Stanovanje
u Svajcarskoj

Informacije u vezi sa uzimanjem stanova pod najam




Dve od tri osobe u Svajcarskoj zive u stanu koji su uzele pod najam. Zakon i Ugovor o iznajmljivanju

stanova reguliSu uslove u vezi sa uzimanjem stanova pod najam. Ali kome su zaista poznata sva prava

i sve obaveze?

Ova informativna brosura sadrzi korisna uputstva i u njoj saznajete ko Vam moze pomoci ako imate

pitanja.

Sadrzaj u kratkom pregledu:

Ko radi sta? Najvazniji u¢esnici u ovom postupku

Uzeti stan pod najam: Od traZenja stana pa sve do primopredaje stana
Zajednicki zivot: Stanari medu sobom

Ovo treba znati: Nekoliko saveta za svakidasnjicu

Informativni punktovi i savetovali§ta: Ovde dobijate li¢ne informacije i savete

Zene i musgkarci su ravnopravni. Kako bismo Vam olaksali ¢itanje, u slede¢em tekstu upotrebljen je samo

muski rod. Ali time se misli kako na Zene tako i na muskarce.

Ko radi sta?

Stanodavcu pripada stan. On u svom stanu ne zivi li¢cno, ve¢ ga prepusta drugome na upotrebu.

Stanar ne kupuje stan, ve¢ u njemu zivi neko odredeno vreme. Stanar stanodavcu za tu uslugu

plada kiriju za najam stana, i to po pravilu mesecéno.

Mnogi stanodavci sa preduzecima za upravljanje nekretninama sklapaju ugovore, da ova pre
duzeda, shodno nalogu stanodavca, regulisu sva pitanja sa stanarima. U takvom slucaju,

preduzece za upravljanje nekretninama predstavlja kontaktno mesto za stanare.

Domar je, narocito u veéim stambenim zgradama, zaduzen za pitanja stanara, za manje poprav-

ke, ali i za sigurnost kao i za uzdrzavanje zgrade.

Pre svega na podruc¢ju gradova mnogi stanovi nalaze se u vlasniStvu takozvanih Zadruga za
izgradnju stanova. Stanari su po pravilu ¢lanovi odgovarajué¢e Zadruge za izgradnju stanova.

Oni imaju pravo iskazivati svoje misljenje i imaju posebna prava i obaveze.



Uzimanje stana pod najam

TraZenje stana

Svako onaj ko se interesuje za stan, po pravilu prvo treba da ispuni obrazac za prijavu. U tom obras-
cu se na primer mora navesti starost, gradansko stanje, zanimanje, da li imate dece, boravisni status,
poslodavac, mesecna plata, domace zivotinje. Da bi se dokazalo da neko moze da plati stanarinu, ¢esto
je potreban i Izvod iz registra neplatia (Auszug aus dem Betreibungsregister/extrait du Regist-
re des poursuites/estratto del registro dell’Ufficio delle Esecuzioni e Fallimenti). Taj dokument se

moze dobiti u Uredu za neplatiSe u mestu stanovanja.

Zakljucivanje ugovora o stambenom zakupu

Stanodavac i stanar po pravilu zaklju¢uju pismeni Ugovor o stambenom zakupu. Svojim potpisom oni
se obavezuju da ¢e se pridrzavati ugovora. Od velikog je znacaja da se ta¢no razume Sta sve pise u

ugovoru i da se pre potpisivanja ugovora pita, ako je neSto nejasno.

Uz Ugovor o stambenom zakupu u najveéem broju sludajeva spadaju i Opsti uslovi (Allgemeinen Be-
dingungen/Conditions générales/condizioni generali di contratto) kao i Kuéni red (Hausordnung/

Réglement d'immeuble/regolamento della casa).

U odredenim kantonima (na primer u kantonu Uri, Nidwalden, Zug, Freiburg, Neuenburg, Genf i Waadt)
stanodavac osim toga mora da prilozi formular koji sadrzi informacije kako stanar moZze da se brani od

previsoke pocetne stanarine.

Polaganje kaucije

Stanari ¢esto moraju da plate odredenu sumu novca unapred-to je takozvani depo. Kaucija iznosi
maksimalno tri mesecéne kirije i upla¢uje se na specijalan ra¢un kod banke, ra¢un za kauciju na ime
kirije (Mietkautionskonto/Compte de garantie de loyer/conto deposito di garanzia) i to pod imenom
stanara. Ova kaucija sluzi stanodavcu kao sigurnost. Nakon iseljenja iz stana, stanaru se vraca iznos
kaucije uklju¢ujuci kamatu. Kod zadruga za izgradnju stanova stanari po pravilu ne plac¢aju kauciju vec¢
odreden iznos novca, kako bi se uc¢lanili. Ovaj iznos moZe biti znatno veci od tri mesecéne kirije.

Useljenje u stan

Stanar ima pravo na to da se useli u €ist stan koji u svakom pogledu moze koristiti. Pre nego sto se
usele novi stanari, vrsi se primopredaja stana. Stanodavac i stanar zajedno kontroliSu stanje u kojem
se nalazi stan, te u jednom zapisniku beleZe sve moguée mane (a takode i manja ostecenja i Stete!).

Obratite paZnju: Preuzme li stanar predmete ili obloZene podove (tepihe, parkete i sl.) od prethodnog

stanara, sve to ¢e, kada se bude iselio, eventualno morati da odstrani u sopstvenom trosku.
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Placanje kirije i sporednih troskova

Po pravilu stanar plada stanarinu svakoga meseca unapred za narednih mesec dana. Naj¢esée stanar
dodatno tome plada i sporedne troskove, kao na primer za grejanje, toplu vodu ili za kablovsku televizi-
ju. Stanodavac moZe da obra¢unava ove sporedne troskove na razne nacine. Ako se sporedni troskovi
zara¢unavaju (akonto/par acompte/in acconto) ($to znad¢i u vidu akontacije), stanodavac je duzan da
najmanje jedanput godiSnje napravi detaljan obrac¢un. MoZe se dogoditi da stanari tada moraju jos
jednom da doplate odreden iznos, ali i da im bude vra¢ena neka suma novaca. Kao i svi ostali ra¢uni, i

ra¢un za sporedne troskove treba kontrolisati veoma paZzljivo.

Ukoliko stanodavac hodée da povisi kiriju (recimo nakon nekog prezidivanja ili ako je porasla kamata na
hipoteke, (Hypothekarzins/taux hypothécaires/tassi ipotecari), on to mora da uradi zvani¢nim obras-
kom. Stanari koji smatraju da je poviSenje stanarine neopravdano, imaju 30 dana vremena da se napis-

meno protiv toga pozale i odbrane kod Ustanove za mirenje.

Postoje razlozi zbog kojih stanar od stanodavca moZe zatraziti da mu se snizi stanarina, recimo ako
dode do sniZenja kamate na hipoteke (Hypothekarzinsen/taux hypothécaires/tassi ipotecari). @

Odredeni stanovi sagradeni su sa drzavnom potporom. Tamo vaZe posebna pravila za poviSenje sta-

narine.

Stanovanje

S vremenom svaki stan postane star—odredeno habanje je potpuno normalno. Vazno je da se pazljivo
postupa i ophodi sa uredajima, sa stanom i sa ¢itavom zgradom. Stanari koji imaju pitanja u vezi sa
aparatima i postrojenjima (masina za pranje ve$a, tumbler, ventilatori, grejanje, itd.) neka se najbolje

obrate domaru ili stanodavcu.

Stanari koji nameravaju da izvrSe neke izmene u stanu (farbanje zidova, zamena starog tepiha novim,

ugradnja masine za pranje ves$a i sl.) prethodno treba da dobiju pismeno odobrenje od stanodavca.

Stanodavac osim toga mora da bude informisan ukoliko neki stanar sklopi brak, ako se razvede ili ako

vedi broj osoba namerava da se useli u stan.

Sta raditi u slucaju kvara

Ako dode do neke vece Stete onda treba odmah obavestiti domara ili stanodavca. Ukoliko stanodavac
nista ne preduzme, stanar treba da prijavi Stetu jo$ jedanput napismeno, i to najbolje preporu¢enim

pismom.

Jednostavne popravke ili ¢iS¢enje stanari moraju sami da izvrSe i to o svom trosku. Recimo ako se radi
o tome da se izvrSi zamena filtera u uredaju za odvod pare, zamena tepsije u Sporetu ili gumene cevi

za tus.

Ukoliko je sam stanar prouzrokovao Stetu, on u najmanju ruku preuzima jedan deo troSkova. Ako sta-
nar nije odgovoran za Stetu, stanodavac ¢e da izvrsi popravku o svom trosku. Ukoliko usled radova na

uzdrzavanju stana jedan deo stana nije moguce koristiti, stanar moZe da trazi sniZzenje stanarine.



Ako se pojave problemi

Ukoliko stanar i stanodavac ne mogu sami da rese neki konflikt, u tome im se moZe pomoci na neutral-

nom mestu. U svakom kantonu za to postoje Uredi za mirenje.

Stanari sa finansijskim problemima najbolje neka blagoviemeno stupe u kontakt sa stanodavcem i
opstinskim uredom za socijalna pitanja. Ako se naime kirija plati prekasno ili mozda uopste ne plati,
stanodavac—nakon opomene—moze da otkaZe ugovor, a stanara moze posle kraceg viemena da izbaci

iz stana.

Otkazivanje Ugovora o stambenom zakupu

Ugovor o iznajmljivanju stana mogu otkazati kako stanar, a tako i stanodavac. U samom ugovoru piSe,

kojih se termina i viemenskih rokova pritom valja pridrzavati.

Ako stanar otkaze Ugovor, on to mora da ucini napismeno, i to najbolje preporu¢enim pismom. Brac¢ni
drugovi su ravnopravni. To znaci da otkaz vazi samo onda ukoliko su ga potpisala oba bra¢na druga.
Ukoliko stanar unajmljeni stan Zeli da vrati pre vremenskog roka utana¢enog ugovorom, stanar stano-
davcu moze da predlozi nekog interesenta koji je spreman da preuzme postojeci ugovor o stambenom
zakupu. Stanodavac ima otprilike mesec dana vremena da prekontroliSe da li predlozeni, eventualni
novi stanar zaista moze da ispuni ugovor o iznajmljivanju stana i da plati stanarinu. Ukoliko to ne bi
bio slu¢aj, dosadasnji stanar mora da plati stanarinu sve do isteka vremenskog roka koji je utanacen

ugovorom.

Ukoliko stanodavac da otkaz, on za to mora da upotrebi zvani¢ni formular. Stanarima—bra¢nim drug-
ovima stanodavac Salje otkaz, i to svakom bra¢nom drugu po jedan formular, u zasebnim kovertama.
U naroditim sluc¢ajevima stanodavac moze dati kratkoro¢an otkaz, recimo ako nije pla¢ena stanarina.
Stanari koji dobiju otkaz imaju 30 dana vremena da se kod Ureda za mirenje napismeno protiv otkaza
potuze i odbrane.

Iseljenje iz stana

Prilikom iseljenja, stanar predaje stan u oc¢is¢enom, ¢istom stanju. Ukoliko stanar ima pitanja u vezi sa
tim, Sta pre iseljenja mora da renovira, najbolje je da se ve¢ blagovremeno obrati domaru ili stanodav-
cu.

Stanodavac i stanar zajedno kontroliSu stanje stana, te u jednom zapisniku beleZe sve mogudée mane (a
takode i manja oStecenja i Stete!). Zajedno se sporazumevaju, ko ¢e od njih eventualno da plati koje po-
pravke. Od velikog je znacaja da stanar ta¢no razume svaku pojedinu tac¢ku tog sporazuma. On naime

svojim potpisom potvrduje da je sporazuman te da ¢e, po potrebi, da preuzme troskove.
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Zajednicki zivot

Za lep zajednicki zivot od velikog je znacdaja da stanari imaju obzira jedni prema drugima i da se

pridrzavaju odredenih pravila. Evo primera:

Noc¢ni mir po pravilu traje od 22 ¢asa do 7 ¢asova, a podnevni mir od 12 do 13 ¢asova. U to vre-
me vaZzi pravilo: televiziju i muzi¢ke uredaje utiSati toliko da se ¢uju samo u sobi, ne izvoditi nika-
kve bucéne radove. Galamu treba izbegavati isto tako i nedeljom i praznikom. Ukoliko neki od
stanara namerava da organizuje kakvu proslavu, najbolje je da to unapred saops$ti svojim susedi-
ma.

Ulaz, stepeniste, ves-kujna, mesta za odlaganje itd. stoje na raspolaganju svim stanarima. Veo-
ma je vazno da se ovakva mesta koja se zajednicki koriste ne blokiraju sopstvenim stvarima
kao i da se pazi na ¢istocu.

U mnogim zgradama zasebno je regulisano, ko kada sme da koristi ves-kujnu.

Domace zivotinje kao Sto su psi ili macke, nisu dozvoljeni u svim stanovima. Informacije u vezi s

tim nalaze se u Ugovoru o iznajmljivanju stana.

U mnogim zgradama je zabranjeno pusenje u stepenistu ili u liftu odnosno u zajedni¢kim prosto-

rijama. Isto tako postoje i stanovi koji se iznajmljuju samo nepusacima.

Veliki broj ovih pravila utvrden je Kuénim redom. Ukoliko nije moguce reSiti sporove nastale medu susedi-

ma, na primer zbog galame ili nereda, stanari se mogu obratiti domaru ili stanodavcu.

Ovo treba znati

Najbolje je da stanar sa¢uva svu dokumentaciju koju dobije od stanodavca ili kopije onoga
§to stanar $alje stanodavcu (na primer Ugovor o iznajmljivanju stana, povi$enje ili sniZenje

stanarine, zapisnik o useljenju u stan, obradune sporednih troskova).

Smece se odnosi naj¢esSée jednom nedeljno. U najve¢em broju opstina, za smece se moraju
koristiti specijalne kese za koje se plac¢a taksa, ili markice za otpad. Stara hartija, staro staklo,
metal, bioloski otpad itd. zasebno se odnose ili ih morate odneti do centralnih sabirnih stanica.

Informacije u vezi sa tim dobijaju se kod opstine.

Ispravnim prozracivanjem i grejanjem Stede se energija i troskovi za grejanje. Savete u vezi s

tim daju domar i stanodavac, ili se dobijaju u opStini ili kod kantona.

Telefonski brojevi za hitne sluzbe u évajcarskoj su:
117 policija, 118 vatrogasci, 144 hitna pomod.

Veoma je preporudljivo zakljuéiti ugovor o osiguranju predmeta domacinstva protiv Stete i
osiguranje od odgovornosti. Kod nekih ugovora o stambenom zakupu to je ¢ak i obavezno.
Ova osiguranja plac¢aju odstetu za odredene nastale Stete-na primer, ako iz prepune kade
iscuri voda pa osteti pod, ili ako naprsne lavabo.



Informativni punktovi i savetovalista

Uredi za mirenje (Schlichtungsbehodrden /autorités de conciliation /autorita di conciliazione)
daju informacije u vezi sa svim pitanjima oko uzimanja stanova pod najam, na primer u vezi
sa davanjem otkaza, poviSenjem stanarine itd. Ovi uredi osim toga posreduju i u sporovima

izmedu stanara i stanodavaca. Savetovanje i postupci su besplatni.
Isto tako i Udruzenja stanodavaca i stanara nude Vam informacije i savete.

Osim toga, $irom Svajcarske postoje razna drzavna i privatna savetovali§ta. Ona recimo pruzaju
pomo¢ prilikom trazenja stana, pri pisanju pisama, ukoliko je nekome potreban prevod ili ako
dode do problema izmedu stanara.

Mnoge zadruge za izgradnju stanova imaju sopstvena socijalna savetovaliSta za svoje stanare.

Informacije u vezi sa adresama gore navedenih punktova i savetovaliSta mozZete dobiti kod

opstine ili naci na internetu, preko website-a: www.bwo.admin.ch.

Izdavac ove informativne brosure je:

Association suisse-romande des locataires www.asloca.ch
Berufsverband ausgebildeter Hauswarte www.bvah.ch
Bundesamt fiir Wohnungswesen www.bwo.admin.ch
Eidgendssische Auslanderkommission EKA www.eka-cfe.ch
Fédération romande immobiliére FRI www.fri.ch
Hauseigentiimerverband Schweiz HEV www.hev-schweiz.ch
Hausverein Schweiz www.hausverein.ch

Migros-Kulturprozent www.kulturprozent.ch

Schweizerischer Fachverband der Hauswarte SFH www.sfh.ch
Schweizerischer Mieterinnen- und Mieterverband www.mieterverband.ch
Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen SVW www.svw.ch
Union suisse des professionnels de l'immobilier USPI www.uspi.ch

Verband der Schweizerischen Immobilienwirtschaft www.svit.ch
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Brosuru mozete dobiti na sledec¢im jezicima: nemackom, francuskom, italijanskom, albanskom, engleskom, hrvatskom, portugalskom,
Spanskom, srpskom, turskom i tamilskom jeziku.

Adresa na internetu s koje se broSura moze preuzeti glasi: www.bwo.admin.ch
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