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Dobri savjeti za stanare

i stanarke

Zadtita stanara i stanarki za mene
je vrlo znacajna stvar. U to spada
i da se obracun reZijskih troskova
vrSi na transparentan i posten
nacin. Na osnovu godi$njeg ob-
racuna vec placenih iznosa pro-
izlazi pozitivni saldo odnosno
potrazivanje koje je povezano
sa doplatom. To je nesto sto se
neposredno odrazava na Vas
novcanik.

Bez obzira da li se radilo o izdacima
za popravke, premijama osigu-
ranja ili javnim davanjima: rezijski
troskovi predstavljaju znacajan
dio stanarine. Dodatno uz neto-
stanarinu, stanari i stanarke iz

mjeseca u mjesec placaju i pausal
za reZijske troSkove. U okviru
obracuna rezijskih troskova vrsi
se njihovo razvrstavanje na poje-
dine pozicije.

Godisnji obracun rezijskih troskova
se od strane laika u velikom broju
slucajeva tesko moze provjeriti i
njegovu kontrolu ¢esto mogu iz-
vrsiti samo strucnjaci. Tim Mieter-
Hilfe izradio je ovaj savjetnik da
bi Vam se pruzio pregled o tome
na koji nacin se u skladu sa zako-
nom rezijski troSkovi smiju ob-
ra¢unavati—i u kojim slu¢ajevima
bi trebalo da podnesete zahtjev
za izvrenje provjere. U slucaju

da postoje nejasnoce, nasi Vam
saradnici stoje licno/osobno,
besplatno i kompetentno na
raspolaganju.

A Gz

Kathrin Gaal

Gradska ministarka sa portfeljem
za stambenu politiku, stanograd-
nju, obnovu grada i pitanja zena




MieterHilfe -

Prije svega savjetovanje

Brzu pomo¢ kod stambenih pro-
blema bilo koje vrste nudi Mieter-
Hilfe — servisna sluzba Ministarke
za stanogradnju Kathrin Gaal.
Stanari i stanarke subvencionira-
nih stanova, ali i stanari i stanarke
opstinskih i privatnih stanova
ovdje mogu dobiti brzu, nekom-
plikovanu i besplatnu podrsku.
Tim ove sluzbe pruza savjete kod
sljedecih pravnih pitanja:

+ stambeno pravo i zakon o naj-
mu stanova (obracun rezijskih
troSkova, visina stanarine,
prenosenje stambenog prava
i odrzavanje zgrade)

« stambeno pravo po principu

opstekorisnosti (subvencio-
nirani stanovi)
« pravo o vlasnistvu stana

Individualno savjetovanje, visok
stepen/stupanj orijentiranosti u
pravcu usluga i ljubaznosti u kon-
taktu sa korisnicima predstavljaju
vrline tima MieterHilfe. Beclije i
Beclijke kod pitanja u vezi stano-
vanja vrlo rado prihvacaju ovu
besplatnu i kompetentnu podrsku.
Savjetnici i savjetnice MieterHilfe
sa korisnicima godisnje ostvaruju
oko 50.000 kontakata. U okviru
razgovora ostvaruje se mogu¢nost
da se pruze odgovori na razna
pitanja u vezi sa temom stanovanja.

Pod www.mieterhilfe.at svi oni
kojima je potreban savjet mogu
dvadeset Cetiri sata na dan dobiti
informacije pomocu servisnog
alata, glosara o stanarskom pravu,
kao i u okviru pojedinih konkret-

nih primjera koji se mogu pro-
¢itati. Putem klika misem, na
primjer, mogu se u mnogim
slucajevima komforno, od kuce,
u znacajnoj mjeri prekontrolisati
rezijski troskovi ili stanarina.

DOBRO JE ZNATI

Kalkulator za rezijske troskove omogucava MieterHilfe da izvrsi kontrolu
pojedinacnih pozicija putem klika miSem. Kalkulator uzima kao osnovu
prosjecne vrijednosti koje sluze za usporedbu. Unosom vrijednosti
Vaseg obracuna rezijskih troskova utvrduje se da li je obracun u
poredenju sa drugim obrac¢unima nizak, srednji ili previsok.




Rezijski troskovi

Sta su rezijski troskovi?

ReZijski troskovi su u smislu § 21.
Zakona o najamnom pravu (MRG)
troskovi koji nastaju redovnim
koristenjem neke stambene zgra-
de. U to se ubrajaju i honorar za
upravljanje, porez na nekretnine
i troSkovi odvoza smeca. Za
stanare i stanarke od velikog je
znacaja da o tome budu dobro
informisani, buduci da oni snose
te troskove.

Podru¢je vazenja § 21. Zakona

o najamnom pravu (MRG):

- Ako je zgrada izgradena prije
1.7.1953. godine. (podrucje
pune primjene Zakona o na-
jamnom pravu (MRG);

« Ako se zgrada nalazi u vlasnistvu

neke stambene zadruge od
opsteg interesa i ako je iz-
gradena od strane te zadruge
u svoje ime (,zadruzni stanovi”).
(Podrucje primjene Zakona o
stambenoj gradnji po principu
opstekorisnosti (WGQ));
Subvencionirana novogradnja:
zgrade, koje su izgradene pos-
lije 30.6.1953. godine uz pomo¢
sredstava za subvencioniranje
stanogradnje podlijezu u cjelini
odredbama Zakona o najam-
nom pravu. To stoga vazi i za
opstinske stanove novijeg da-
tuma izgradnje.

~—DOBRO JE ZNATI——
U navedenim slucajevima su
rezijski troSkovi zgrade na-
vedeni (iskljucivo) taksativno.
Stoga je ta¢no odredeno koji se
troSkovi kao rezijski troSkovi
proporcionalno smiju prevaliti
na stanare i stanarke. Sve $tou
tom katalogu nije navedeno,
mora biti pla¢eno od strane
stanodavca.




~—DOBRO JEZNATF—"——""—
U svim navedenim slucajevima
u prvom redu zavisi od dogo-
vorenog sadrZaja ugovora,
naime $ta se tacno podrazumi-
jeva pod rezijskim troskovima
i tko ih mora placati. Narocito se
savjetuje u takvim slucajevima
da se izvrsi detaljna kontrola
ugovora o iznajmljivanju stana
(najbolje prije potpisivanja) —
posebno u pogledu dodatnih
troskova odnosno rezijskih
troskova svih vrsta! Vazno:
kod najamnih odnosa koji ne
podlijezu zastiti u okviru Za-
kona o najamnom pravu moze
se ugovoriti i da se pri¢uva za
popravke ili troskovi za radove
odrzavanja prevaljuju na
stanare i stanarke. To moze
imati za posljedicu nepredvi-
divo, znacajno poskupljenje

ugovorene stanarine.

Ono sto NE SPADA u podrugje
vazenja § 21. Zakona o najam-
nom pravu (MRG):

« Porodi¢ne/obiteljske kuce i
kuce za dvije porodice/obitelji:
postoje maksimalno dva pred-
meta najma.

- Nesubvencionirana (slobodno
finansirana) novogradnja: ako
je zgrada izgradena poslije
1953. godine bez sredstava za
subvencioniranje.

« Stanovi u vlasnistvu u novo-
gradniji: stan se nalazi u zgradi
koja je izgradena poslije 8.5.
1945. godine (bez subvencijal).

. lzgradnja potkrovlja/nado-
gradnja: gradevinska dozvola

za izgradnju ili nadogradnju
izdata sa datumom poslije
31.12.2001. godine ili unajmlji-
vanje objekta nakon tog datu-
ma, uz dogovor da se na toj
osnovi uspostavlja predmet
najma.

Dogradnja: gradevinska doz-
vola izdata poslije 30.9.2006.
godine.

Stanovi za odmor

Smijestaji za zaposlene
Karitativne organizacije: ako
neka karitativna organizacija
nastupa kao stanodavac i nudi
stanovanje uz socijalno-peda-
gosko zbrinjavanje.



Koji se rezijski troskovi mogu
zaracunati?

Takozvani katalog rezijskih tros-
kova sadrzi sljedece pozicije koje
se u okviru obra¢una rezijskih tros-
kova smiju zaracunati stanarima:

+ Voda/otpadne vode

- Kontrola nepropustljivosti vode

Troskovi kalibracije, ocitavanja

i naplate kod obracunavanja

troSkova hladne vode, ukoliko

postoji takav dogovor u pogledu

obracuna

« Cid¢enje kanalizacije

+ Odvoz smeca

« Raskrcivanje i odvoz glomaznog
otpada

+ Suzbijanje Stetocina

« Naknade za ¢is¢enje dimnjaka
(dimnjacar)

« Struja za rasvjetu stepenista i
zajednickih povrsina

+ Premije osiguranja za osiguranje
od pozara, osiguranje autood-

govornosti i osiguranja od izli-
jevanja vode iz vodovoda
Premije osiguranja za osiguranje
stakla od loma i osiguranje od
Stete uslijed nevremena, ako
je vise od polovine stanara i
stanarki dala svoj pristanak
takvom prijenosu troskova
Honorar za upravljanje
Cis¢enje zgrade zajedno sa
¢is¢enjem snijega
Kucepazitelj/kuéepaziteljka i
osobe koje odrzavaju zgradu
Javne naknade

Operativni troskovi (struja, ser-
vis, ko3enje zelenih povrsina
itd.) zajednickih povrsina kao $to
su na primjer igraliste, bazen,
sauna, zajedni¢ka praonica
rublja, zajednicke prostorije.
Kod zajednickih postrojenja
kao na primjer lifta/dizala radi
se samo o objektivnoj mogu¢-
nosti koristenje, a ne o tome, da
li se postrojenje i zaista koristi.



Koliki je moj udio? Klju¢ za
obracun rezijskih troskova
Udio rezijskih troskova izraCunava
se na osnovu takozvanog kljuca
za obracun rezijskih troskova. On
se prikazuje u procentima (%).
Klju¢ se izracunava na osnovu
odnosa izmedu korisne povrsine
(veli¢ine) odgovarajuceg stana
ili poslovnog prostora i ukupne
korisne povrsine zgrade.

Pod ukupnom korisnom povrsi-
nom zgrade podrazumijevaju se
svi iznajmljeni predmeti najma
odnosno oni koji bi se mogliiznaj-
miti kao i oni koje koristi sam
stanodavac Za prazne stanove ili
poslovne prostore koji bi se
medutim mogli iznajmiti, reZijske
troskove placa stanodavac.

Postoje i sljedeci drugi kljucevi za
obracun rezijskih troskova:
+ U obliku pismenog sporazuma

izmedu stanodavca i svih
stanara i stanarki zgrade moze
se kod obracuna ugovoriti dru-
gaciji nacin podjele pojedinih
ali i svih pozicija.

Kod stanova koji podlijezu
Zakonu o stambenoj gradnji po
principu opstekorisnosti moze
do¢i do podjele na osnovu
korisne vrijednosti povrsine
stana.Ta vrijednost predstavlja
kombinaciju veli¢ine stana i
dodataka odnosno odbitaka
(balkon, tlocrt, polozaj u pogle-
du sprata/kata i sli¢no).
Podjela troskova zavisno od
potrodnje: za to je potreban
pismeni pristanak najmanje
dvije trec¢ine stanara; mora
postojati mogucnost mjerenja
potrosdnje; troskovi utvrdivanja
potrosnje moraju biti razumni
i u pogledu njihove ekonomic-
nosti.

~—DOBRO JE ZNATI

Vas udio prema klju¢u za obracun rezijskih troskova mozete sami
izracunati uz pomoc¢ ove formule:

Korisna povrsina (m?)

Vas udio u %
Ukupna korisna povrsina (m?) ?

x 100 =

Primjer: Iznajmljeni stan je veli¢ine 53 m2 Ukupna korisna povrsina
zgrade iznosi 1.250 m2. Udio stoga iznosi 4,2%.
(Nacin obra¢una: 53: 1250 x 100 = 4,2%).

Napomena: Velicina ukupne korisne povrsine po pravilu je navedena
na potvrdi o obracunu rezijskih troskova. Ako to nije slucaj, stanodavac
ima obavezu da Vam je na upit saopsti.

U Vasu korisnu povrsinu ubraja se cijela povrsina poda Vaseg stana.
Otvoreni balkoni, terase i podrumski odjeli se ne racunaju, medutim
takozvane lode (prostorije koje su sa jedne strane otvorene) se racunaju.

J




Kako se vrsi obracun?

Po pravilu se rezijski troskovi
obracunavaju u obliku godidnjeg
pausalnog obracuna. Propisuju
se mjesecni iznosi iste visine
(pausal) a jednom godidnje vrsi se

obracun. Kao alternativa, moglo
bi se i svakoga mjeseca, zavisno od
pristiglih racuna, vrsiti pojedinacni
obracun, iz prakti¢nih razloga se
to medutim vrlo rijetko cini.

~—DOBRO JE ZNATI

Obracun rezijskih troskova za odredenu kalendarsku godinu mora se
dostaviti najkasnije do 30.6. naredne godine. Obracun se mora posta-
viti na odgovarajuce mjesto u zgradi i mora sadrzati pregledan popis
rezijskih troskova koji su u protekloj godini dosli na naplatu. U mnogim
slucajevima se ovaj obracun i pojedina¢no dostavlja stanarima - kod
stanara zadruznih stanova to je obavezujuce. Pored toga, stanarima i
stanarkama mora da se pruzi mogucnost i da mogu da vrse uvid u
odgovarajuce knjigovodstvene isprave. To je po pravilu samo moguce
u okviru termina kod upravitelja zgrade. Stanari i stanarke mogu
takoder zahtijevati da im se izdaju kopije takvih knjigovodstvenih
isprava. Troskove, koji time nastaju, moraju medutim sami da snose.

Do kraja godine (u kojoj je doslo do polaganja ra¢una) uprava zgrade ima
jos vremena da dopuni obracun ili da izvrsi njegovu korekciju. Kasnija
potraZivanja ne mogu se vise staviti na teret stanarima i stanarkama.

J

Koje visine smije biti Vas mje-
secni pausal za rezijske troskove?
Mjesecno propisivanje udjela u
troskovima ne smije se proizvolj-
no utvrdivati. Ono se izracunava
po osnovi stvarnih rezijskih tros-
kova prethodne godine, pri ¢emu
je dozvoljen dodatak od maksi-
malno 10%.

Primjer: Obracun rezijskih tros-
kova za 2018. godinu podnijet je
u iznosu od € 25.000,-. Ako Va3
udio u rezijskim troskovima iznosi
5%, u 2019. godini dozvoljeno je
da Vam se propise mjesecni pau-
sal od najmanje € 104,- (nacin
obracuna: 25000: 12 x 0.05 = 104).

Bududi da zakon dozvoljava po-
vecanje od 10%, stanodavac bi
imao pravo Vam podici ovaj iznos
na € 114,- mjesec¢no.

Po zavrietku godine, obrac¢unace
se stvarno nastali rezijski troskovi
u2019. godini i postaviti naspram
Vasih mjese¢nih akontacija. Na
taj nacin za Vas moze za 2019.
godinu do¢i do naknadnog
placanja ali takoder i do pozitiv-
nog salda.

Sta se dogada sa pozitivnim
saldom / naknadnim plac¢anjima
na osnovu obracuna?

Pozitivni saldo ili naknadna
placanja na osnovu obracuna
moraju da se reguliraju do termina
koji je nakon sljede¢eg termina
podnosenja ra¢una za stanarinu.
To znadi, da onaj stanar odnosno
ona stanarka koji/koja je dva mje-
seca nakon polaganja obrac¢una
reZijskih troskova stanar odnosno
stanarka ima pravo na pozitivni
saldo odnosno mora da izvrsi
naknadno pla¢anje. To naime
znadi, da se neradio tome dalije



neko u datoj godini, u kojoj su
nastali odredeni rezijski troskovi
bio i stanar odnosno stanarka
navedenog stana.

Primjer: Obracun rezijskih tros-
kova za 2018. godinu izraden je
25. maja/svibnja 2019. godine.
Iz obracuna proizlazi obaveza
naknadnog placanja tako da je
datum dospijeca za to naknadno
placanje 5. juli/srpanj (termin

nakon sljede¢eg termina za
placanje stanarine).

Ovaj iznos mora da plati ona
osoba koja je u julu/srpnju 2019.
godine bila glavni stanar odnosno
nosilac stanarskog prava datog
stana, bez obzira na to, da li je
navedena osoba vec u prethodnoj
godini stanovala u tom stanu. Isto
tako, toj osobi bi, ako bi nastao,
takoder pripao i pozitivni saldo.

Ove, greske” se vrlo ¢esto pojav-
ljuju u obrac¢unima rezijskih
troskova:

« Popravke, makar one bile i vrlo
malog obima, kao $to su na
primjer popravke na dimnjaku,
odrzavanje i popravka lift/dizala
i slicno.

« Troskovi raskrcivanja smiju se
prenijeti na stanare samo pod
ta¢no definisanim preduslovi-
ma/preduvjetima. Primjeri:
ni¢ije dobro, koje se nalazi na
podrucju zajednickih dijelova
zgrade, najavljivanje da ce se
ukloniti i poziv upuéen stanari-
ma da sami uklone svoje stvari.

« Pozitivni saldo treba se stanari-
ma isplatiti na dan dospijeca
(vidi stranu 15). Nije dozvoljeno
da se pozitivni saldo prenosi u
obracun za narednu godinu.

- Naknada za vodu: ako se u
zgradi nalazi neko obrtnicko
preduzece sa malom korisnom

povrsinom ali sa velikom
potroSnjom vode, moze se
pomocu zahtjeva kod sluzbe
za arbitrazno rjesavanje stam-
benopravnih sporova traziti
naknada.

« Honorar za upravljanje: isplati
se da se detaljno provjeri ob-
racun, bududi da se ¢esto do-
gada da se tu posebno zara-
¢unaju dodatne stvari kao $to
su na primjer postanski troskovi,
bankovne naknade i sli¢no.

« Osiguranje Stete od nevremena
i osiguranje stakla od loma:
samo u slucaju pristanka vecine
stanara i stanarki ovi se troskovi
mogu prevaliti na njih.

Sta mora da uc¢inim ako ne do-
bijem obracun ili dobijem pog-
reSan obracun?

U starogradniji, znaci na podrucju
vazenja Zakona o najamnom pra-
vu (MRG), moguce je tri godine



od dospijeca obracuna podnijeti
besplatan zahtjev kod Sluzbe za
arbitrazno rjeSavanje stambeno-
pravnih sporova Grada Beca za
podnosenje obra¢una odnosno
osporavanje pojedinih pozicija
obracuna. Da bi zahtjev imao iz-
gleda da bude uspjesan trebalo
bi da je dobro obrazlozen. Pot-
rebno je da se navede (a zatim
u daljem postupku i dokaze) da
propisani rezijski troskovi u skladu
sa zakonom nisu dopusteni.

Na podruc¢ju Zakona o stambenoj
gradnji po principu opstekoris-
nosti (WGG) mora da se od strane
stanara i stanarki u roku od Sest
mjeseci nakon podnosenja ob-
racuna uloZi obrazlozen prigovor,
u suprotnom obracun vazi kao
prihvacen.

Razlozi za prigovor na obracun

rezijskih troskova:

« Obracunate su stvari koje ne
sadrzi katalog rezijskih troskova
u smislu Zakona o najamnom
pravu.

- Pojedine pozicije su ocigledno
previsoko navedene, obrac¢unata
suma djeluje previsoka.

Gdje se moze podnijeti zahtjev
za provjeru obracuna i koji tros-
kovi mogu nastati?

Ako u odredenoj opstini postoji
sluzba za arbitrazno rjeSavanje
sporova u okviru najamnog prava
(kao sto je to slu¢aj u Becu), onda
se zahtjev podnosi toj sluzbi. U
ostalim slucajevima se zahtjev
podnosi nadleznom opstinskom
sudu (Bezirksgericht). Zahtjev
moze da se podnese od strane
svakog stanara odnosno svake
stanarke. Svi stanari moraju biti
informisani o postupku putem

~—DOBRO JE ZNATI

&

obavjestenja objavljenog u zgradi.
Ako sluzba za arbitrazno rjesa-
vanje sporova ne donese odluku u
roku od tri mjeseca od podnosenja

zahtjeva ili ako podnositelj zah-
tjeva nije zadovoljan s odlukom,
on se nakon toga moze obratiti
opstinskom sudu.

Zahtjev koji se podnosi Beckoj sluzbi za arbitrazno rjeSavanje stam-
benopravnih sporova je besplatan. Prije nego $to zahtjev za provjeru
rezijskih troSkova se medutim prebrzo podnese te da bi se sprijecilo
da zahtjev ne bude dovoljno konkretan, preporucuje se prethodno
besplatno savjetovanje kod MieterHilfe.

Samo jednim klikom do Vaseg prava: dalje informacije u vezi MieterHilfe,
kalkulatora za rezijske troskove te druge usluge mozete pronaci pod

www.mieterhilfe.at




Kontakt

MieterHilfe - Vase pravo kao stanar odnosno stanarka
1030 Be¢, Guglgasse 7-9

Telefonsko i licno/osobno savjetovanje: pon. do pet. 9 — 17 sati
Telefon: 01/4000-8000, E-Mail: office@mieterhilfe.at

-
www.mieterhilfe.at 3@%

Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle

fiir wohnrechtliche Angelegenheiten (MA 50)

1190 Be¢, Muthgasse 62

Telefonske informacije: pon. do pet. 7:30 — 15:30 sati
Li¢no/osobno savjetovanje: pon., srijed. & ¢et. od 8 — 13 sati,
dodatno cet. od 15:30 — 17:30 sati

Telefon: 01/4000-74498
www.wien.gv.at/wohnen/schlichtungsstelle

20

Wohnservice Wien

1030 Be¢, Guglgasse 7-9, 2. sprat/kat

Telefon: 01/24503, E-Mail: office@wohnservice-wien.at
www.wohnservice-wien.at

www.wohnen.wien.at

Wohnberatung Wien

1030 Be¢, Guglgasse 7-9/ugao Paragonstrale

Dogovaranje termina i informacije:

pon. do cet. od 8 — 16 sati, pet. od 8 — 14 sati

Aktuelna radna vremena pod www.wohnberatung-wien.at
Telefon: 01/24 111, E-Mail: wohnberatung@wohnberatung-wien.at
www.wohnberatung-wien.at
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