ÄRIRUUMI ÜÜRILEPING NR ______

Käesolev üürileping on sõlmitud Tartus, "…" …. 2016.

Eesti Rahva Muuseum, registrikood 70005536,(edaspidi: Üürileandja), keda esindab põhikirja alusel direktor Tõnis Lukas
ja Tartu linn, registrikood 75006546, (edaspidi Üürnik), keda esindab .......2016 a. korralduse nr …. alusel Tartu linna hallatava asutuse Tartu Linnamuuseum direktori asendaja Marge Rennit 
(edaspidi: Pool või koos Pooled), sõlmisid käesoleva äriruumi üürilepingu (edaspidi Üürileping) alljärgnevas: 

1. Üürilepingu ese ja selle üleandmine
1.1. Üürileandja annab Üürnikule kasutamiseks äriruumid (edaspidi nimetatud Äriruumid) asukohaga Tartus, Narva mnt 177 üldpinnaga 497 m2, millest 32 m2 asuvad Äriruumide hoone (edaspidi Hoone) 1. korrusel ja 465 m2 Hoone 2. korrusel. Lisaks on Üürnikul õigus teiste kasutajatega ühiselt tasuta kasutada üldkasutavaid ruume suurusega 21,8 m2 (WC, pesemisruum ja trepikoda) (edasipidi nimetatud Üldruumid). Äriruumide ja Üldruumide asendiplaan fikseeritakse Üürilepingu lisas nr 1.
1.2. Pooled on kokku leppinud, et Üürileandja korraldab omal kulul Hoone katuse remonditööd ja tagab, et Hoone ja selle tehnosüsteemide seisukord võimaldab Äriruume kasutada alates 1. jaanuarist 2017. a Tartu Linnamuuseumi kogude hoidla- ja tööruumidena. Üürnik teostab oma kuludega vajalike vaheseinte ehituse, paigaldab vajaliku vee- ja kanalisatsiooniühenduse ning valamu koos tööpinnaga (ruumi nr 31). Üürniku poolt tehtavad tööd tuleb enne töödega alustamist kooskõlastada Üürileandjaga.
1.3. Pooled on kokku leppinud, et Üürnik  teostab Äriruumide  ventilatsioonisüsteemi ümberehitustööd, mille eelduslik maksumus on 60 000 eurot. Ventilatsioonisüsteemi ümberehitustööde teostamiseks viiakse läbi riigihange ja  tööde täpne maksumus selgub riigihanke käigus. Üürniku poolt tehtavad ventilatsiooni ümberehitustööd tuleb enne töödega alustamist kooskõlastada Üürileandjaga. Üürileandja kohustub hüvitama ventilatsiooni ümberehitustööde maksumusest 50%, mis tasaarvestatakse üürniku poolt tasumisele kuuluva üüriga. Tasaarvestus teostatakse peale ümberehitustööde valmimist.
1.4. Äriruumid peavad olema Üürnikule üle antud hiljemalt 02.01.2017. a.
1.5. Äriruumide üleandmisel Üürniku kasutusse koostavad Pooled üleandmise-vastuvõtmise akti, mille allakirjutamisega loetakse Äriruumid Üürniku poolt vastu võetuks. Äriruumide üleandmise-vastuvõtmise aktis fikseeritakse muuhulgas Äriruumide üleandmise kuupäev, Äriruumide seisukord üleandmise hetkel, arvestite näidud ja muud Poolte arvates olulised asjaolud. Äriruumide üleandmise ja üleandmise-vastuvõtmise akti allkirjastamise eelduseks on, et Äriruumid on reaalselt kasutatavad Tartu Linnamuuseumi kogude hoidla- ja tööruumidena. 
1.6. Üürnik kasutab Äriruume Tartu Linnamuuseumi kogude hoidla- ja tööruumidena.
1.7. Juhul, kui Üürilepingu kehtivuse ajal tellib Üürileandja Hoone mõõdistamise ja mõõdistatud üüripinna suurus erineb Üürilepingu punktis 1.1 nimetatud pindadest, siis loetakse Üürilepingu uueks pinnaks mõõdistamise protokollis määratletud uus mõõdetud pind. 
2. Üür ja muud maksed
2.1. Üürnik maksab Üürileandjale Äriruumide kasutamise eest igakuist tasu (edaspidi nimetatud Üür) kooskõlas käesoleva Üürilepingu tingimustega. Igakuise Üüri suurus on 5 eurot / m2, mis sisaldab käibemaksu, s.t 2485 eurot kuus, mis sisaldab käibemaksu.
2.2. Viie aasta möödumisel Äriruumide üleandmisest on Üürileandjal õigus korrigeerida Üüri suurust. Üüri korrigeeritakse üks kord aastas Eesti Vabariigi Statistikaameti poolt avaldatud korrigeerimisele eelneva aasta tarbijahinnaindeksi muutust arvestades, kuid mitte rohkem kui 4 % aastas. Üürileandja teavitab Üürniku Üüri suuruse muutmisest kirjalikult vähemalt üks (1) kuu ette.
2.3. Lisaks Üürile tasub üürnik järgmiseid kõrvalkulusid (edaspidi Kõrvalkulud): elekter, küte, vesi ja kanalisatsioon, Äriruumide valve, prügiveo ja Üldruumide ning Hoone ümbruse korrashoiuga seotud kulud. 
2.4. Üürnik kohustub tasuma elektrienergia ning vee ja kanalisatsiooni eest vastavalt tarnijate poolt kehtestatud tariifidele. Üürniku poolt tarbitud elektrienergia arvutuse aluseks on elektriarvesti(te) näit. Üürniku poolt tarbitud vee ja kanalisatsiooni arvutuse aluseks on veemõõtja(te) näit. Ülejäänud kommunaalteenuste eest kohustub Üürnik tasuma proportsionaalselt Üürniku poolt kasutatava pinna suurusele, v.a juhul kui lepitakse kokku, et Üürnik sõlmib otselepingu vastava teenuse pakkujaga tasudes teenuse eest otse teenuse pakkujale. Üldruumide kõrvalkulude eest tasub Üürnik proportsionaalselt Üürniku poolt kasutatava pinna suurusele.
2.5. Üürnik kohustub tasuma Üüri igal kalendrikuul hiljemalt 25. kuupäevaks jooksva kalendrikuu eest. Üürnik kohustub tasuma kõrvalkulude eest igal kalendrikuul hiljemalt 25. kuupäevaks eelneva kalendrikuu kõrvalkulude eest.
2.6. Üürileandja esitab Üürnikule Üüri ja Kõrvalkulude kohta arve hiljemalt seitse (7) päeva enne maksetähtaega. Üürileandja saadab Üürnikule esitatud arved aadressile info@katarina.ee, kontaktaadressi muutumisel teavitab Üürnik Üürileandjat koheselt.
2.7. Üüri ja Kõrvalkulusid hakatakse arvestama ning Üürnikul tekib Üüri ja Kõrvalkulude tasumise kohustus alates Äriruumide üleandmise ja üleandmise-vastuvõtmise akti allkirjastamise kuupäevast. 
2.8. Üürniku poolt Äriruumide või Hoone parendamiseks ja muutmiseks tehtud vajalikud ja kasulikud kulutused kuuluvad Üürileandja poolt Üürnikule hüvitamisele tingimusel, et Üürnik on Äriruumide või Hoone parendamises või muutmise eelnevalt Üürileandjaga kooskõlastanud. Üürilepingu kehtivuse ajal arvestatakse parenduste kulutused maha Üürist (tasaarveldatakse Üüriga). Üürilepingu lõpetamisel või ülesütlemisel hüvitab Üürileandja Üürnikule Üürilepingu lõppemise seisuga tasaarveldamata parenduste kulud. Parenduste hüvitamise kohta sõlmitakse Poolte vahel kirjalik kokkulepe, milles nähakse ette tasaarvelduste tegemise aeg, ulatus ja tingimused ning mis lisatakse käesolevale Üürilepingule. 
3. Poolte Üürilepingujärgsed õigused, kohustused ja kinnitused
3.1. Üürileandja kohustub:
3.1.1. tagama Tartu Linnamuuseumi hoidla- ja tööruumideks sobilike ruumide olemasolu ja Üürnikule üleandmise hiljemalt Üürilepingu punktis 1.3 sätestatud tähtajaks;
3.1.2. tagama omal kulul Üürilepingu kehtivuse ajal Äriruumide vastavuse muuseumi hoidla- ja tööruumideks vajalikele nõuetele, s.h kehtivatele tervisekaitse- ja tuleohutusnõuetele;
3.1.3. kindlustama Äriruumide teenindamise Üürniku tegevuseks vajalike kommunaalteenustega (elekter, vesi, küte, valveteenus jms);
3.1.4. teatama Üürnikule vähemalt kolm (3) tööpäeva ette Üürileandjale teadaolevatest plaanilistest elektri- ja veekatkestustest Hoones või Äriruumides;
3.1.5. hooldama, remontima või vajadusel välja ehitama Üürilepingu kestel omal kulul Äriruumide ja Hoone keskkütte-, veevarustuse-, kanalisatsiooni-, elektri-, ventilatsiooni- jm süsteeme ja tuletõrjeseadmeid, samuti Hoone välis- ning põhikonstruktsioone ja sisenevaid sidekommunikatsioone; 
3.1.6. esimesel võimalusel kõrvaldama omal kulul rikked Hoone ja Äriruumide keskkütte-, veevarustuse, kanalisatsiooni-, elektri-, ventilatsiooni- jm süsteemides;
3.1.7. paigaldama, hoidma omal kulul korras ning taatlema elektrienergia ja vee tarbimist fikseerivad vahemõõtjad;
3.1.8. tagama heakorra Hoone ümbruses;
3.1.9. tagama Üürniku töötajatele võimaluse tööajal kasutada tasuta ja takistamatult ühte (1) parkimiskohta Hoonega samal kinnistul.
3.1.10. tagama Üürniku töötajatele vajalikul arvul ruumide võtmeid ja valvekoodide olemasolu;
3.1.11. hoiduma tegevusest või tegevusetusest, mis võib takistada Üürniku tegevust Äriruumide kasutamisel;
3.1.12. teatama kirjalikult Üürnikule Hoone võõrandamisest või piiratud asjaõigusega koormamisest, millega kaasneb Üürileandja õiguste ja kohustuste üleminek;
3.1.13. andma vajadusel Üürnikule üle Äriruumidega seotud dokumentatsiooni või osa sellest, et Üürnik saaks Üürilepingust tulenevaid kohustusi täita;
3.1.14. teavitama Üürnikku Äriruumide või Hoone parendamiseks ja muutmiseks tehtavatest ehitus- või remonttöödest mõistliku aja jooksul enne töödega alustamist ning tagama tööde teostamise ajaks Üürnikule Äriruumide kasutamise ning juurdepääsu Äriruumidele;
3.1.15. esitama pretensioonid, mida tal on õigus Üürilepingu kohaselt Üürnikule esitada, 20 (kahekümne) tööpäeva jooksul arvates päevast, mil ta sai teada või pidi saama teada sündmustest või asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks. Pretensiooni tähtaegselt esitamata jätmine võtab Üürileandjalt õiguse hilisemalt Üürnikule pretensiooni esitada.
3.2. Üürnik kohustub:
3.2.1. tasuma igakuiselt Üüri ja Kõrvalkulusid Üürilepingus fikseeritud tingimustel;
3.2.2. kasutama Äriruume sihipäraselt vastavalt Üürilepingule ja Äriruumide sihtotstarbele;
3.2.3. tagama omal kulul heakorra Äriruumides;
3.2.4. teatama Üürileandjale viivitamatult igast Äriruumides ja/või Hoones toimunud avariist, tulekahjust jms, võttes koheselt tarvitusele abinõud edasiste kahjude ärahoidmiseks ja tagajärgede likvideerimiseks;
3.2.5. hüvitama Üürileandjale kõik Üürniku süü tõttu Äriruumidele, Hoonele või Hoone süsteemidele ja seadmetele tekitatud kahjud nende tegelikus ulatuses (turuväärtuse hinnaga);
3.2.6. tegema vajadusel Üürilepingu kehtivuse ajal Äriruumides omal kulul jooksvat remonti ning muuhulgas kõrvaldama omal kulul Äriruumides Üürilepingu kehtivusajal tekkinud pisipuudused ulatuses, mis on tekkinud Üürniku tegevuse tagajärjel ja mida saab kõrvaldada asja harilikuks säilitamiseks vajaliku väikese korrastamise või hooldamisega;
3.2.7. järgima tuleohutus- ja tervisekaitse eeskirju Äriruumides;
3.2.8. võimaldama Üürileandja esindajatele koos Üürniku esindajaga vaba pääsu Äriruumidesse kontrollimaks Üürilepingu täitmist, Äriruumides asuvate seadmete ja süsteemide seisukorda ning teostamaks vajalikke remont- või ehitustöid;
3.2.9. paigaldama omal kulul ruumidesse muuseumi hoidla- ja tööruumideks vajaliku mööbli. Üürilepingu lõppedes on Üürnikul õigus enda poolt paigaldatud mööbel kaasa võtta, tingimusel, et sellega ei lõhuta Hoone põhikonstruktsioone;
3.2.10. mitte andma ruume allüürile või muul viisil kasutada kolmandatele isikutele;
3.2.11. üürilepingu lõppemisel, lõpetamisel või ülesütlemisel Äriruumid Üürileandjale üleandmise-vastuvõtmise akti alusel üle andma Üürilepingu lõppemise päeva seisundis, mis vastab asja lepingujärgsele kasutamisele, arvestades loomulikku kulumist, mis kaasnevad asja lepingjärgse kasutamisega; 
3.2.12. esitama pretensioonid, mida tal on õigus Üürilepingu kohaselt Üürileandjale esitada, 20 (kahekümne) tööpäeva jooksul arvates päevast, mil ta sai teada või pidi saama teada sündmustest või asjaoludest, mis annavad aluse pretensiooni esitamiseks. Pretensiooni tähtaegselt esitamata jätmine võtab Üürnikult õiguse hilisemalt Üürileandjale pretensiooni esitada.
3.3. Üürnikul on õigus:
3.3.1. paigaldada eelneval kokkuleppel Hoonesse, samuti Hoone välisküljele sissepääsu juurde teavitavaid silte; 
3.3.2. nõuda remondi ajaks Üüri suuruse vähendamist juhul, kui Üürilepingu kehtivuse ajal Äriruumide kasutamise tingimused või seisund halvenesid oluliselt asjaolude tõttu, mille eest Üürnik ei vastuta või kui Äriruumid ei vasta õigusaktides sätestatud nõuetele. 
3.4. Üürileandjal on õigus:

3.4.1. kontrollida, kas Üürnik kasutab Äriruume vastavalt Üürilepingule ja Äriruumide sihtotstarbele, sh siseneda selleks Äriruumidesse Üürnikuga eelnevalt kokkulepitud ajal;

3.4.2. siseneda ilma eelneva etteteatamiseta Äriruumidesse avariide või õnnetuste ärahoidmiseks või tõkestamiseks, kui nimetatud õnnetused või avariid võivad kahjustada Hoonet, Äriruume või nende ümbruses viibivaid isikute või asuvat vara.

3.5. Üürileandja kinnitab:
3.5.1. Äriruumid vastavad muusemi hoidla- ja tööruumidele sätestatud nõuetele;
3.5.2. Äriruumid vastavad seaduses sätestatud tuleohutusnõuetele;
3.5.3. juhul, kui kehtiv regulatsioon tervisekaitse- ja tuleohutusnõuetele muutub ja Äriruumid ei vasta enam õigusaktides sätestatud nõuetele, kohustub Üürileandja viima oma kuludega Äriruumid seadusandluses sätestatud tähtajaks või ettekirjutuses nõutud tähtajaks vastavusse kehtestatud nõuetega.
4. Üürilepingu jõustumine, tähtaeg, lõppemine ja ülesütlemine
4.1. Üürileping jõustub allakirjutamise hetkest. Üürileping on sõlmitud tähtajaliselt kestusega kümme (10) aastat alates Äriruumide üleandmisest. Üürileping lõpeb tähtaja möödumisel või Äriruumide hävimisel.
4.2. Juhul, kui Äriruume ei ole vaja riigivõimu teostamiseks või muul avalikul eesmärgil, võib pärast tähtaja saabumist Üürilepingu tähtaega pikendada viie (5) aasta kaupa tingimusel, et Üürileandjal on õigus Üürileping igal ajal üles öelda teatades sellest Üürnikule ette vähemalt kuus (6) kuud. Üürilepingu tähtaja pikendamise kohta sõlmivad pooled Üürilepingu lisa.

4.3. Lepingu lõpetamine toimub Poolte kokkuleppel.
4.4. Üks Pool võib Üürilepingu erakorraliselt üles öelda Üürilepingus ning seaduses toodud alustel, teatades sellest teisele Poolele ette vähemalt üks (1) kuu. 
4.4.1. Üürnikul on õigus Üürileping erakorraliselt ennetähtaegselt üles öelda, teatades sellest Üürileandjale 1 (üks) kuu ette alljärgnevatelt juhtudel:
4.4.1.1. Äriruumide sihtotstarbeline kasutamine on takistatud Üürileandja rikkumise tõttu, mille põhjustanud asjaolude eest Üürnik ei vastuta ja mida ta ei pea Üürilepingu kohaselt oma kulul kõrvaldama, ning selline rikkumine välistab või takistab Äriruumide sihtotstarbelise kasutamise;
4.4.1.2. Üürileandja ei täida oma käesolevast Üürilepingust või seadusest tulenevat kohustust, mis takistab Üürnikul Äriruume kasutada ja Üürileandja ei kõrvalda rikkumist Üürniku poolt antud mõistliku tähtaja jooksul;
4.4.1.3. Üürileandja ei täida Üürilepingu punktis 3.5.3. sätestatud ruumide vastavusse viimise kohustust sätestatud aja jooksul;
4.4.1.4. Üürileandja ei nõustu punktis 3.3.2. sätestatud Üüri vähendamisega.
4.4.2. Üürileandjal on õigus Üürileping erakorraliselt ennetähtaegselt üles öelda, teatades sellest Üürnikule kirjalikult 1 (üks) kuu ette, alljärgnevatel juhtudel: 
4.4.2.1. Üürnik kasutab Äriruume vastuolus Üürilepingus ettenähtud sihtotstarbega;
4.4.2.2. Üürnik ei ole täies ulatuses tasunud Üüri või muid Üürilepingus nimetatud tasumisele kuuluvaid makseid kahe (2) kuu jooksul tasumise tähtaja möödumise päevast arvates;
4.4.2.3. Üürnik ei täida oma käesolevast Üürilepingust või seadusest tulenevat kohustust ning Üürnik ei kõrvalda rikkumist Üürileandja poolt antud mõistiku tähtaja jooksul.
5. Üürilepingu rikkumine ja vastutus
5.1. Pooled kannavad vastutust Üürilepingu tingimuste täitmise eest ning on kohustatud hüvitama teisele Poolele Üürilepingu rikkumisega (Üürilepingu täitmatajätmine või mittenõuetekohane täitmine) tekitatud kahju. Pooled ei vastuta Üürilepingu rikkumise eest, kui rikkumine leidis aset vääramatu jõu tagajärjel.
5.2. Kui Üürnik ei tasu Üüri ja muid Üürilepingust tulenevaid makseid ettenähtud maksetähtajaks, on Üürileandjal õigus nõuda viivist 0,1 % õigeaegselt tasumata summadest iga viivitatud päeva eest. Vastava viivisenõude esitab Üürileandja kirjalikult.
6. Lisatingimused
6.1. Pooltevahelised Üürilepinguga seotud teated peavad olema esitatud Üürilepingu punktis 7 nimetatud kontaktandmetele kirjalikus vormis, välja arvatud juhtudel, kui sellised teated on informatsioonilise iseloomuga, mille edastamisel ei tulene teisele Poolele õiguslikke või majanduslikke tagajärgi. Informatsioonilist teadet võib edastada telefoni, arvutiside jms kaudu.
6.2. Poolte vahel Üürilepingu täitmisest tulenevad vaidlused lahendatakse läbirääkimiste teel. Kokkuleppe mittesaavutamisel kuuluvad vaidlused lahendamisele Tartu Maakohtu Tartu Kohtumajas.
6.3. Lepingu sõlmimisel loetakse kõik varasemad Poolte vahel Äriruumide kasutusse andmist puudutavad kokkulepped tühistatuks.
6.4. Leping on koostatud eesti keeles, kahes võrdset juriidilist jõudu omavas eksemplaris, millest üks eksemplar jääb Üürileandjale ja teine Üürnikule.
6.5. Lepingu sõlmimisel on Üürilepingule lisatud järgmised lisad:
Lisa 1 - Ruumide asendiplaan;
Lisa 2 - Ruumide üleandmise-vastuvõtmise akt.
7. Poolte andmed
7.1. Üürileandja: 
Eesti Rahva Muuseum, Muuseumi tee 2, 60532, Tartu, e-mail erm@erm.ee.
Registrikood: 70005536
Arvelduskonto: …
Esindaja: tel, e-mail 
Kontaktisik lepingulistes küsimustes: tel, e-mail 

7.2. Üürnik:

Tartu Linn, Raekoda, 50089, Tartu.

Registrikood 75006546

Esindaja: Tartu Linna hallatava asutuse Tartu Linnamuuseum juhataja Merike Toomas tel. e-mail.
Arved saata: Tartu Linna hallatavale asutusele Tartu Linnamuuseum info@katarina.ee
Kontaktisik lepingulistes küsimustes: Eva Lääne, Tartu Linnavalitsuse Linnavarade osakond, Küüni 1, 51004, Tartu, e-mail Lvo@raad.tartu.ee, tel 7361 292.

Üürileping on allkirjastatud digitaalselt.


