VZOREC

....................... ,stan. .....cceveeeviveeenn, Ljubljana
EMSO , davéna §t.

(v nadaljevanju: vecdinski solastnik)

JAVNI STANOVANJSKI SKLAD MESTNE OBCINE LJUBLJANA, Zarnikova 3, 1000
Ljubljana, ki ga zastopa direktorica Jozka Hegler;

matic¢na Stevilka: 1719572
davcéna Stevilka: 41717031

(v nadaljevanju: manjSinski solastnik)

v skladu z javnim razpisom ZA NAKUP STANOVANJ po modelu deljenega lastni$tva kot javno-
zasebnega partnerstva med Javnim stanovanjskim skladom Mestne ob¢ine Ljubljana (JSS
MOL) in vardevalci iz sistema Nacionalne stanovanjske varcevalne sheme (NSVS) (v
nadaljevanju: javni razpis), na podlagi prodajne pogodbe sklenjene dne ..o med
prodajalcem ........ccccceevennneen, in kupcema .........ccoeevenene. in JSSMOL, dolo¢il Stanovanjskega zakona
(Uradni list RS, §t. 69/03), Stvarnopravnega zakonika (Ur.l. RS §t. 87/02) in Obligacijskega zakonika
(Ur.1. RS &t. 83/2001), sklepata naslednjo

POGODBO O UPORABI SOLASTNISKEGA DELEZA

Uvodne ugotovitve
1. ¢len

S to pogodbo bosta pogodbeni stranki uredili medsebojna razmerja glede posesti, rabe in uzivanja
nepremicnine — Stanovanja, katerega solastnika sta v trenutku sklenitve te pogodbe v razmerju idealnih
solastniskih delezev 6/10 in 4/10, s ciljem:

- prehodne ureditve stanovanjskih razmer vecinskega solastnika na naéin, po katerem vedinski
solastnik stanovanje uporablja v celoti, manjSinski solastnik pa v zameno za prepustitev uporabe
svojega solastniS8kega deleza prejema nadomestilo za uporabo;

- zavarovanja interesov manjSinskega solastnika z omejevanjem nacina uporabe stanovanja, posegov v
stanovanje in obremenjevanja stanovanja;

- trajne ureditve stanovanjskih razmer veinskega solasthika s tem, da postane izkljuéni solastnik
stanovanja s postopnim odkupom solastniskega deleza manjsinskega solastnika.

Pogodbeni stranki sporazumno ugotavljata:

- da je predmet te pogodbe uporaba solastniskega deleza 4/10 stanovanja §t. .. v skupni izmeri ... m2,

ki se nahaja v .... nadstropju vecstanovanjske stavbe v Ljubljani, .............................. (ulica,
hisna Stevilka), stojeCe na parc. §t. ............... koo , vpisane v vl. §t. ...... k.o.
................... Stanovanje se sestoji iZ .........ceeeviivieiieiiiiiiieiieiieaneanenn...... (Opis prostora) k

stanovanju pa pripada tudi .................ceeeanl (navedba pomoznega prostora), ki je oznacen/a s $t.

cees
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- da sta pridobili solastninsko pravico, in sicer vecinski lastnik do 6/10, manjSinski solastnik pa do
4/10, na stanovanju, opisanem Vv prej$nji alinei, na podlagi prodajne pogodbe, ki so jo dne ........
sklenili .....ccovvvieee kot prodajalec in .......ccccooevvininennenn ter JSS MOL kot kupca. Navedena
pogodba je bila dne ........ prijavljena pri DURS, Dav¢ni urad Ljubljana, Izpostava ....... zaradi odmere
davka na promet nepremicnin in se vodi pod $t. prej. vpisnika....., podpis prodajalca pa je bil dne .....
overjen pri notarju .............. 1Z eeerreinnns ,8t. OV-..1.;

- da iz navedene prodajne pogodbe izhaja obveznost sklenitve te pogodbe.

Uporaba stanovanja, ki je predmet pogodbe

2. ¢len
Neposredni posestnik stanovanja v celoti je ve€inski solastnik. Manjsinski solastnik ohrani posredno
posest na svojem solastniSkem delezu preko vecinskega solastnika.
Stanovanje uporablja v celoti veéinski solastnik za zadovoljevanje lastnih stanovanjskih potreb in
potreb svoje druzine.

3. ¢len
Manjsinski solastnik stanovanja ne bo uporabljal in vecinskega solastnika ne bo motil v njegovi
izkljuéni uporabi stanovanja razen obc¢asnih, predhodno najavljenih pregledov zaradi vzdrzevanja in
preverbe naéina uporabe stanovanja, za kar je vecinski solastnik dolzan manjSinskemu solastniku
dvakrat letno na zahtevo manjsSinskega lastnika omogociti vstop v stanovanje.

4. ¢len

Poleg vecCinskega lastnika Smejo stanovanje uporabljati $e naslednje osebe:

IME PRIIMEK EMSO:
IME PRIIMEK EMSO:
IME PRIIMEK EMSO:
IME PRIIMEK EMSO:
IME PRIIMEK EMSO:

Druge osebe stanovanja ne smejo uporabljati brez pisnega soglasja manjSinskega solastnika, kar
pogodbeni stranki izrecno doloéita z aneksom k pogodbi. Manjsinski solasthik je na zahtevo
vecinskega solastnika aneks dolzan skleniti le v primeru, da je to oseba, katero je vecinski solastnik
dolzan prezivljati po zakonu.

5. ¢len

Vecinski solastnik kot edini dejanski uporabnik v celoti nosi vse stroske in dajatve, ki izhajajo iz
stanovanja, vkljuéno z davki, nadomestilom za uporabo stavbnega zemljis¢a in sredstvi za oblikovanje
obveznega rezervnega sklada. Vecinski solastnik je s to pogodbo pooblascen, da v vseh zadevah, ki se
nanasajo na vzdrZevanje stanovanja in v odnosih z upravhikom veéstanovanjske stavbe, v kateri se
nahaja stanovanje, zastopa tudi solastniski delez JSS MOL.

6. ¢len

Vecinski solastnik se zaveZe s stanovanjem ravnati kor dober gospodar.

Vecinski solastnik bo stanovanje vzdrzeval tako, da bo redno opravljal vsa investicijsko-vzdrzevalna
dela in s tem preprecil poslabsanje stanovanjskih pogojev.

Vecinski solastnik je dolzan stanovanjsko enoto zavarovati proti poZaru in drugim nevarnostim
unienja za stvarno vrednost in zavarovanje obnavljati vse do popolnega odplacila solastniskega
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deleza manjSinskega solastnika ter zavarovalno polico vinkulirati v korist manjSinskega solastnika v
visini solastniskega deleza.

7. ¢len

Vecinski solastnik ne sme spreminjati stanovanjskih prostorov ter vgrajene opreme in naprav ter
opravljati koristnih vlaganj oziroma izboljSav v stanovanju brez predhodnega pisnega soglasja
manjsinskega solastnika. To soglasje je hkrati tudi pooblastilo manjSinskega solastnika, da sme
vedinski solastnik zaprositi za izdajo potrebnega upravnega dovoljenja.

Nadomestilo za uporabo solastniSkega deleza

8. ¢len
Vecdinski solastnik v zameno za pravico uporabe solastniSkega deleza manjSinskega solastnika placuje
manjsinskemu solastniku mese¢no nadomestilo, primerljivo z viSino neprofitne najemnine. Visina
nadomestila se dolo¢i tako, da se najprej ugotovi primerljiva neprofitha najemnina za podobno
stanovanje in nato izra¢una viSina nadomestila v skladu z visino solastniSkega deleza, ki je predmet te
pogodbe.

9. ¢len
Pogodbeni stranki sporazumno ugotavljata, da znasa mese¢no nadomestilo za solastniski delez, ki je

predmet te pogodbe, .......ccccevveiieriiiie e EUR..

10. ¢len

Nadomestilo za uporabo solastniSskega deleza se plac¢uje do vsakega 15. dne v mesecu za teko¢i mesec.
Nadomestilo za uporabo se pri¢ne placevati po prevzemu stanovanja v posest.

Veljavnost pogodbe
11. ¢len
Ta pogodba se sklepa za dolocen ¢as 15 let, to je od dne .................. dodne............... :

Pogodba predéasno prencha veljati v naslednjih primerih:
- Ce katerakoli pogodbena stranka pridobi izklju¢no lastninsko pravico na stanovanju;
- ¢e manj$inski solastnik pogodbo odpove iz krivdnih razlogov, navedenih v tej pogodbi

12. ¢len
Manjsinski solastnik lahko odpove to pogodbo zaradi naslednjih krivdnih razlogov:

1. ce vecinski solastnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z nacinom uporabe stanovanja
povzrocajo vecjo Skodo na stanovanju ali skupnih delih stanovanjske ali vecCstanovanjske
stavbe;

2. ¢e vecinski solastnik opravlja v stanovanju dejavnost brez dovoljenja ali v nasprotju z
dovoljenjem manjsinskega solastnika,;

3. Ce vecinski solastnik ne vzdrzuje stanovanja v skladu z normativi za vzdrzevanje stanovanj in
stanovanjskih stavb;
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4. ce vecinski solastnik ne placa nadomestila za uporabo solastniskega deleza v roku, ki ga
doloca ta pogodba, Ce rok ni dolocen pa v 60 dneh od prejema racuna;

5. cCe vecinski solastnik oziroma osebe, ki z njim stanujejo, z nafinom uporabe stanovanja
pogosto grobo krSijo temeljna pravila sosedskega sozitja dolo¢enega s hisnim redom ali z
nac¢inom uporabe huje motijo druge stanovalce pri njihovi mirni uporabi stanovanja;

6. cCe vecinski solastnik izvrSuje ali izvrSi v stanovanju in vgrajeni opremi spremembe brez
poprej$njega soglasja manjsinskega Solastnika, razen v primerih, kadar manjsinski solastnik ne
more odreci soglasja za posege v skladu s to pogodbo in zakonom;

7. Ce stanovanje ve¢ kot 60 dni v obdobju treh mesecev uporablja poleg vecinskega solastnika
oseba ali ve¢ oseb, ki niso navedene v najemni pogodbi in ¢e vecinski solastnik za to ni
pridobil soglasja manjsinskega solastnika;

8. ce vecinski solastnik odda predmetno stanovanje v podnajem brez soglasja manjSinskega
solastnika;

9. <e vecCinski solastnik ne dopusti vstopa v stanovanje za preveritev pravilne uporabe stanovanja
ali da se v opravijo dela za izboljSanje stanovanja in dela za zmanjSanje porabe energije in
vode.

Ce pridobi veginski solastnik ali njegov zakonec 0z. oseba, s katero Zivi veéinski solastnik v
zunajzakonski skupnosti v ¢asu trajanje te pogodbe v last primerno stanovanje ali stanovanjsko stavbo,
je vec€inski solastnik o tem dolZzan obvestiti manjSinskega solastnika v roku 8 dni od nastopa tega
dejstva zaradi dogovora o predCasnem odkupu Se preostalega solastniSkega deleza v skladu z dolocbe
tocke XI. prodajne pogodbe z dne ..... in pridobitvi izkljuéne lastninske pravice na predmetnem
stanovanju. Ce veéinski solastnik na postopa v skladu z navedenim v prej$njem stavku, sme
manjS$inski solastnik to pogodbo odpovedati in takoj uveljaviti odkupno pravico, dogovorjeno v tocki
XI1. navedene prodajne pogodbe.

13. ¢len

Po prenchanju veljavnosti te pogodbe na podlagi odpovedi iz krivdnih razlogov sme manjSinski
solastnik odkupiti solastniski delez ve€inskega solastnika na podlagi odkupne pravice, ustanovljene v
to¢ki XII. prodajne pogodbe z dne ....... , pri ¢emer se vrednost solastniSkega deleza dolo¢i na nacin,
dogovorjen v tocki XIII. navedene prodajne pogodbe.

14. ¢len

V primeru smrti veéinskega solastnika se pogodbeno razmerje nadaljuje z uporabniki stanovanja,
navedenimi v tej pogodbi, kot skupnostjo dedi¢ev, do pravnomo¢nega sklepa o dedovanju. Zahtevo za
sklenitev aneksa k tej pogodbi zaradi nastopa smrti veCinskega solastnika so dolzni uporabniki
stanovanja podati najkasneje v roku 60 dneh po smrti, pravnomo¢ni sklep 0 dedovanju pa so dolzni
posredovati manjsinskemu solastniku v roku 8 dni od dneva prejema. S pravnomoénim sklepom o
dedovanju so ugotovljeni dedi¢i ve€inskega solastnika, zato bo manjsinski solastnik v roku 30 dni od
dneva prejema pravnomocnega sklepa o dedovanju pozval dedice in uporabnike stanovanja (¢e bi bile
to razli¢ne osebe) na novo ureditev pogodbenih razmerij.

15. ¢len

Izjemoma se lahko pogodba o uporabi solastniskega deleza podalj$a na predlog ve¢inskega solastnika.
Ob presoji, ali bo podaljsanje odobril, manjsinski solastnik uposteva predvsem naslednje:

- visino preostalega solastniS$kega deleza, ki je vecinski solastniku Se ostal za odkup;

- verjetnost, da bo vecinski solastnik zmogel zbrati sredstva za odkup;

- rok, v katerem je vecinski solastnik sposoben zbrati sredstva za nakup;

- kvaliteto gospodarjenja s stanovanjem, ki jo je v predhodnem obdobju izkazal veéinski solastnik.

V primeru podalj§anja pogodbe o uporabi solastni$kega deleZa se visina nadomestila poveca za 25% v
¢lenu 9. dogovorjenega nadomestila.
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16. ¢len

Ce manjsinski solastnik uveljavi odkupno pravico in s tem postane izkljuéni lastnik stanovanja, so se
uporabniki stanovanja dolzni izseliti iz stanovanja in ga izro€iti v posest lastniku v roku 30 dni od
dneva uveljavitve odkupne pravice oz. v roku 30 dni od dneva, ki jih manjSinski solatnik pozove na
izpraznitev in izroCitev stanovanja v posest.

Izrocitev se opravi tako, da se stanovanje zapisnisko preda izpraznjeno in v prebeljeno v stanju, pri
c¢emer se uposStevajo spremembe, nastale pri normalni uporabi stanovanja in tiste, ki jih je vecinski
solastnik opravil v soglasju z manjsinskim solastnikom.
KONCNE DOLOCBE

17. ¢len
Vse spremembe in dodatki k tej pogodbi se sklepajo pisno z aneksom k tej pogodbi.

18. ¢len
Vsa obvestila, opomine in druga pisanja sta pogodbeni stranki druga drugi dolzni posiljati s
priporoceno posto v skladu dolocb zakona, ki ureja postne storitve.
V primeru, da se posta v skladu z zakonskimi dolo¢bami, ki urejajo priporoCeno posiljanje, vrne
posiljatelju ker naslovnik posSte ni prevzel, se §teje za vro¢eno z dnem, s katerim je potekel rok, v
katerem bi moral naslovnik posto prevzeti.

19. ¢len

Pogodbeni stranki bosta vse morebitne spore iz tega pogodbenega razmerja reSevali sporazumno, sicer
se za reSevanje dogovori Stvarna pristojnost sodis¢a v Ljubljani.

20. ¢len
Pogodba je napisana v Stirih enakih izvodih, ki vsi veljajo kot izvirnik, od katerih prejme vecinski

solastnik tri izvode, manj$inski solastnik pa en izvod.

Stevilka pogodbe: XXXX/XXXX

Datum: Datum:

MANJSINSKI SOLASTNIK VECINSKI LASTNIK
JSS MOL XXXX XXXX
Direktorica

Jozka HEGLER




