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Pravo na Iznajmljivanje — Tvoja Prava kao
Najmoprimca u Njemackoj
Mietpreisbremse, zastita od otkaza, povecanja najma i nedostaci: najvaznija prava

najmoprimaca u Njemackoj. Stanje: mart 2026.

Deutsche Begriffe: Mietrecht | Mieterhdhung | Mietpreisbremse | Kindigung | Mieterverein

Pravo na lznajmljivanje — Tvoja Prava kao
Najmoprimca u Njemackoj

> Stanje: mart 2026. Sve informacije bez garancije.

Ugovor o Najmu — Na Sta Paziti?

* Osnovna cena najma + dodatni troskovi moraju biti jasno navedeni
* Vremensko ogranicenje dozvoljeno samo iz odredenih razloga (npr. li¢na potreba)

* Rok otkazivanja: 3 meseca za najmoprimce, 3-9 meseci za iznajmljivace (zavisno od
vremena stanovanju)

* Polog: Maksimalno 3 mesec¢ne osnovne cene najma, moze se platiti u 3 rate

» Popravke odrzavanja: Fiksni rokovi u ugovoru nisu vazedci!

Mietpreisbremse

U mnogim gradovima cena najma pri novoj najmi ne sme biti ve¢a od 10 % u odnosu na
lokalnu referentnu cenu. Primenjuje se u:

« Hamburgu, Berlinu, Minhenu, Kelnu, Frankfurtu, Stutgartu i mnogim drugim gradovima

* |zuzeci: nove gradevine (nakon 1. oktobra 2014.), sveobuhvatno modernizovana
stambena podrudja



Povedanje Najma — Sta je Dozvoljeno?

Vrsta Uredba

Referentna cena najma Maksimalno na lokalnom nivou, maksimalno 20 %
u 3 godine (gornja granica)

Modernizacija Maksimalno 8 % troskova raspodelivi na godisnji
najam, maksimalno +3 €/m? u 6 godina

Stepenasti najam Godisnje povecanje dogovoreno ugovorom

Indeksni najam Vezano za indeks cena potrosaca

Nedostaci i Smanjenje Najma

Ako stan ima nedostatke (npr. kvar grejanja, plesni, buka):
1. Obavesti iznajmljivac¢a pismeno (sa rokom za otklanjanje)
2. Ako se ne otkloni: smanjenje najma moguce (zavisno od tezine: 5-100 %)

3. Vazno: Smanjiti samo nakon pisanog obavestenja o nedostacima!

Otkaz od Iznajmljivaca

Iznajmljiva¢ moZe dati otkaz samo iz vaznih razloga:

* Licna potreba — Zeli sam da nastani stan

* Tezak prekrsaj ugovora — npr. ozbiljne dospele obaveze (2+ meseca)
 Ekonomska eksploatacija — retko, visoki zahtevi

Rok otkazivanja za iznajmljivace: 3 meseca (do 5 godina stanovanja), 6 meseci (5-8
godina), 9 meseci (od 8 godina).

Mieterverein — Da li Isplati?
Da, posebno kao stranac. Za priblizno 50-100 €/godinu dobijate:

* Besplatnu pravnu konsultaciju
* Pomo¢ pri povecdanju najma, otkazu, obracunu dodatnih troskova
* Pravnu zastitu (troskovi advokate u slucaju spora)

Poznatih udruzenja: Deutscher Mieterbund, Mieterverein Hamburg/Berlin/Minchen
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