavali stan/kucu u Cistom i
dobrom stanju.

ODSTETA

Vi mozete zatraZiti odStetu od vaSeg stanodavca ili prodavaca nekretnina ako ste pretrpjeli gubitak zbog njihovog
propusta u ispunjavanju svojih zakonskih odgovornosti. Na primjer, moZete zatraZiti odStetu ako je va$ namjeStaj
ostetila kiSa, kao izravan rezultat njihovog propusta da poprave rupu na krovu.
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Zahtjev za odStetu moZe se napraviti prije useljenja, za vrijeme stanovanja, ili poslije iseljenja.

Da biste napravili zahtjev za odStetu, vi morate poslati obavijest Breach of Duty Notice svom stanodavcu ili
prodavacu nekretnina (koju mozete dobiti kod Udruge stanara ili u uredu Consumer Affairs Victoria). Ova
obavijest opisuje pojedinosti vaseg zahtjeva za odstetu i vaSeg gubitka. Ako vam oni ne plate odStetu u roku od
14 dana, vi mozZete zatraZiti od tribunala Victorian Civil and Administrative Tribunal da donese odredbu o isplati
odstete.

Va§ stanodavac ili prodavac nekretnina mogu takoder zatraZiti odStetu zbog vaSeg propusta u ispunjavanju vasih
zakonskih odgovornosti. Na primjer, vi ste se iselili iz stana/kuce, a dugujete stanarinu. Oni moraju slijediti isti
postupak.

Tribunal ne moZe sasluSati zahtjeve za odStetu zbog pretrpljene boli ili patnje, fizicke povrijede ili smrti, a ne
moZe saslusati ni zahtjeve za nov¢ane iznose koji su veéi od $ 10.000, osim u posebnim slucajevima.

Kontaktirajte Udrugu stanara ako Zelite priloZiti zahtjev za odstetu, ili ako ste primili obavijest Breach of Duty
Notice of vaseg stanodavca ili prodavaca nekretnina.

VICTORIAN CIVIL AND ADMINISTRATIVE TRIBUNAL

Tribunal Victorian Civil and Administrative Tribunal rjeSava sporove izmedu stanodavaca i stanara. Pristojba za
molbu tribunalu iznosi $30. Ako imate niska primanja, tribunal vas moZe osloboditi placanja ove pristojbe.

Adresa tribunala je —

55 King Street
Melbourne
Brzoglas 9628 9800, besplatan poziv 1800 133 055, faksimil 9628 9822

Ako podnesete zahtjev tribunalu, onda morate poslati kopiju zahtjeva i svom stanodavcu u roku od sedam dana.
Tribunal ¢e vas obavijestiti o vremenu i datumu sasluSanja vaseg slucaja. Ako je va$ problem hitan, o tome
obavijestite tribunal kad podnesete zahtjev.

Ako trebate tumaca, obavijestite tribunal o tome prije rocista. Ova usluga je besplatna.

Udruga stanara moZe vam pomodi s pripremama za sudsku raspravu. U posebnim slucajevima mi vas mozemo
zastupati na sudskoj raspravi. Ova usluga je besplatna.

ZALBE PROTIV STANODAVACA | PRODAVACA NEKRETNINA

Vi se mozete Zaliti uredu Consumer Affairs Victoria ako su va$ stanodavac ili prodava¢ nekretnina postupili
protuzakonito ili neprofesionalno. Ako ured Consumer Affairs Victoria pronade da su vas stanodavac ili prodavac
nekretnina postupili protuzakonito, onda se protiv njih moze povesti sudski postupak.
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