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W H Y  D O  W E  C O N D U C T  A  P R O P E R T Y  M A N A G E M E N T  A U D I T ?

FORM 6 not complete
A g e n t s  i n  Q L D  c a n n o t  a c t  o n  y o u r  b e h a l f  ( t a k e
r e n t a l  m o n e y ,  s i g n  d o c u m e n t s ,  e t c )  w i t h o u t
y o u r  w r i t t e n  c o n s e n t  t o  d o  s o .   I t  i s  y o u r  rea l
e s t a t e  a g e n t ’ s  l e g a l  o b l i g a t i o n  t o  e n s u r e  y o u
h a v e  r e c e i v e d  a  c o p y  o f  t h e  c o m p l e t e d  F o r m  6 .

01

Leases not renewed
I f  y o u r  t e n a n t s  l e a s e  h a s  l a p s e d  a n d  n o t  b e e n
f o r m a l l y  r e n e w e d ,  y o u r  t e n a n t s  a r e  n o w  o n  a
P e r i o d i c  L e a s e .  T h i s  t y p e  o f  a g r e e m e n t  a l l o w s
t e n a n t s  t o  l e a v e  g i v i n g  j u s t  2  w e e k s  n o t i c e .
O f t e n  l a n d l o r d  i n s u r a n c e  p o l i c i e s  o n l y  c o v e r
r e n t  l o s s  f o r  f i x e d  t e r m  t e n a n c i e s  n o t  p e r i o d i c
t e n a n c i e s .  S h o u l d  t h e r e  b e  a n  i n s u r a n c e  c la im
o n  t h e  p r o p e r t y ,  a  p e r i o d i c  l e a s e  m a y  l e a v e  y o u r
c l a i m  n u l l  a n d  v o i d .  E n s u r e  y o u r  l e a s e  i s  a  f ix e d
t e r m  a g r e e m e n t  u n le s s  s p e c i f i c a l l y  a r r a n g e d
w i t h  y o u r  p r o p e r t y  m a n a g e r .  A  p e r i o d i c  l e a s e
m a y  s u i t  y o u  i f  y o u  a r e  l o o k i n g  t o  s e l l  t h e
p r o p e r t y  o r  p e r h a p s  y o u  a r e  p l a n n i n g  t o  m o v e
b a c k  i n t o  t h e  p r o p e r t y  i n  t h e  n e a r  f u t u r e .

02

Unlawful clauses in lease 
agreements – Special Conditions

C o n t r a c t i n g  o u t s i d e  t h e  l a w  is  a  l e g a l  t e r m
m a n y  c o u r t s  u s e  w h e n  i s su i n g  f in e s to
p r o p e r t y  m a n a g e r s  o r  o w n e rs  th a t  d o  n o t
a d h e r e  t o  t h e  l a w  o f  le a s i n g  in  Q u e e n sla n d .
L e a s e  a g r e e m e n t s  t h a t  c o n t a in  th e s e  t y p e s  o f
c l a u s e s  o r  s p e c i a l  c o n d i t i o n s  m a y  b e  in v a l id .

03

P R O P E R T Y  M A N A G E M E N T  A U D I T

I t  is  a  l e g a l  re sp o n s ib i l i t y  t o  ha v e  th e  sm o k e
a l a rm s  t e s t e d w i t h i n  30  d a y s  b e f o re  a  new  l e as e
o r  a  l e a s e  r e n e w a l .  Q u e e n sl a n d  F i re  a nd
E m e rg e n c y  S erv i c e s  c a n  i s s ue a  f in e  o f  $640  f o r
n o t  h a v in g  th ese t e s t e d  w i t h in  th e  co rr e ct
t i m e f r a m e ,  b u t  n o n - c o m p l ia n c e  ca n a ls o nul l i fy
a n y  i n su r a n c e  c la im s  s h o u l d  t he r e  b e  a  f i r e  a t  th e
p r o p e rt y .

Smoke alarm certificates incorrect04

Safety switch compliance
W h ile  n o t  a  r e q u i re m e n t  -  i t  i s  im p o r ta n t  t o
e n su r e  y o u  h a v e  w o r k in g  s af e ty  s w i t c h es  i n  t h e
r e n t a l  p r o p ert y .  E le c t r i c  s hocks c a n  a n d do
h a p p e n ,  e n s u r in g  y o u  h a v e  a  w o rki ng s a f et y
s w it c h  w i l l  m i n i m i z e  t h e  c h a nc e o f  a n a c ci den t
o c c u r r i n g .

05

Water efficiency compliance
A  W a t e r  c o m p l i a n c e  c e r t if ica t e  s h o ul d  b e
p r o v id e d  o r  a r r a n ge d  i f  a l l  w a t e r  i s  t o  b e
c h a r g e d  t o  th e  te n a n t s .  A s  a n  o w n e r  y o u  c a n
c o m p l e t e  o n e  y ou rs el f ,  b u t  i t  i s  recom m en d e d
t o  h a v e  a  p lu m b e r  do i t .

06

Pool safety certificate lapsed
In  Q u e e n s l an d ,  a  p o o l  s a fe ty  c e rt i f i c at e  i s  v a l id
fo r  2  y e a r s .  I t  is  a  l ega l  r e q ui rem e nt  t o  e n s u re
t h e r e  is  a  p o o l  sa fe t y  c e rt i f ica t e  in  p l a c e  a t  t he
s t a r t  a n d  re ne w a l  o f  e a c h  t e n a n c y .  
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Bond Lodgement
A l l  B o n d s  i n  Q L D  m u s t  b e  l o d g e d  w i t h  t h e  R T A
w i t h i n  10  d a y s  o f  r e c e i v i n g  t h e  f u n d s .

09

Bonds not being increased
T h e  b o n d  o n  a n y  p r o p e r t y  s h o u l d  b e  4  w e e k s
r e n t .  T h i s  i s  a  Q u e e n s l a n d  s t a n d a r d  a n d
i m p o r t a n t  t o  n o t e  t h a t  a l l  i n s u r a n c e  c o m p a n i e s
k n o w  t h i s .  I f  t h e  a g e n t  h a s  f a i l e d  t o  i n c r e a s e
t h e  b o n d  ( g e n e r a l ly  a f t e r  a  r e n t  i n c r e a s e ) ,  t h e
i n s u r a n c e  c o m p a n y  w i l l  c a l c u l a t e  t h e  c l a im
b a s e d  o n  t h e  Q u e e n s l a n d  s t a n d a r d ,  n o t  t h e
a m o u n t  h e l d .  D e p e n d i n g  o n  t h e  s h o r t f a l l  o f  b o n d
m o n e y ,  t h i s  c o u l d  b e  i n  e x c e s s  o f  $100 .

10

Application forms not complete
W h e n  a n  i n s u r a n c e  c l a i m  i s  m a d e  o n  t h e
p r o p e r t y ,  o n e  o f  t h e  f i r s t  d o c u m e n t s  a s k e d  f o r
b y  t h e  i n s u r a n c e  c o m p a n y  i s  a  c o p y  o f  t h e
t e n a n t ’ s  a p p l i c a t i o n  f o r m .  I n s u r e r s  n e e d  t o
v e r i f y  t h a t  y o u r  a g e n t  h a s  d o n e  e v e r y  c h e c k
a v a i l a b l e  o n  t h e  t e n a n t s  p r i o r  t o  l e a s i n g  t h e
p r o p e r t y  t o  t h e  t e n a n t s .  N o  r e c o r d s  o r  h a v in g
a n  i n c o m p l e t e  a p p l i c a t i o n  f o r m  c o u l d
j e o p a r d i s e  a n y  i n s u r a n c e  c l a i m .

11

TICA Check not complete
E n s u r i n g  t h a t  y o u r  t e n a n t s a re  n o t  b la c k l is t e d
o n  t h e  T I C A  d a t a b a s e  i s  o n e  o f  t h e
r e s p o n s i b i l i t i e s  o f  y o u r  l e t t i n g  a g e n t.  T h is  w i l l
m i n i m i s e  y o u r  r i s k  o f  r e n t  lo s s a n d  e n su r e  y o u
a r e  a b l e  t o  m a k e  c l a i m s  o n  i n s u ra n ce .

12

P R O P E R T Y  M A N A G E M E N T  A U D I T
A :  6  U n i o n  S t r e e t ,  T o o w o o m b a  C i t y
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Blind Cord Compliance
T o  m i n i m i z e  t h e  r i s k  t o  t e n a n ts  c h i ld re n ,  a l l  n e w
c o r d e d  b l i n d s ,  c u r t a i n s  a n d  w in d o w  c o v e r i n g s
m u s t  c o m p l y  w i t h  a  n a t i o n a l  sa f e ty  st a n d a r d .  

08

T h e  t e n a n t  l e d g e r  s h o u ld  s h o w  th e  t en an t  t o
b e  up  t o  d a te  w i t h  r e g u l ar  ren ta l  p ay m e n t s.  A l l
o w n e r s  s h o u ld  b e  n o t i f i e d  o f  an y  a r rea rs  o r
i r r e g u a l r  p a y m e n t s  t h a t  m a y  a ff e c t  t h e
t e n a n c y .

Tenant Ledger Issues14

Outstanding Tenant Invoices
T e n a n t  i n v oi c e s  t h at  h a v e  n o t  b e e n  p a i d  in  f u l l
m u s t  b e  p a s s e d  o n t o t h e  n e w  m a na g i n g  a g ent .
F a i l u r e  t o  do  s o  m a y  m ea n  t he l o s s o f
r e i m b u r s a b l e  i n co m e .

15

No key documentation
A  p h o t o c o p y  o f  the k ey s  p r o vi ded  to  t he
t e n a n t s  s h o u ld  b e  k e p t  o n  f i le  t o  c o m pa r e  t he
s e t  o f  k e y s r e tu rn e d a t  t he  en d  o f  t he t e na nc y .
W i th o u t  t h is  recei p t ,  k e y s  m a y  n e e d  t o  b e  cu t
a n d  c o p i e d  o r  e v e n  lo ck s  c h a n g ed .

16

Entry condition report 
A n  E n t r y  c o n d it i on  r e p ort  is  th e  r ef l ec t ion  of
t h e  c o n d i t i on  o f  a  pro p e r ty  a t  t he  st a rt  o f  th e
t e n a n c y  a n d  th e  d oc u m e n t t h a t  i s  r efe rr e d  to
a t  t h e  e nd  o f  th e  te n a n cy .  H a vi n g t h i s
d o c u m e n t  c o r r e c t ly  c o m p l et e d  i s  e ss e n t ia l .  An
E n t r y  C o n di t io n  R e p ort  m ust  b e  s ign e d b y  b o th
t h e  a g e n t  a n d  te n a n t s .  I f  t h e r e is  n o  s i g na t u re
b y  th e  t e n an t,  th e n  t h e  t e n a nt  h a s  n o t
r e tu r n e d  th e ir  c o p y  o f  th e  E nt r y  con di t i o n
r e p o rt  o n  t im e .  A  no t e  s h ou l d  st a te  t h i s  i n  t h e
f i le  t o  p r e v e n t  iss u e s d u r i n g  th e  v a c at e
p r o c e s s  w h e n  t e n a n t s  a r e  l o o k in g  f o r  t h e i r
b o n d  to  b e r e f u n de d .
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No Office Key set
A n  a d d i t i o n a l  s e t  o f  k e y s  a r e  r e q u i r e d  fo r  e a c h
r e n t a l  p r o p e r t y .  O n  o c c a s i o n ,  w e  m a y  n e e d  t o
e n t e r  t h e  p r o p e r t y  w h e n  t h e  t e n a n t  i s  n o t  a t
h o m e ,  w e  w i l l  a l s o  h a v e  tr a d e s m e n  u s e  t h e
o f f i c e  s e t  o f  k e y s .  

17

Incorrect commissions or fees being
charged

T h e  f o r m  6  s h o u l d  s h o w  c l e a r ly  w h a t  y o u r  a g e n t
w i l l  c h a r g e  y o u  a n d  w h e n .  A n y  fe e s  o r  c h a r g e s
t h a t  a r e  n o t  o n  t h i s  f o r m  c a n n o t  b e  c h a r g e d  a n d
s h o u l d  b e  r e f u n d e d  t o  y o u .  Y o u r  l e d g e r  s h o w s
w h a t  f e e s  h a v e  b e e n  d e d u c te d  t h ro u g h o u t  t h e
m a n a g e m e n t  o f  t h e  p ro p e r t y .

18

P R O P E R T Y  M A N A G E M E N T  A U D I T
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Inspection reports not being
completed

I n s p e c t i o n s  m u s t  b e  c o m p l e t e d  a t  a  m i n i m u m
o f  e v e r y  6  m o n t h s  o r  a s  a g r e e d  i n  w r it i n g  o n
y o u r  F o r m  6  w i t h  y o u r  r e a l  e s t a t e  a g e n c y .
G e n e r a l l y ,  i n s p e c t i o n s  a r e  c a r r i e d  o u t  e v e r y  3 -
4  m o n t h s  u n l e s s  t h e r e  a r e  lo n g -t e r m  t e n a n t s
i n  p l a c e .  I n s p e c t i o n s  t h a t  h a v e  n o t  b e e n
c o m p l e t e d  a t  l e a s t  e v e r y  6  m o n t h s  m a y  a f f e c t
a n y  i n s u r a n c e  c l a im s.  

19

Blackbird and Finch is  a

boutique agency

special is ing in resident ial

and strata property

management in the

Toowoomba region.  We

understand that everyone’s

situat ion is  sl ightly different

and bel ieve you deserve

unique,  individual  attent ion

regardless of  whether you

are rent ing,  leasing or

invest ing.
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