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Informacije o iznajmljivanju stana

U Svajcarskoj vedina ljudi Zivi u iznajmljenim
stanovima. Preciznije: Skoro 60 posto Svajcarske
populacije iznajmljuje stan. Uslovi izdavanja stana
regulisani su zakonom i ugovorom o zakupu. Al
zakone i uslove u ugovorima nije uvek lako razumeti.
Ovaj informativni list objasnjava najvaznije tacke i
pokazuje ko vam moze pomodi ako imate pitanja.
Dodatni izvor informacija je veb stranica

(Kljuc€ne reci: stanovanje, zakup).
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e Stan pripada stanodavcu. On

je vlasnik nekretnine i izdaje svoj
stan drugima uz naknadu.

Zakupac ne kupuje stan, nego
ga iznajmljuje i Zivi u njemu na
odredeno vreme. On placa
zakupninu za to, odnosno Kkiriju.
Obicno se ona placa svakog
meseca i to unapred.

Stanodavac moze da angazuje
kompaniju za upravljanje
imovine, koja sve resava

sa zakupcima. U ovom slucaju,
kompanija za upravljanje
imovinom je kontakt

za podstanare.

Posebno u vedim kucama ili
stambenim blokovima postoje
domari. Oni su odgovorni za
manje popravke, za bezbednost
i odrzavanje zgrade i za pitanja
zakupaca.

Posebno u urbanim sredinama ima
stanova koji pripadaju stambenim
zadrugama. Obi¢no morate da posta-
nete ¢lan zadruge, da biste iznajmili
stan. Clanstvo je obi¢no povezano sa
finansijskim izdacima. Clanovi stambenih
zadruga imaju odredene prednosti:
Imati glas, moZete doneti odluke o
mnogim stvarima u vezi stanovanja i
mozete da imate posebna prava.
Takode imate i odredene odgovornosti.






Pronalazenje stana moze biti teSko
ili lako u zavisnosti od vase lokacije
i budZeta. Kirije stanova u gradu

ili aglomeracijama ¢esto su mnogo
vislje nego van centra ili na selu.
Uspesno nadi stan definitivno
zahteva malo strpljenja. Dostupni
su slede¢a pomocna sredstva ili
kontaktna mesta:

¢ Internet: Ovde cCete pronadi razlicite
platforme za pretragu na kojima se
moZe i pretplata na pretragu sa
pozeljnim kriterijumima registrovati.

¢ Lokalne i regionalne novine
i besplatni oglasi: Oni navode
i oglase za stanove.

¢ Kompanije za upravljanje imovinom
i stambene zadruge: Stambene
zadruge imaju posebne uslove
i Cesto duzu listu ¢ekanja.

Opstinske ili gradske uprave kao

i udruzenja i organizacije: Svako

sa veoma malim budzetom ili uopste
poteSkocom nadi odgovarajudi stan,
moze se obratiti i ovim mestima.
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Svi zainteresovani za stan obi¢no
popunjavaju obrazac za registraciju.
Tu se mora navesti:

¢ Profesija/delatnost

* Mesecni prihod

e Brojdece

¢ Drzavljanstvo ili dozvola
boravka ili naseljenja

¢ Poslodavac

Ako imate kucne ljubimce, trebalo bi
unapred da se raspitate da li stanodavac
uopste dozvoljava kucne ljubimce.

Obicno je potreban izvod iz registra
naplate potraZivanja. Ovo se smatra
dokazom da zakupac moze da placa
racune i da nema dugovanja. Izvod
se moZe naruciti na dva nacina.

¢ Onlajn: Na primeru > |zvod
iz registra naplate potrazivanja

¢ Li¢no: Na 3alteru sluzbe za
naplatu u kantonu prebivalista.
Lista na > |zvod iz
registra naplate potrazivanja.

Medutim, ne mogu se naplacivati nak-
nade u vezi sa trazenjem stana —

na primer za ,rezervaciju” stana ili za
povlacenje zahteva. Ovo takode vazi
ako je rok za takvu naknadu naveden
u obrascu za registraciju.

Stanodavci mogu sami odluciti o profilu
podstanara svoje imovine. Oni mogu
slobodno da biraju medu podnosiocima
zahteva prilikom zakljucivanja ugovora

o zakupu. Medutim, zbog ustavnog
prava jednakog tretmana, oni ne smeju
da primenjuju nikakve diskriminatorne
kriterijume za izbor. Osobe, koje ipak
dozive diskriminaciju mogu se obratiti
kantonalnih programa integracije (KIP):



Ugovor o zakupu zakljucuje se izmedu
stanodavca i zakupca. U vedini slucajeva,
ugovor o zakupu ukljucuje i opste uslove
i ku¢ni red. Potpisom se zakupac
obavezuje da ¢e posStovati ugovor.
Vazno je jasno razumeti sve tacke

u ugovoru i postaviti pitanja pre
potpisivanja ako nesto nije jasno.

U mnogim opstinama postoje kontaktna
mesta koja mogu razjasniti teSke
formulacije (Kancelarija za pisanje

Bern, Fairwil Wil — vidi takode poglavlje
«U slucaju poteskoce»).

U pojedinim kantonima, stanodavac
mora da priloZi i formular kojim
obavestava zakupca kako da se Zali na
previsoku kiriju >
Zakon o zakupu > Zakon o zakupu >
pomerite se nadole do opcije
Dokumenti > Zahtev za obrazac —
«Dokumenti».
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Svako ko je zakljuc¢io ugovor o zakupu
obi¢no mora da uplati fiksni iznos kao
obezbedenje. Ovo se zove kaucija ili,

u odredenim regionima, depozit. Ovaj
iznos je u visini najvise tri meseca
zakupnine i uplacuje se na poseban
bankovni ra¢un, takozvani depozitni
racun za zakup. Ovaj racun se vodi

na ime zakupca. Depozit sluzi kao
obezbedenje za stanodavca. Nakon
iseljenja, zakupcu se vraca depozit
zajedno sa kamatom.

U stambenim zadrugama stanari obi¢no
ne placaju depozit, nego kupuju zadruzni
kapital.

Zakupac ima pravo da se useli u cist

i upotrebljiv stan. Primopredaja stana se
vrsi pre useljenja u novi stan. Stanodavac
i zakupac zajedno proveravaju stanje
stana i sve nedostatke unose pismeno u
dnevnik. Ovo vazi i za male Stete kao npr.
neispravna uticnica ili osteceno ogledalo
u kupatilu.



Ako zakupac preuzme stvari -
kao sto je namestaj — od prethodnog
zakupca, morace u vecini slucajeva
da ih ukloni ili odlozZi po svom trosku
prilikom iseljenja.

U principu, zakupac placa kiriju svakog
meseca unapred za naredni mesec.

Ona/on obi¢no placda i dodatne troskove.

To ukljucuje troskove za grejanje, toplu
vodu ili kablovsku televiziju. Stanodavac
moze na razli¢iti nacin naplatiti dodatne
troSkove.

Ako su fakturisani «na racun» — odnosno
kao predujam — stanodavac mora dati
detaljnu izjavu najmanje jednom
godisnje. Moze se desiti da zakupac
mora da plati dodatni iznos. Ali takode
moze biti slu¢aj da ona/on dobije novac
nazad. Racun za dodatne troskove se
uvek mora paZljivo proveriti.

Ako stanodavac zeli da poveca
zakupninu, mora da koristi sluzbeni
obrazac. Povecanja kirije je moguce,
na primer, nakon renoviranja ili ako

je povedana referentna kamatna stopa
na hipoteku. Svako ko smatra da je
povecanije kirije neopravdano, ima rok
od 30 dana da pismeno prigovori
arbitraznom organu (vidi poglavlje

«U slucaju poteskoce»). Arbitrazni
organ je kontaktno mesto za zakupce
i stanodavce ako postoje sporovi u
vezi sa zakupom.

Medutim, postoje i razlozi zbog kojih
zakupac moze podneti zahtev za
smanjenje zakupnine. Jedan primer

je ako je referentna kamatna stopa na
hipoteku pala. Drugi razlog su radovi za
odrzavanje. Ako je koris¢enje stana
ograniceno ili uopste nije moguce,
moZe se podneti zahtev za privremeno
smanjenje zakupnine.

Primenjuju se posebna pravila za

uskladivanje zakupnine ako su ti
stanovi izgradeni uz pomo¢ drzave.
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Cak i ako je odredena koli¢ina habanja
normalna za stan tokom godina, zakupci
bi generalno trebalo da paZljivo tretiraju
namestaj, stan i kucu. Ako imate bilo
kakvih pitanja o uredajima i sistemima
kao Sto su masine za pranje i susenje
vesa, ventilatori, grejanje itd., obratite se
najbolje direktno domaru ili stanodavcu.

Ako Zelite nesto da promenite u stanu,
potrebno je prvo da dobijete pismenu
saglasnost stanodavca. Takve promene
mogu ukljucivati krecenje zidova,
zamenu tepiha, ugradnju masine za
pranje vesa itd.

Ako se zakupac venca ili razvede ili
ako drugi ljudi Zele da se usele u stan,
stanodavac mora biti obavesten.

Da bismo dobro Ziveli zajedno, vazno

je da razliciti zakupci pokazu obzir jedni
prema drugima i da se pridrzavaju
odredenih pravila. No¢ni odmor obi¢no
traje od 22 do 7 casova, i preko rucka
od 12 do 13 c¢asova. Za to vreme:

e Regulisite TV i muzicke uredaje
na jacinu zvuka u prostoriji

¢ Nemojte se baviti bu¢nim
aktivnostima

Nedeljom i praznicima treba izbegavati
buku. Proslave treba unapred najaviti
komsijama. Svim zakupcima na
raspolaganju su ulaz, stepeniSte, veseraj,
parking mesta itd. Vazno je da ove
zajednicke prostore ne zatrpate svojim
stvarima i da vodite racuna o cistodi.
Mnoge kuce regulisu ko i kada moze

da koristi veseraj. Ovo stoji ili u ugovoru
o zakupu ili u samom veseraju.
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Kudni ljubimci kao Sto su psi ili macke
nisu dozvoljeni u svim stanovima. Ako
zelite da se uselite u stan sa kuénim
ljubimcem ili Zelite da drzite ku¢nog
ljubimca u stanu, morate da razjasnite
sa stanodavcem da li je dozvoljeno i
pod kojim uslovima.

Pusenje je Cesto zabranjeno u
stepenistu ili u liftu ili u zajednickim
prostorijama. Ima i stanova koji

se iznajmljuju samo nepusacima.

Mnoga od ovih pravila su navedena
u ku¢nom redu. Ako se sporovi medu
komsijama ne mogu resiti, na primer
zbog buke ili nereda, zakupac moze
kontaktirati domara ili stanodavca.

Zakupac mora sam da izvrsii plati

jednostavne popravke ili iscenje.

Ovo ukljucuje popravke kao sto

je zamena filtera u otvoru za paru,
zamena posude za pecenje ili

tus creva.
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U slucaju vece Stete mora se odmah
obavestiti domar ili stanodavac. Ako oni
nista ne urade, zakupac treba da prijavi
Stetu pismeno, najbolje preporu¢enom
postom.

Ako je zakupac sam prouzrokovao

Stetu, mora bar delimi¢no da pokrije
troskove. Ako ona/on nije odgovoran
za ovo, stanodavac ¢e snositi troskove.









Ugovor o zakupu mogu raskinuti i
zakupac i stanodavac. Datumi i rokovi
kojih se morate pridrzavati navedeni
SuU U ugovoru.

Ako zakupac otkaze stan, on/ona
to mora uciniti pismenim putem i
najbolje preporu¢enom postom.

Za bracne parove, raskid vazi samo
ako su oba supruznika potpisala pismo
o raskidu.

Svako ko Zeli da napusti stan vanredno —
odnosno u vreme koje nije ugovoreno —
moZe da predloZi stanodavcu novog
zakupca koji je voljan da preuzme
ugovor o zakupu. Stanodavac ima oko
mesec dana da proveri da li kandidati
ispunjavaju uslove za preuzimanje
ugovora. Ako ne ispunjava uslove,
zakupac mora platiti zakupninu do
dogovorenog datuma u ugovoru.

Ako stanodavac da obavestenje o
raskidu, on/ona mora koristiti sluzbeni
obrazac. Za brac¢ne parove, svaki
supruznik dobija obrazac u posebnoj
koverti. Ko dobije obavestenje

o raskidu, ima 30 dana da ulozi
pismeni prigovor arbitraZnom organu.

Prilikom iseljenja, zakupac napusta

stan temeljno ocis¢en. Na internetu
postoje kontrolne liste za ovo zavrsno
Cis¢enje. Ponekad je potrebno neke
stvari obnoviti. Ako imate bilo kakvih
pitanja, najbolje je da se Sto pre obratite
domaru ili stanodavcu.

Prilikom primopredaje stana, stanodavac
i zakupac zajedno proveravaju stanje
stana i zapisnicki evidentiraju eventualne
nedostatke u protokolu. To vaZi i za manja
ostecenja. Dogovor se vrsi zajedno ko

ce koje popravne troskove pokriti, ako je
potrebno. Udruzenja stanara daju
informacije o tome koju Stetu zakupci
moraju da pokriju. Vazno je da zakupac
jasno razume svaku tacku. Svojim
potpisom on/ona potvrduje da je
saglasan/aida ce snositi sve troskove.
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Ako strane ne mogu same da rese
spor, moze se ukljuciti neutralno telo.
U svakom kantonu postoji arbitraza.
Ovaj organ posreduje u sporovima
izmedu zakupaca i stanodavaca.
Takode pruza informacije o pitanjima
o raskidu, povecanju stanarine itd.
Konsultacije i pregovori su besplatni.
Spisak arbitraznih organa dostupan
je uudruZenju stanara

Udruzenja stanodavaca i zakupaca
takode nude informacije i savet.

Ako zakupac dode u finansijske
poteskoce, treba odmah da kontaktira

stanodavca i socijalne organe zajednice.

Svako ko plati zakupninu sa
zakasnjenjem ili uopste ne plati moze

biti otpusten nakon perioda opomene.

Mnoge stambene zadruge imaju
sobstvene socijalne savete za svoje
stanare.

Takode postoje razliciti drzavni i
privatni savetodavni centri ili
takozvane «kancelarije za pisanje»
irom Svajcarske. Na primer, one
pomazu pri trazenju stana, pisanju
pisama, ako nekome treba prevod ili
ako ima problema medu komsijama.

Wil:

Bern: > Usluge pisanja
Cirih:

Bazel: > ponuda >
posrednovanje u stanovanju

Lugano: /temi-servizi/

sociale/prestazioni-sociali/servizi-
accompagnamentosociale
Luzern:

informacije/ 145

Vaud:

/usluzne-
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¢ Papire i dokumente koji se odnose

na zakup treba uvek ¢uvati. Ovo se
odnosi i na dokumente koje zakupac
dobija od stanodavca i na one koje
on/ona 3alje stanodavcu. To su, na
primer, ugovor o zakupu, pisma i
formulare za povecanije ili umanjenje
zakupnine, protokol za useljenje ili
racuni za komunalije.

U vedini opstina, smece se sakuplja
jednom ili dva puta nedeljno. Postoje
i zajednice u kojima se kese za
smece moraju bacati u posebno
obeleZene kontejnere za sakupljanje.
Za odlaganje se moraju koristiti
posebne kese za otpad ili markice
za otpad, koje se placaju i obi¢no
se mogu kupiti u lokalnim
prodavnicama. Otpadni papir,
staklo, metal, kompost, PET boce,
itd. se prikupljaju odvojeno ili se
moraju odlagati na centralnim
sabirnim mestima. Opstina daje
informacije.

Ako pravilno ventilirate i grejete,

Stedite energiju i troSkove grejanja.
Domar ili stanodavac, kao i opstina
ili kanton mogu dati savete o tome.

Brojevi za hitne slu¢ajeve u Svajcarskoj
su: 117 policija, 118 vatrogasna
sluzba, 144 hitna pomoc¢.

Veoma je preporucljivo sklopiti
osiguranje za zivotnu sredinu i
odgovornost. U nekim ugovorima

o zakupu, sklapanje ovog osiguranja
je Cak i uslov. Ove polise osiguranja
pokrivaju odredene Stete. Na primer,
ako prepuna kada osteti pod ili ako
lavabou ima pukotinu.
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www.bwo.admin.ch > Kako zivimo >
Informativni list «Stanovanje u
Svajcarskoj» >

www.edi.admin.ch > Specijalisticka
kancelarija za borbu protiv rasizma >
Zakon i saveti >

www.bwo.admin.ch > BWO Trziste
stanova > Studije i publikacije
«TrziSte stanova» >
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lzdavac

Federalni ured za stambena
pitanja BWO
Izgled/ilustracije:

Partnerske organizacije
Strukovno udruzenje obucenih
domara

Savezna komisija za migracije EKM
Fédération romande
immobiliere FRI

Udruzenje vlasnika kuca

Svajcarska (HEV Svajcarska)

Casafair

Svajcarsko udruzenje
domara SFH

UdruZenje zakupaca Svajcarska

Svajcarsko udruZenje industrije
nekretnina SVIT Svajcarska

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

Svajcarske stambene zadruge,
udruzenje neprofitnih investitora

12.24 1500 567484/3
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