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sa jednom odlukom Vrhovnog
suda (Oberste Gerichtshof ~ u daljem tek-
stu OGH). Odluka je vezana za stanarsko
pravo i skrenula je na sebe zna¢ajnu medi-
jsku paznju. Radi se o nekolicini odredaba
ugovora u stanarskom pravu, koje su se
Cesto pojavljivale u ugovorima, a koje je
OGH proglasio nezakonitim i protivnim
dobrom poslovnom moralu.
Jedan od najznacajnijih elemenata od-
luke OGH odnosi se na garantovanje
stanodavca, odnosno prodaveca stana za
odredene mane stana (Gewdihrleistungs-
verpflichtungen). U robnom prometu je
prodavac obavezan da garantuje odredeni
kvalitet robe. Ukoliko po obavljenoj kupo-
vini kupac primijeti da roba ima skrivene
nedostatke, tj. da ne odgovara ugovore-
nom kvalitetu, prodavac je obavezan da
otkloni te mane tako §to ce reparirati robu,
odnosno kupljeni proizvod zamijeniti ro-
bom odgovarajuceg kvaliteta. Odlukom
OGH je ovaj ve¢ usvojeni princip zastite
konzumenta, prenesen i na podrudje
stanarskih odnosa.
U svojoj odluci OGH je konstatovao
da lice, koje iznajmljuje stan, garantuje
stanaru da iznajmljeni stan odgovara
odredenim standardima, tj. stanodavac
je odgovoran ukoliko stan ima odredene
nedostatke. Shodno ovoj odluci, odredbe
ugovora o stanu, da je stanar (nakon $to
je nakratko pogledao stan) poznaje stan i
da stan nema nedostataka, su nezakonite i
kao takve nemaju pravno dejstvo. Ovakve
odredbe su imale za cilj, da je stanar morao
u eventualnom sudskom postupku da do-
kazuje da nije upoznat sa nedostacima
stana. Shodno zakonu o zastiti potrogaca
(Konsumentenschutzgesetz) potrogaé (pod
¢im se podrazumijeva privatno lice, koje
ne unajmljuje stan u privredne svrhe) nije
obavezan da dokazuje mane robe, nego
je obaveza iznajmioca stana da dokaZe,
da stan u momentu useljavanja stanara
nije imao pomenute nedostatke. U slu¢aju
da, primjera radi, stanodavac u sudskom
postupku ne uspije da dokaZze da je stan u
momentu iznajmljivanja, odnosno useljen-
ja stanara u stan bio ispravan, gubi i sudski
postupak, te je obavezan da o svom trosku
ukloni nedostatke na stanu, kao i da za vri-
jeme trajanja nedostatka smanji stanarinu.
Nevezano da li je svojim potpisom stanar
potvrdio da je stan u ispravnom stanju,
tj. da nema nedostataka, ovakve odredbe
tigovora nisu pravno relevantne.

Zaracunavanje kamate

Nezakonite su i odredbe ugovora kojima
se stanar obavezuje da odrzava stan i da
snosi troskove odredenih reparatura (pri
tome se misli na odrzavanje grijanja, kao
i gasnih, vodovodnih i elektroinstalacija
i kudanskih aparata). Ukoliko stanar ne
moZe da koristi ku¢anske aparate, kao i
ostale stvari u stanu, ima pravo da trazi
od iznajmioca stana sniZenje stanarine.
Ukoliko je u ugovoru o stanu obave-
zan stanar da snosi trodkove odrzavanja
stana, to mu se oduzima pravo da trazi
smanjenje stanarine. Ovo pravo, tj. pravo
da traZi smanjenje stanarine, ne smije ni u
kom slu¢aju biti oduzeto stanaru.
Odredbe ugovora o stanu, kojima se
stanar obavezuje da po otkazivanju
ugovora o stanu stan dovede u stanje, u
kakvom je bio prilikom useljenja (napr.
da ga okreci) su nezakonite. S tim u vezi
su nezakonite odredbe ugovora koje stan-
davcu daju za pravo da, ukoliko stanar ne
dovede stan u preda3nje stanje, o trogku
stanara izvr8i renoviranje stana. Obaveza
odrZavanja stana je obaveza stanodavca,
tako da je nistava svaka odredba ugovora
o stanu, kojom se ova obaveza svaljuje na
stanara.

Nistave su i one odredbe ugovora, kojima
se stanar, u slucaju kasnjenja u placanju
stanarine, obavezije da plati zakonsku ka-
matu, ukoliko je ugovorena kamata veca
za 5% od kamate propisane od strane
nacionalne banke Austrije. Ukoliko se u
ugovoru o stanu predvidi zatezna kamata
od 1,5%, §to se po misljenju OGH krece
u zakonskim granicama, stanar placa na
kraju zateznu kamatu u visini od 18%.
Ukoliko mjese¢na zatezna kamata prelazi
iznos od 1,5% i u ugovoru se predvidi
pravo obracuna kamate na kamatu, to
stanar moze biti obavezan da plati za go-
dinu dana ¢ak kamatu od 60%. Ovakav
obratun kamate je nezakonit i protivan
dobrim poslovnim obi¢ajima.

Protivnim dobrim poslovnim obi¢ajima
smatraju se i takve ugovorne odredbe,
kojima se stanaru oduzima pravo na
povrat troSkova izazvanih otklanjanjem
kvarova na tehni¢kim instalacijama u
stanu kao 3to su nestanak elektricne en-
ergije ili problemi vezani za kanalizaciju i
sl. U slu¢ajevima kada stanar sam otkloni
ovakvu vrstu kvarova, ima pravo ili na
naknadu troskova, ili na naknadu Stete,
odnosno da obustavi placanje stanarine
dok ne namiri troskove. Unosenje
ovakvih odredaba u ugovor imalo je za

cilj, da se stanodavac oslobodi odgovor-
nosti za odrzavanje stana u ispravnom
stanju, ¢ime se nepravedno opterecivao
stanar, kao i da se stanaru oduzme pravo
na smanjenje stanarine, $to je nezakonito.

Prepravke u stanu

U Ugovoru o stanu stanodavac ne moze
oduzeti stanaru pravo da pravi manje
gradevinske preinake u stanu. Radi se o
manjim promjenama, koje stanar moze
prije iseljenja otkloniti, a kojima se znat-
no ne povrijeduju interesi stanodavca.
Stav je OGH, da apsolutna zabrana bilo
kakvih izmjena u stanu predstavlja gru-
bu povredu interesa stanara, te se takve
odredbe smatraju nezakonitima.

Na kraju bih zelio istaci, da je OGH donio
ovakvu odluku nakon mnogobrojnih
diskusija u udruzenjima za zagtitu prava
stanara kao i u medijima. Ovom odlukom
je potvrdeno pravo stanara na adekvatan
stan, ali je istovremeno stanar osloboden
obaveze da prilikom napustanja dovede
stan u stanje u kakvom je bio prilikom
useljenja stanara u predmetni stan. Da-
kle, stanar ne samo da ima pravo na
adekvatan stan, nego je stanodavac
obavezan da stan odrzava u pristojnom,
tj. upotrebljivom stanu. Nevezano za to
kakve je obaveze preuzeo stanar prilikom
zaklju¢ivanja ugovora o stanu, ovakve
ugovorne odredbe ne proizvode nikakvo
pravno dejtvo, ukoliko su protivne od-
luci OGH. Pomenutom odlukom OGH je
omoguceno stanaru da se lakse izbori za
svoje pravo, ukoliko je ono povrijedeno
od strane stanodavca.

Na kraju bih napomenuo da ukoliko imate
poteskoca vezanih za nezakonite odredbe
ugovora o stanu ili ukoliko stanodavac ne
ispunjava svoje zakonom propisane obeveze,
da se, prije nego Sto se upustite u vodenje
sudskog postupka, obratite radi savjetovanja
advokatu u kojeg imate povjerenja. &
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SAVETOVANJE NA VASEM
MATERNJEM JEZIKU

* Pravo boravka

* Radno pravo

* Stambeni/Vlasnicki odnosi

* Privredno pravo (osnivanje firmi
u Austriji i domovini)

* Porodicno pravo
(razvodi,usvajanja i sl.)
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