Cesja i podnajem

Cesja

Cesja ma miejsce wtedy, gdy najemca przenosi

caty swdj interes w wynajmowanej nieruchomosci

na inng osobe. Na przykiad, jesli najemca podpisat
12-miesieczng umowe najmu (najem), ale zdecydowat
sie wyprowadzi¢ po 6 miesigcach, moze on znalez¢
inng osobe do wprowadzenia sie i przejecia jego optat
czynszowych. Nowy najemca zajmie wowczas miejsce
poczatkowego najemcy, ptacac czynsz bezposrednio
wynajmujgcemu i przejmujac wszystkie prawa i
obowigzki poczatkowego najemcy.

Przed scedowaniem swojego interesu w najmie,
musisz uzyskac zgode wynajmujacego — zob. ,Your
right to assign or sub-let” (,Twoje prawo do cesji lub
podnajmu’) na odwrocie tego arkusza informacyjnego.

Zanim sie wyprowadzisz, popros wynajmujacego

lub agenta o wykreslenie Twojego imienia i nazwiska
Z umowy najmu i wpisanie imienia i nazwiska
nowego najemcy. Powinienes poprosi¢ o dokonanie
inspekgji lokalu. Twdj wynajmujacy lub agent nie
maja obowiazku zrobienia zadnej z tych dwoch
rzeczy, ale warto jest poprosic¢ o nie, zeby uniknac
odpowiedzialnosci za jakiekolwiek uszkodzenia

lub straty finansowe spowodowane przez nowego
najemce. Ta sama rada odnosi sie do nowego
najemcy w celu unikniecia odpowiedzialnosci za
uszkodzenia lub straty finansowe spowodowane przez
poczatkowego najemce.

Cesja i kaucja

Jesli scedujesz swoj interes w najmie, a Twoje nazwisko
znajduje sie na kaucji, wowczas zardwno Ty, jak i nowy
najemca musicie powiadomic¢ Zarzad Kaucji Za Najem
Mieszkaniowy (Residential Tenancies Bond Authority

- RTBA) wypetniajac formularz Przeniesienia Najemcy
(Tenant Transfer form) dostepny w Zwiazku Najemcow
(Tenants Union) lub Wiktoriarskie Biuro Ochrony
Klienta (Consumer Affairs Victoria). Wiecej informacji
mozesz réwniez znalez¢ w arkuszu informacyjnym
Bonds (Kaucje).

9 Dopilnuj, zeby otrzymac¢ wyptate swojej kaucji
lub swojego udziatu w kaucji od nowego najemcy
przed podpisaniem i ztozeniem formularza
Przeniesienia Najemcy.

Podnajem

Podnajem ma miejsce wtedy, gdy najemca przenosi
czes¢, (ale nie catos¢) swojego interesu w ramach
umowy najmu na inng osobe. Pierwszy najemca
nazywa sie gtéwnym najemca, a drugi najemca

- podnajemca. Umowa miedzy nimi nazywa sie
podnajmem.
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Jezeli chcesz podnajgc¢ wynajmowany lokal,

musisz najpierw otrzymac na to pisemnga

zgode wynajmujacego (zob.,Twoje prawo do

cesji lub podnajmu” na odwrocie tego arkusza
informacyjnego). Jesli myslisz, zeby zosta¢ podnajemca,
powinienes$ poprosi¢ o okazanie Ci pisemnej zgody
wynajmujgcego udzielonej gtéwnemu najemcy.

Podnajem moze dotyczy¢ czedci lub catosci lokalu.
Termin umowy podnajmu z gtéwnym najemca nie
moze by¢ dtuzszy niz termin najmu gtéwnego najemcy
z wynajmujacym. Gtéwny najemca moze mieszkac
albo nie mieszkac w lokalu w tym samym czasie co
podnajemca. Jezeli gtéwny najemca mieszka w lokalu,
to zeby podnajem byt wazny, musi by¢ catkowicie
jasne, ze podnajemca ma w,wylgcznym posiadaniu”
przynajmniej cze$¢ lokalu — zob.,Sub-tenant or
licensee?” (,Podnajemca czy licencjobiorca?”) na
odwrocie tego arkusza informacyjnego.

Oto przykfady sytuacji podnajmu:

> kiedy gtéwny najemca, ktory wynajmuje lokal od
wynajmujgcego na czas ustalony lub okresowy,
wynajmuje innej osobie pokdj lub pokoje w
,Wylgczne posiadanie”

> kiedy gtéwny najemca, ktéry ma 12-miesieczny
termin wynajmu, wynajmuje lokal innej osobie na 2
miesiace, Np. na czas swojego wyjazdu za granice.

Uwaza sie woéwczas, ze gtéwny najemca podpisat
inng umowe najmu z podnajemca, utrzymujac
réwnoczesnie swojg pierwotng umowe z

wynajmujacym.

Stosunki pomiedzy gtéwnym najemca a podnajemca
sq takie same jak pomiedzy wynajmujacym a najemca,
a zastosowanie maja te same prawa i obowiazki.

Na przyktad, podnajemca powinien powiadomic
gtéwnego najemce o wszelkich wymaganych
naprawach lokalu i moze miec roszczenia w stosunku
do gtéwnego najemcy, jezeli te naprawy nie zostaty
dokonane, w wyniku czego podnajemca ponidst straty
finansowe.

Podnajemca czy licencjobiorca?

Mowiac z prawnego punktu widzenia, azeby byc
podnajemca, musisz mie¢ w,wytacznym posiadaniu”
catos¢ lub czes¢ wynajmowanego lokalu. Oznacza to,
e jezeli wprowadzisz sie do istniejagcego gospodarstwa
domowego, mozna cie uwazac po prostu za
licencjobiorce, bez praw najmu. Jesli dzielisz dom z
wynajmujacym, przyjmuje sie, ze jeste$ licencjobiorca.

Ciqg dalszy na odwrocie...
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D Jesli wynajmujesz pokdj, a drzwi sg zamykane na
zamek, mozesz by¢ uznany za najemce, co 0znacza,
Ze masz prawa najmu. Jezeli pokdj jest samodzielny
(np. jest to bungalow lub pokéj z oddzielnym
wejsciem), jest bardziej prawdopodobne, ze
zostaniesz uznany za najemce. Jezeli dojdzie do
sporu, powinienes zwrdcic sie do Wiktorianskiego
Trybunatu Cywilno-Administracyjnego (Victorian
Civil and Administrative Tribunal) o decyzje, czy
jeste$ najemca, czy licencjobiorca.

Spory licencjobiorcéw moga by¢ rozpatrywane
zgodnie z Ustawg o ochronie konkurencji i konsumentow
71999 1. (Fair Trading Act 1999) w ramach Listy Roszczen
Cywilnych (Civil Claims List) w Trybunale, ale powinni
oni pamieta¢, ze nie posiadaja takich samych praw,
jakie maja najemcy zgodnie z Ustawq o najmie
mieszkaniowym z 1997 r. (Residential Tenancies Act 1997).

Twoje prawo do scedowania lub
podnajmu

Nie mozesz scedowac lub podnajac bez pisemnej
zgody wynajmujacego. Z drugiej strony jednak,
wynajmujgcy nie moze wstrzymac swojej zgody bez
podania rozsagdnych powoddw. Jesli tak sie stanie,
mozesz wystapi¢ do Trybunatu o decyzje, ze zgoda
wynajmujgcego nie jest wymagana. Skontaktuj sie z
Tenants Union po wiecej informacji.

Wynajmujacy lub agent nie moga zadac optaty za
wyrazenie zgody na cesje lub podnajem. Mogga jednak
z3dac opfaty za przygotowanie pisemnej cesji umowy
najmu. Po wiecej informacji skontaktuj sie z Tenants
Union.

Jezeli scedujesz lub podnajmiesz bez zgody,
wynajmujgcy moze Ci wreczy¢ 14-dniowe
Wypowiedzenie Wynajmu (14-day Notice to Vacate) i
wystapi¢ do Trybunatu o wyeksmitowanie Cie. Jezeli
otrzymasz Wypowiedzenie Wynajmu, powinienes$
skontaktowac sie z Tenants Union o porade.

D W niektorych sytuacjach moze byc¢ lepiej
zakonczy¢ najem niz cedowac lub podnajmowac.
Wiecej informacji znalez¢ mozna w arkuszach
informacyjnych Breaking a lease (Przerwanie
Najmu) lub When you want to leave (Kiedy chcesz
sie wyprowadzic). Mozesz tez skontaktowac sie z
Tenants Union o porade.

Podnajemca czy wspoétnajemca?

Tylko dlatego, ze osoba dzieli cze$¢ domu lub
mieszkania z inng 0sobg, nie oznacza to koniecznie,
ze podnajmuje. Czesto zachodzi nieporozumienie, czy
najemca jest podnajemca czy wspotnajemca.

Wspodtnajemcy s razem stronami w jednej umowie
najmu lub dzierzawy, z réwnymi prawami i jednym
wynajmujgcym. Z drugiej strony moga zaistnie¢
okolicznosci wskazujace na podnajem, gdy:

Niniejsza informacja stuzy jedynie jako wskazowka i nie powinna byc stosowana w miejsce profesjonalnej porady prawnej.
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> jeden najemca podpisat pisemng zgode z
wynajmujacym, a drugi nie

> jeden najemca wprowadzit sie przed drugim, a ten
drugi zaptacit kaucje pierwszemu najemcy

> jeden najemca $cigga czynsz od drugiego i ptaci go
wynajmujacemu

> jeden najemca jest odpowiedzialny za wszystkie
sprawy przed wynajmujacym (np. prosby
0 naprawy, wreczanie powiadomien lub
wypowiedzenia).

Zadna z tych okolicznosci sama w sobie nie stanowi
dowodu, Ze istnieje porozumienie podnajmu,
poniewaz sytuacja prawna zalezy od faktow w kazdym
indywidualnym przypadku. Chociaz nie zawsze jest
jasne, kiedy istnieje porozumienie podnajmu, réznica
pomiedzy podnajmem a wspdtnajmem moze byc
wazna, jesli powstaje spér pomiedzy Tobg a drugim

najemca.

Spoér pomiedzy gtéwnym najemca a podnajemca
moze by¢ rozstrzygniety przez Victorian Civil and
Administrative Tribunal, przy zastosowaniu Residential
Tenancies Act 1997. Trybunat jednak nie moze
zajmowac sie sporami pomiedzy wspdtnajemcami
(zobacz ponizej).

Otrzymanie porady w sprawie
wspotnajmu

Tenants Union nie udziela porad w sporach pomiedzy
wspotnajemcami. Udzielamy jednak pewnych
informacji dla wspdtnajemcow w naszych arkuszach
informacyjnych Shared Households (Wspélne
Mieszkania) i Keeping the mates in housemates
(Utrzymanie zgody miedzy wspétnajemcami).

Jednym ze sposobdw rozwigzywania sporow
pomiedzy wspdtnajemcami jest zwrdcenie sie do
Osrodka Rozwigzywania Sporéw (Dispute Settlement
Centre) pod & (03) 9603 8370 lub & 1800 658 528
(telefon bezptatny), ale w takim wypadku obie strony
W sporze muszg sie zgodzi¢ przyjs¢ na mediacje.

Jesli potrzebujesz porady prawnej, mozesz
skontaktowac sie z Federacja Spotecznych Osrodkow
Prawnych (Federation of Community Legal Centres)
pod & (03) 9652 1500. Moga Cie tam skierowac

do osrodka prawnego w Twojej okolicy. Spoteczne
Osrodki Prawne (Community Legal Centres) udzielaja
bezptatnych porad prawnych spetniajgcym warunki
klientom, (cho¢ nie wszystkie osrodki prawne sg w
stanie udzieli¢ porad w sprawach najmu).

W celu uzyskania dodatkowych informacji
zadzwon do Infolinii Zwigzku Najemcow (Tenants
Union Advice Line) pod numer = (03) 9416 2577.
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