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Informacije u vezi s unajmljivanjem
stanova

U Svicarskoj vedina ljudi Zivi u unajmljenim
stanovima. Preciznije: gotovo 60 posto
stanovnistva zivi u najmu. Uvjeti najma stana
uredeni su zakonom i ugovorom o najmu.
Ali zakone i uvjete u ugovorima nije uvijek lako
razumjeti. Ovaj informativni list objasnjava
najvaznije tocke i pokazuje tko vam moze
pomocdi ako imate pitanja. Dodatni izvor
informacija je web-stranica vwwww.ch.ch
(kljuCne rijeci: stanovanje, najam).


http://www.ch.ch
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Podjela uloga

¢ Vlasnik stana je stanodavac.
On ne Zivi u stanu, vec ga prepusta
drugima na koriStenje uz naknadu.

e Stanar ne kupuje stan, ve¢ ga
uzima u najam i zivi u njemu neko
odredeno vrijeme. Za to placa
najamninu, tj. stanarinu. Ona se
obi¢no mora placati mjese¢no
unaprijed.

e Postoji mogucnost da stanodavac
angazira stambeno komunalno
poduzede da sve rijesi sa stanarima.

U tom je slucaju stambeno komunalno
poduzece kontaktno mjesto za
stanare.

e U vedim objektima ili stambenim
zgradama uglavnom postoje domari.
Oni su odgovorni za manje popravke
te za sigurnost i odrZzavanje zgrade.
Oni takoder odgovaraju na pitanja
tanara.

Cesto u urbanim sredinama postoje
stanovi koji pripadaju stambenim
zadrugama. Da bi netko mogao unajmiti
takav stan, obi¢no mora biti ¢lan tih
zadruga. Clanstvo je obi¢no povezano s
financijskim izdacima. Clanovi stambene
zadruge imaju odredene prednosti:

Oni se mogu izjasnjavati i odlucivati o
mnogim stvarima vezanim uz stanovanje
i imaju posebna prava. Imaju i odredene
odgovornosti.



Pronalazak stana

TraZenje stana moze biti tesko ili lako, e Opdinska ili gradska tijela te
ovisno o lokaciji i budzetu. Najamnine udruge i organizacije: tko ima
stanova u gradu ili aglomeracijama vrlo ogranicen budzet ili opéenito
Cesto su znatno vece od onih izvan poteskoca s pronalazenjem
centra i na selu. U svakom slucaju, za odgovarajuceg stana, moze se
uspjeSnu pretragu potrebno je malo ovdje obratiti.

strpljenja. Za to su na raspolaganju
sljededi resursi ili kontaktne tocke:

¢ Internet: ovdje cete pronadi razlicite
platforme za pretrazivanje na
kojima se moze postaviti pretplata
za pretraZivanje stana prema Zeljenim
kriterijima.

¢ Lokalne i regionalne novine i
besplatni oglasi: ovdje se takoder
objavljuju oglasi za stanove.

¢ Gradska stambena poduzeca i
stambene zadruge: stambene
zadruge imaju posebne uvjete i
Cesto duzu listu cekanja.




Unajmljivanje stana

Zainteresirani za stan u pravilu prvo
trebaju popuniti obrazac za prijavu. Tu
se izmedu ostalog mora navesti sljedece:

® zvanje/zanimanje

* mjesecni prihod

¢ Dbrojdjece

¢ drzavljanstvo odnosno dozvola
boravka ili dozvola za boravak i rad

¢ poslodavac

Vlasnici kucnih ljubimaca trebaju se
unaprijed raspitati dopusta li iznajmljivac
uopce kucne ljubimce.

U vecini slucajeva potreban je izvadak iz
registra ovrha. To je dokaz da stanar
moze placati racune i da nije duZan.
lzvadak se moZe naruciti na dva nacina.

¢ Online: na primjer na posti >
Izvadak iz registra ovrha

¢ Osobno: na 3alteru ureda za
naplatu potraZzivanja kantona
prebivalista. Popis na www.ch.ch >
Izvadak iz registra ovrha.

Medutim, ne smiju se naplacivati naknade
u vezi s trazenjem stana — primjerice za
«rezervaciju» stana ili zbog povlacenja
prijave. Ovo takoder vrijedi ako je takva
naknada predvidena u obrascu za
prijavu.

Stanodavac moze sam odluciti o
stanarima svojih nekretnina. On

stoga moze slobodno birati izmedu
podnositelja zahtjeva pri sklapanju
ugovora o najmu. Medutim, zbog
ustavnog prava na jednako postupanje,
ne smije primjenjivati diskriminatorne
kriterije odabira. Osobe koje su ipak
pogodene diskriminacijom imaju

priliku dobiti savjet u okviru kantonalnih
programa integracije (KIP):
www.kip-pic.ch/de


https://www.post.ch/de/standorte/behoerdendienstleistungen/betreibungsregisterauszug
https://www.ch.ch/de/wohnen/miete/betreibungsregisterauszug-bestellen/
https://www.kip-pic.ch/de/kip/schutz-vor-diskriminierung/

Ugovor o najmu zakljucuje se izmedu
najmodavca i najmoprimca. U vecini
slucajeva dio ugovora o najmu su takoder
opdi uvjeti te kucni red. Najmoprimac se
potpisom obvezuje na postivanje ugovora.
Vrlo je vazno razumijeti sve tocke u ugovoru
i prije potpisivanja pitati ako je nesto
nejasno. U mnogim opcinama postoje
kontaktne tocke koje mogu pomodi
razjasniti teske formulacije (Schreibstube
Bern, Fairwil Wil —vidi takoder poglavlje
«U slucaju probleman).

U nekim kantonima stanodavac takoder
mora priloZiti obrazac koji obavjeStava
stanara kako se moze obraniti od
previsoke pocetne najamnine.

> Stanarsko pravo >
Stanarsko pravo > pomaknite mis prema
dolje do Dokumenti > Obavezni obrazac
—pod Dokumenti

10

Kod sklapanja ugovora o najmu obi¢no
se uplacuje fiksni iznos kao jamstvo. To
se u odredenim regijama naziva polog
ili depozit. Taj iznos iznosi najvise tri
mjesecne stanarine i uplacuje se

na poseban bankovni racun, tzv.
depozitni racun za najam.

Ovaj racun je na ime stanara. Polog sluZi
stanodavcu kao jamstvo. Nakon iseljenja
stanaru se vraca iznos pologa zajedno

s kamatama.

U stambenim zadrugama stanari
najcesce ne placaju polog, vec kupuju
udjele.

Stanar ima pravo useliti se u Cist i
upotrebljiv stan. Primopredaja stana vrsi
se prije useljenja u novi stan. Stanodavac
i najmoprimac zajednicki provjeravaju
stanje stana i eventualne nedostatke
biljeZe u zapisnik. Ovo se takoder odnosi
na manja ostecenja kao Sto je neispravna

uti¢nica ili osteceno kupaonsko ogledalo.

ako najmoprimac preuzme
predmete - primjerice namjestaj - od
prethodnog najmoprimca, mozda ¢e
ih pri iseljenju morati ukloniti ili
zbrinuti o svom trosku.

U pravilu stanari placaju stanarinu svaki
mjesec unaprijed za naredni mjesec.

U vedini slucajeva placaju i rezije. Tu
spadaju troskovi grijanja, tople vode ili
kabelske televizije. Stanodavac moze
drugacdije obracunati rezije.

Ako se oni zaracunavaju kao akontacija,
stanodavac mora barem jedanput
godiSnje napraviti detaljan obracun.
Postoji mogucnost da e stanar

morati platiti dodatni iznos. Medutim,
takoder je moguce da dobije novac
natrag. Racun za rezije uvijek treba
pazljivo provijeriti.

Ako stanodavac Zeli povecati stanarinu,
to mora udiniti putem sluzbenog obrasca.
Stanarina se moze povecati na primjer
nakon renoviranja ili ako je referentna
kamatna stopa na hipotekarni kredit
porasla. Stanari koji smatraju da je
povisenje stanarine neopravdano, imaju
30 dana vremena da se pisanim putem
protiv toga Zale centru za mirenje (vidi
poglavlje «U slucaju problema»). Centar
za mirenje je kontaktna tocka za stanare
i stanodavce kada nastanu sporovi u vezi
S najmom.

Medutim, postoje i razlozi zbog kojih
najmoprimac moze zatraziti smanjenje
stanarine. To je slucaj kada je na primjer
referentna kamatna stopa na hipotekarni
kredit pala. Drugi razlog su radovi na
odrzavanju. Ako je zbog toga koristenje
stana ograniceno ili uopce nije moguce,
moZe se podnijeti zahtjev za privremeno
smanjenje stanarine.

Za stanove koji su izgradeni uz drzavne

potpore vrijede posebna pravila za
uskladivanje stanarina.
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/mietrecht/mietrecht--politik.html

Stanovanje

Lako je odredeni stupanj istrosenosti
stana tijekom godina normalan, stanari
bi opcenito trebali paZljivo postupati s
namjestajem, stanom i zgradom. Za sva
pitanja o uredajima i sustavima kao sto
su perilice rublja, susilice, ventilatori,
grijanje i sl. najbolje je izravno se
obratiti domaru ili najmodavcu.

Ako Zelite neSto promijeniti u stanu,
prvo vam je potrebna pisana suglasnost
stanodavca. Takve promjene mogu
primjerice biti bojenje zidova, zamjena
tepiha, ugradnja perilice rublja itd.

Ako se stanar vjenca ili razvede ili ako se
druge osobe Zele useliti u stan, o
tome se mora obavijestiti najmodavac.

Zajednicki zivot

Za lijep zajednicki Zivot vazno je da
stanari imaju obzira jedni prema drugima
i da se pridrzavaju odredenih pravila.
Nocni odmor u pravilu traje od 22

sata do 7 sati, a popodnevni odmor
od 12 do 13 sati. U tom vremenu
vrijedi sljedede:

e Postavite TV i glazbene uredaje
na sobnu glasnodu

e Nemojte se baviti bu¢nim
aktivnostima

Buku treba izbjegavati i nedjeljom i
praznikom. Proslave treba unaprijed
najaviti susjedima. Ulaz, stubiste,
praonica rublja, parkirna mjesta itd. stoje
na raspolaganju svim stanarima. Vrlo je
vazno da se ta mjesta koja se zajednicki
koriste ne blokiraju vlastitim stvarima
te da se pazi na cistocu. U mnogim
zgradama posebno je regulirano tko
kada smije koristiti praonicu rublja. To
je navedeno ili u ugovoru o najmuiili u
samoj praonici.
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Kuéni ljubimci poput pasa ili macaka
nisu dozvoljeni u svim stanovima. Ako
se zelite useliti u stan s kué¢nim
ljubimcem ili Zelite nabaviti ku¢nog
ljubimca za stan, morate sa
stanodavcem razjasniti je li i pod
kojim uvjetima to dopusteno.

Pusenje je Cesto zabranjeno u stubistu
ili u liftu, odnosno u zajednickim
prostorijama. Isto tako postoje stanovi
koji se iznajmljuju samo nepusacdima.

Velik broj ovih pravila utvrden je kuénim
redom. Ako nije moguce rijesiti sporove
nastale medu susjedima, na primjer
zbog galame ili nereda, stanari se mogu
obratiti domaru ili stanodavcu.

Sto raditi u slu¢aju kvara

.....

stanari moraju sami izvrsiti i to na
vlastiti troSak. To ukljucuje popravke
kao sto je promjena filtra u otvoru
za paru, zamjena posude za pecenje
ili crijeva za tusiranje.
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U slucaju vece Stete potrebno je odmah
obavijestiti domara ili najmodavca. Ako
oni nista ne poduzmu, stanar treba Stetu
prijaviti pisanim putem, i to najbolje
preporuc¢enom postom.

Ako je sam stanar uzrokovao Stetu,
duzan je barem djelomi¢no nadokna-
diti troskove. Ako nije odgovoran za to,
stanodavac ce snositi troskove.




Otkazivanje stana

| iseljenje

Ugovor o najmu mogu raskinuti i
najmoprimac i najmodavac. Datumi i
rokovi kojih se treba pridrzavati
navedeni su u ugovoru.

Ako stanar otkazuje ugovor, on to
mora uciniti pisanim putem, i to
najbolje preporu¢enom postom. U
slucaju brac¢nih parova otkaz je valjan
samo ako su oba supruznika potpisala
dopis o otkazivanju stana.

Ako stan Zelite napustiti izvan
dogovorenog vremena —odnosno u
drukdije vrijeme od ugovorenog —
stanodavcu moZete predloZiti novog
najmoprimca koji je voljan preuzeti
ugovor o najmu. Najmodavac ima oko
mjesec dana za provjeru ispunjavaju li
kandidati uvjete za preuzimanje
ugovora. Ako to nije slucaj, sadasnji
stanar mora platiti stanarinu sve do
isteka ugovornog roka.

Ako stanodavac otkazuje ugovor, on

za to mora upotrijebiti sluzbeni obrazac.

U slucaju brac¢nih parova supruznici
dobivaju obrazac u zasebnoj omotnici.

Po dobivanju obavijesti o raskidu
ugovora, postoji rok od 30 dana za
upucivanje zalbe pisanim putem
centru za mirenje.

Iseljenje iz stana

Priiseljenju, stanar predaje temeljito

vev 7

ociscen stan. Na internetu postoje
kontrolne liste za ovo zavrsno ciscenije.
Ponekad je potrebno neke stvari
zamijeniti. Ako imate pitanja, najbolje
se na vrijeme obratiti domaru ili
stanodavcu.

Tijekom primopredaje stana, najmodavac
i najmoprimac zajedno provjeravaju
stanje stana i eventualne nedostatke
biljeze u zapisnik. To se odnosi i na manja
ostecenja. Zajednicki se dogovara tko

e po potrebi snositi trosSkove za koji
popravak. Udruge stanara daju
informacije o tome kakvu Stetu
moraju snositi stanari. Vazno je da
stanar jasno razumije sve 5to je navedeno.
Naime, svojim potpisom oni potvrduju
da su suglasni sa zapisnikom i da ¢e po
potrebi preuzeti troskove.
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U slucaju problema

Ako stranke ne mogu same rijesiti spor,
moze se ukljuciti neovisno tijelo. U
svakom kantonu za to postoje centri za
mirenje koji posreduju u sporovima
izmedu stanara i stanodavca. Takoder
pruzaju informacije kod pitanja o
otkazima, povecanju stanarine itd.
Savjetovanje i postupci su besplatni.
Popis centara za mirenje dostupan je u
udruzi stanara www.mieterverband.ch

Isto tako i udruge stanodavaca i
stanara nude informacije i savjete.
www. bwo.admin.ch > Kako zivimo >
Informativni list «Stanovanje u
Svicarskoj» > Savjeti.

Ako stanar zapadne u financijske
poteskoce, treba odmah kontaktirati
stanodavca i opcinske socijalne sluzbe.
Ako stanar kasni s uplatom stanarine
ili je propusti platiti, moZze mu se
otkazati ugovor nakon opomene.
Mnoge stambene zadruge imaju
vlastita socijalna savjetovalista za
svoje stanare.

Osim toga, diljem Svicarske postoje
razlic¢ita drzavna i privatna
avjetovalista ili takozvane «pisarnice».
One na primjer pomazu u trazenju
stana, pisanju dopisa, ako nekome

treba prijevod ili kod problema medu
susjedima.

Primjeri

Wil: fairwil.ch

Bern: vwww.begh.ch > Usluge sastavljanja
dopisa

Ziirich: domicilwohnen.ch

Basel: vwww.ig-wohnen.ch > ponuda >
agencija za nekretnine

Lugano: www.lugano.ch/temi-servizi/
sociale/prestazioni-sociali/servizio-ac-
compagnamento-sociale

Luzern: vwww stadtluzern.ch/dienst-
leistungeninformation/145

Waadt: vwwvvrelais.ch
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https://www.mieterverband.ch/mv/mietrecht-beratung/ratgeber-mietrecht/unterlagen-tools/schlichtungsbehoerden.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wie-wir-wohnen/infoblatt-wohnen/infoblatt-beratung.html
https://fairwil.ch/
https://www.begh.ch/schreibdienst
http://domicilwohnen.ch
https://www.ig-wohnen.ch/angebot/wohnvermittlung
https://www.lugano.ch/temi-servizi/sociale/prestazioni-sociali/servizio-accompagnamento-sociale/
https://www.stadtluzern.ch/dienstleistungeninformation/145
http://www.relais.ch

Dobro je znati

¢ Dokumente koji se odnose na najam

uvijek treba cuvati. Ovo se odnosi
kako na dokumente koje najmoprimac
dobije od najmodavca, tako i na
dokumente koje on 3alje najmodavcu.
To su primjerice ugovor o najmu,
dopisi za povecanje ili smanjenje
stanarine, zapisnik o useljenju ili
obracuni za rezije.

Otpad se u vecini opcina odvozi
jednom ili dvaput tjedno. Postoje i
opdine u kojima se vrece za smece
moraju bacati u posebno oznacene
spremnike za sakupljanje. Odlaganje
se mora izvrsiti pomocu posebnih
vreca za smece koje se placaju ili
markica za otpad, koje se obi¢no
mogu kupiti u lokalnim trgovinama
mjesSovitom robom. Stari papir, staro
staklo, metal, bioloski otpad, PET boce
itd. posebno se odnose ili se moraju
odlagati na centralnim sabirnim
mjestima. Informacije u vezi s time
mogu se dobiti u opdini.

Ispravnim prozracivanjem i grijanjem
Stede se energija i troskovi grijanja.
Domar ili stanodavac te opcina ili
kanton mogu dati savjete o tome.

Telefonski brojevi za hitne sluzbe
u Svicarskoj su: 117 policija,
118 vatrogasci, 144 hitha pomoc.

Preporucuje se sklopiti ugovor o
osiguranju predmeta u domacinstvu i
obvezno osiguranje od odgovornosti.
Kod nekih ugovora o najmu sklapanje
tog osiguranja je cak i uvjet. Takva
osiguranja placaju odstetu za
odredene Stete. Na primjer, ako iz
prepune kade iscuri voda pa osteti
pod ili ako napukne umivaonik.
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www.bwo.admin.ch > Kako zivimo >
Informativni list «Stanovanje u
Svicarskoj» >

www.edi.admin.ch > Strucni ured za

suzbijanje rasizma > Pravo i savjeti >

www.bwo.admin.ch > BWO stambeno
trziste > Studije i objave «Stambeno
trziste» >
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lzdavac

Savezni ured za stambena pitanja BWO

lzgled/ilustracije:

Partnerske organizacije Strukovno
udruzenje skolovanih domara
Savezna komisija za migracije EKM
Fédération romande immobiliere FRI
Udruga vlasnika kuca Svicarska (HEV

Schweiz)

Casafair

Svicarsko strukovno udruzenje
domara SFH

Udruga stanara Svicarska

Svicarsko udruzenje industrije
nekretnina SVIT Schweiz

Union suisse des professionnels
de I'immobilier (USPI Suisse)

Stambene zadruge u Svicarskoj,
udruga neprofitnih graditelja stambenih
objekata
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http://lesgraphistes.ch
http://www.bvah.ch
http://www.ekm.admin.ch
http://www.fri.ch
http://www.hev-schweiz.ch
http://www.casafair.ch
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/wie-wir-wohnen/infoblatt-wohnen/infoblatt-beratung.html
https://www.edi.admin.ch/edi/de/home/fachstellen/frb/recht-und-beratung/anlauf--und-beratungsstellen.html beratungsstellen.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/diskriminierung-auf-der-schweizer-wohnungsmarkt.html
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/diskriminierung-auf-der-schweizer-wohnungsmarkt.html
http://www.sfh.ch
http://www.mieterverband.ch
http://www.svit.ch
http://www.uspi-suisse.ch
http://www.wbg-schweiz.ch
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