

ÄRIRUUMIDE ÜÜRILEPINGU PROJEKT
Käesolev üürileping on sõlmitud 00.10.2012.a. Tartus
OÜ Erinmets, reg. kood 10363956, juriidiline aadress: Võru 165-3 Tartu 50115, (edaspidi  „Üürileandja” või “Pool”), mida esindab volikirja alusel Angela Arbus 

ja

Tartu linn, aadress Tartu, Raekoda, registrikood 75006546, (edaspidi „Üürnik“ või „Pool“), mida esindab Tartu Linnavalitsuse ……….., kes tegutseb Tartu Linnavalitsuse 00.00.2012.a korralduse nr ….. alusel
vahel alljärgnevas:

1. ÜLDSÄTTED

1.1. Üürileandja ja Üürniku õigused ja kohustused tulenevad Eesti Vabariigi õigusaktidest ning käesolevast üürilepingust ja selle lisadest (edaspidi “Leping”).

2. LEPINGU OBJEKT

2.1. Lepinguga annab Üürileandja Üürnikule tasu eest üürile Tartus, Küütri 3 asuvad ruumid ööpäevaringseks kasutamiseks Lepingus toodud tingimustel. 

2.2. Lepingu alusel Üürileandja poolt Üürnikule üüritavaks varaks (edaspidi “Lepingu ese”) on:

2.2.1. Küütri 3 Tartu kinnistul II korrusel asuv äripind (mitteeluruumid) ruumi numbritega 208 (büroo) ja 209 (wc ja duširuum) üldpindalaga 204,6 m² mille asukoht on tähistatud Lepingu lisaks nr 1 oleval ärihoone II korruse plaanil. 
3. LEPINGU TÄHTAEG, LÕPPEMINE JA LEPINGU TINGIMUSTE MUUTMINE

3.1. Leping jõustub selle allakirjutamisel ja kehtib kuni 31.12.2016.a.
3.2. Kumbki pool võib Lepingu ennetähtaegselt lõpetada, teavitades sellest teist Poolt kirjalikult kuus kuud ette.   
3.3. Lepingu tingimusi võib muuta ainult Lepingus toodud tingimustel või Poolte vastastikusel kokkuleppel. Ühe poole esitatud kirjaliku taotluse Lepingu tingimuste muutmiseks vaatab teine pool läbi 10 (kümne) kalendripäeva jooksul arvates taotluse saamise päevast. Keeldumise korral teatatakse sellest teisele poolele koos vastavasisulise põhjendusega 14 (neljateistkümne) kalendripäeva jooksul.
3.4. Üürileandjal on õigus Leping erakorraliselt üles öelda 14-päevase etteteatamisega, kui Üürnikul on tekkinud Lepingu järgselt maksmisele kuuluvate summade (üüri, kõrvalkulude ja võimalike viiviste) võlgnevus enam kui kahe kuu üüritasule vastava summa ulatuses. Üürniku pankroti korral kohaldatakse Lepingu ülesütlemisele seaduses sätestatut.

3.5. Üürileandja likvideerimisel või reorganiseerimisel, samuti Lepingu eseme võõrandamisel lähevad Lepingust tulenevad õigused ja kohustused vastavalt üle Üürileandja õigusjärglasele või Lepingu eseme uuele omanikule.
4. ÜLEANDMINE JA TAGASTAMINE
4.1. Üürileandja annab Lepingu eseme koos kõigi selle valduse teostamiseks vajalike esemete ja teabega Üürniku valdusesse ja kasutusse hiljemalt 01.11.2012.a., milline üleandmine fikseeritakse Poolte vahel vastava akti allkirjastamisega, kusjuures:

4.2. Üürnik tagastab Lepingu eseme Üürileandjale hiljemalt 5 (viie) tööpäeva jooksul Lepingu lõppemisest ning Lepingu eseme tagastamine fikseeritakse Poolte vahel vastava akti allkirjastamisega, kusjuures:

4.2.1. punktis 4.1 nimetatud aktis fikseerimata, kuid Lepingu eseme tagastamise aktis fikseeritud Lepingu eseme seisundi normaalset kulumit ületav halvenemine või puudujäägid loetakse tekkinuks Üürniku tegevuse või tegevusetuse tagajärjel;

4.2.2.  juhul, kui Üürnik või Üürileandja ei ilmu õigeaegselt Lepingu eseme tagastamise akti allakirjutamisele, loetakse Lepingu eseme tagastamine toimunuks vastavalt kas Üürniku või Üürileandja koostatud aktiga, millele võetakse kahe tunnistaja allkirjad vastavalt kas Üürniku või Üürileandja mitteilmumise kinnitamiseks;

4.2.3. Lepingu eseme ühepoolne üleandmine/vastuvõtmine p 4.2.2. alusel on Üürniku ja Üürileandja õigus ning neil on õigus sellest loobuda, kui vastavalt kas Üürnik või Üürileandja peab vajalikuks Üürniku või Üürileandja juuresolekut Lepingu eseme seisundi fikseerimiseks. Sellisel juhul kohustub puuduvaks Pooleks olev Üürnik või Üürileandja tasuma teisele Poolele vastavalt kas Üürnikule või Üürileandjale leppetrahvi 4% Lepingu lõpetamise kuul kehtivast kuuüürist päevas;

4.2.4.  juhul, kui Üürnik ei tagasta Lepingu eset õigeaegselt, kohustub Üürnik tasuma Üürileandjale leppetrahvi 4% Lepingu lõpetamise kuul kehtivast kuuüürist päevas, välja arvatud juhul, kui Lepingu eseme tagastamine on võimatu Üürileandja tegevuse/tegevusetuse tõttu;

4.2.5. Lepingu eseme tagastamisel on Üürnikul õigus eemaldada Lepingu esemele tehtud muudatus või parendus, kui see on võimalik Lepingu eset kahjustamata ja tingimusel, et sealjuures jääb Lepingu ese sihipäraselt kasutatavaks ilma täiendava investeeringu tegemise vajaduseta. Üürnikul on õigus eemaldada peale Lepingu lõppemist Lepingu esemelt kõik Üürnikule kuuluv vara, kahjustamata seejuures Lepingu eset. 
5. ÜÜRILEANDJA ÕIGUSED JA KOHUSTUSED

5.1. Üürileandja kohustub andma Lepingu eseme Üürniku valdusse ja kasutusse vastavalt Lepingu tingimustele.
5.2. Üürileandjal on õigus kontrollida Lepingu eseme kasutamist Lepingu kehtivuse perioodil ja teha Üürnikule kohustuslikke ettekirjutusi käesoleva Lepingu tingimuste rikkumise lõpetamiseks. Üürileandjal on õigus Lepingu täitmise kontrollimiseks siseneda kõikidesse Lepingu eseme koosseisu kuuluvatesse ruumidesse Üürniku esindaja juuresolekul. Kontrollimise aeg kooskõlastatakse eelnevalt Üürniku volitatud isikuga, kuid kontrollimine peab toimuma Üürniku ettevõtte normaalsetel lahtioleku aegadel või harilikul tööajal ega tohi takistada Üürniku normaalset majanduslikku tegevust. 

5.3. Üürileandjal on õigus saada ja muuta üüri vastavalt Lepingus sätestatud tingimustele.

5.4. Üürileandja kohustub tagama Lepingu eseme sihipäraseks kasutamiseks vajalike elektri-, kütte-, side-, kanalisatsiooni-, ventilatsiooni- ja veevarustuse, prügiveo, heakorra ning automaatse tuletõrjesignalisatsiooni (edaspidi “Kommunaalteenused”) kasutamise võimaluse ning tagama selleks vajalike Lepingu eseme asukoha hoones ja kinnistul asuvate seadmete ja süsteemide normaalse ja kasutuskõlbliku seisundi. 
5.4.1. Üürileandjal on õigus katkestada mõne Kommunaalteenuse kasutamise võimalus, kui see on vajalik selle Kommunaalteenuse kasutamist võimaldavate seadmete või kommunikatsioonide hoolduseks või remondiks ja tingimusel, et Üürileandja informeerib katkestusest Üürnikku ette vähemalt 3 päeva, näidates ära ka katkestuse iseloomu, prognoositava kestvuse ja võimalikud kahjulikud mõjud ning soovitavad meetmed selliste mõjude vältimiseks. Üürileandja kohustub selliseid katkestusi tegema nii harva kui võimalik ja sellistel päevadel ja kellaaegadel, mis võimalikult vähe häiriks Üürniku tegevust. Samuti kohustub Üürileandja Üürnikku viivitamatult informeerima, kui Kommunaalteenuse omapoolsest katkestamisest informeerib Üürileandjat Kommunaalteenust pakkuv võrguettevõtja.

5.5. Juhul, kui Üürniku võlgnevuse kestus Lepingu järgselt maksmisele kuuluvate summade osas ületab kahte kuud, on Üürileandjal õigus ilma täiendava ettehoiatuseta lõpetada Üürniku varustamine kommunaalteenustega ja selleks siseneda Lepingu eseme koosseisu kuuluvatesse ruumidesse ka ilma Üürniku esindaja juuresolekuta.

5.6. Üürileandja kohustub mitte takistama ega piirama Üürnikku Lepingu eseme valdamisel ja kasutamisel, välja arvatud juhul, kui takistamine või piiramine on vältimatult vajalik Lepingu eseme kahjustamise või hävimise ärahoidmiseks. Üürniku valduse ja kasutamisõiguse piiramise vajadusest kohustub Üürileandja Üürnikku viivitamatult teavitama.

5.7. Üürileandja kohustub kindlustama Lepingu eseme asukohaks oleva Hoone koos selles asuvate ruumidega hiljemalt ruumide üleandmise hetkeks. 
6. ÜÜRNIKU ÕIGUSED JA KOHUSTUSED
6.1. Üürnikul on õigus kasutada Lepingu eset äriruumidena.
6.2. Üürnik kohustub tasuma Lepingu eseme Üürihinna vastavalt käesolevale lepingule. Juhul, kui Lepingu eseme Üürihind muutub vastavalt käesolevale lepingule, siis kohustub Üürnik tasuma muudetud Lepingu eseme Üürihinna. 
6.3. Üürnik on kohustatud hoidma Lepingu eset vähemalt sellises heakorrastatud seisundis, millises Lepingu ese talle üle anti, arvestades normaalset kulumist. Üürnik vastutab Lepingu eseme seisundi tagamisel kõikide kolmandate isikute (kliendid, äripartnerid, konkurendid, külastajad jms) tegevuse eest, kellel ta lubas või kellele ta ei teinud takistusi Lepingu esemel viibimiseks. 
6.4. Üürniku majandustegevusest tulenevate riskide ja mis tahes eeskirjade ning nõuetega, s.h Lepingu eseme kasutusotstarbega seotud nõuete ja lubadega seotud kulud ja kahju kannab ning vajalikke toiminguid teostab Üürnik, kohustudes sealjuures järgima Lepingu punkti 6.10. järgseid kokkuleppeid.
6.5. Üürnik on kohustatud tegema omal kulul Lepingu esemel jooksvat remonti, millega ei muudeta struktuurielemente ega tehnosüsteeme, kui see on tingitud üürniku soovist muuta või parendada üüripinna viimistlust ning vajaduse korral teostama Lepingu esemel jooksvat pisipuuduste remonti, vahetama valgustites läbipõlenud lambid ning parandama enda poolt ainukasutatavate mittetöökorras uste ja akende lukud, sulgurid jms. 

6.6. Üürnik kohustub kasutama üüritavate ruumidega funktsionaalses seoses olevaid tehnovõrke heaperemehelikult ja likvideerima omal kulul koheselt kõik Üürniku tegevuse tulemusel tekkinud kahjud ja/või avariid. 
6.7. Üürniku tegevuse või tegevusetusega mitteseotud õigusvastase ründe tagajärjeks oleva Lepingu eseme kahjustamise korral vabaneb Üürnik vastutusest ainult juhul, kui ta võttis õigeaegselt tarvitusele kõik tema käsutuses olevad meetmed sellise kahju ärahoidmiseks või vähendamiseks, s.h omaabi ja õiguskaitseorganite abi rakendamine.
6.8. Üürnik on kohustatud tagama Lepingu eseme koristamise (k.a akende pesu), s.h kolmandatele isikutele pidevalt nähtavate Lepingu eseme osade (uksed) esteetilise väljanägemise.

6.9. Üürnik sõlmib sideteenuse saamiseks lepingu vastava teenuse osutajaga ning üürnik kannab vastavalt kõik sideteenuse kulud.

6.10. Üürnikul on keelatud:

6.10.1. anda Lepingu ese tervikuna või osaliselt allüürile või muul viisil kolmandate isikute kasutusse, v.a enda tütarettevõtetele, ilma Üürileandja kirjaliku nõusolekuta;

6.10.2. hoida Lepingu esemel mürgiseid, tule- või plahvatusohtlikke aineid või esemeid;

6.10.3. teha Üürileandjale takistusi mistahes avariiremondi teostamisel.

6.10.4. mitte kasutada Lepingu esemel seadmeid ja tehnoloogiat, mis tekitavad Eesti Vabariigi seaduste või muude õigusaktidega kehtestatud normidest suuremat vibratsiooni ja müra, raadio- ja TV häireid, ümbrust ja keskkonda kahjustavat tolmu, mürgiseid gaase, kahjulikku kiirgust, kanalisatsioonikahjustusi ja elektrivõrgu ülekoormust;

6.11. Üürnikul on õigus teha Lepingu eseme ümberehitusi, parendusi ja muid töid Üürileandja eelneval kirjalikul nõusolekul. Sealjuures:

6.11.1. pärast Lepingu eseme Üürnikule üleandmist tehtavate ümberehituste või parenduste eest on Üürnikul õigus Lepingu lõppedes Üürileandjalt vastavat hüvitist saada üksnes juhul, kui Pooled on hüvitise tasumise osas eelnevalt kirjalikult kokku leppinud.
6.12. Üürnik teatab kirjalikult 10 (kümne) päeva jooksul Üürileandjale kõigist Üürniku ümberkujundamistest, kui sellega kaasneb Lepingu poole muutus või muutuvad kontaktandmed.

6.13. Üürnik on kohustatud tasuma Üürileandjale trahvi 32 (kolmkümmend kaks) eurot punkti 5.5. kohaselt lõpetatud kommunaalteenustega varustamise taastamise eest, milline trahv tasutakse 5 (viie) päeva jooksul.

7.  ÜÜR, TAGATISRAHA  JA KÕRVALKULUD
7.1. Üür (edaspidi Üür) on tasu Lepingu eseme kasutamise eest.
7.2. Üürnik kohustub maksma Üürileandjale Lepingu eseme kasutamise eest Üüri  1430 (tuhat nelisada kolmkümmend) eurot kuus, millele lisandub käibemaks vastavalt seadusele. Üüri tasumise kohustus on Üürnikul alates 01.12.2012.a. 
7.3. Üürnik kohustub maksma Lepingu sõlmimise päevast hiljemalt 5 (viie) pangapäeva jooksul Üürileandjale tagatisrahana 2860 (kaks tuhat kaheksasada kuuskümmend) eurot, millele lisandub käibemaks, tagamaks Lepingu kehtivuse ajal ja 2 (kahe) kuu jooksul pärast Lepingu lõppemist kõigi Lepingust tulenevate põhi- ja kõrvalnõuete täitmist. Tagatisraha hoiustamiselt Üürileandja Üürnikule intressi ei tasu. 
7.4. Lisaks Üüri maksmisele kohustub Üürnik tasuma Lepingu eseme kasutamise eest kõrvalkulusid (edaspidi Kõrvalkulud). Kõrvalkuludeks on hoone tehnosüsteemide hoolduse ja kõikide halduskulude ning kommunaalteenuste (elektri-ja soojusenergia, kanalisatsioon ja vesi, üldpindade ja territooriumi korrashoid s.h katus, prügivedu, turvateenused, ventilatsioon jms) kasutamise ja kindlustuse eest, mis on seotud hoone ja selle mistahes osa (v.a. üürile antud hoone osad) hooldamisega, ekspluateerimisega ja puhastamisega vastavalt Üürileandja väljastatud  arvele. Kõigile nimetatud tasudele lisandub käibemaks.
Kõrvalkuludeks on sealhulgas (loetelu ei ole lõplik):
7.4.1. Elektrienergia, s.h üldelekter

7.4.2. Soe ja külm vesi ning heitvee kanalisatsiooni juhtimine 

7.4.3. Küte

7.4.4. Prügivedu

7.4.5. Tehniline valve 

7.4.6. Üldkoristus s.h akna- ja fassaadipesu
7.4.7. Välisterritooriumi hooldus

7.4.8. Tehnosüsteemide hooldus

7.4.9. Kindlustus

7.4.10. Maamaks

7.4.11. Haldusteenus

7.5. Üürnik tasub Kõrvalkulude eest proportsionaalselt tema poolt kasutatavate Lepingu eseme üldpinna suhtest Hoone väljaüüritavasse pinda või tasu arvestamine toimub vastava mõõdiku alusel. Üürnikul on õigus tutvuda Kõrvalkulude eest esitatavate arvete aluseks olevate algdokumentidega ning arvestamise metoodikaga. 

7.6. Kõrvalkulude suurust võib Üürileandja ühepoolselt muuta, kui vastava teenuse tariifid ja hinnad või maksed muutuvad vastava teenuse osutaja otsusel (või muu tahteavalduse alusel) või vastavalt õigusaktidele. Üürnikul on õigus tutvuda vastava teenuse või tariifi muutumise aluseks olevate dokumentidega. Uusi hindu või tariife arvestatakse alates päevast, mil teenuse hind või tariif teenuse osutaja otsuse (või muu tahteavalduse) või õigusakti alusel muutus. Kõrvalkulude tõstmisest ei pea Üürileandja Üürnikule ette teatama.
7.7. Üüri tasub Üürnik igakuiselt alates äriruumi vastuvõtmisest, tasudes selle Üürileandjalt saadud nõuetekohaselt vormistatud arve alusel, mis saadetakse Üürniku e-posti aadressile. Tasumise päevaks loetakse raha laekumise päeva Üürileandja arveldusarvele ning kõik ülekandega seonduvad tasud kannab makse sooritaja.

7.8. Lepingu alusel tasumisele kuuluvatest kõigist maksetest loetakse makstuks esimeses järjekorras viivis, seejärel trahvid ning seejärel tähtajaks maksmata Kõrvalkulude ja Üüri summad vastavalt nende ajalisele järjekorrale alates varasematest võlgnevustest.

7.9. Lepingu punktis 7.5. sätestatud Kõrvalkulude tasumise kord hakkab kehtima alates ruumide üleandmise-vastuvõtmise akti allkirjastamisest. 

8. POOLTE VASTUTUS

8.1. Pooled kohustuvad teineteisele hüvitama Lepingu rikkumisest tulenevad kahjud.

8.2. Üürileandjal on õigus nõuda Üürnikult viivist kõigi Lepingu kohaselt tasumisele kuuluvate summade tasumisega viivitamise korral 0,5% viivitatud summast iga viivitatud päeva eest.

8.3. Juhul, kui Üürnik teostab Lepingu esemel kooskõlastamata kapitaalse iseloomuga remonditöid või on rikkunud Lepingu p. 6.9. ja p. 6.10., kohustub ta 10 (kümne) päeva jooksul pärast Üürileandja sellekohast nõudmist tasuma leppetrahvi 2 (kahe) nädala Üüri ulatuses.

8.4. Juhul, kui Üürnik ei asu Lepingu eset üürima, kuulub tasutud ettemaks Üürileandjale.
9. KONFIDENTSIAALSUS

9.1. Lepingu tingimused ja Lepingu täitmisel teatavaks saanud info on konfidentsiaalsed ja ei kuulu avalikustamisele kolmandatele isikutele ilma teise Poole kirjaliku nõusolekuta, välja arvatud juhul, kui avalikustamine on õigusaktide kohaselt Lepingu Poolele kohustuslik. 

9.2. Punktis 9.1 toodu konfidentsiaalsusnõue ei ole Üürileandjale siduv juhul, kui Üürnik ei ole kohaselt täitnud enda Lepingujärgseid kohustusi. 
10. VAIDLUSTE LAHENDAMINE

10.1. Kõik Lepingust tulenevad vaidlused lahendatakse Poolte vahel läbirääkimiste teel.

10.2. Konsensuse mittesaavutamisel lahendatakse vaidlused Tartu Maakohtus.

11. POOLTE KONTAKTANDMED:

11.1. Üürileandja postiaadress: Heki 21, Tartu 50115. Kontaktisik: Angela Arbus, telefon +372 731 1650, faks +372 731 1651, mobiil +372 514 0051, e-mail: angela@estkinnisvara.ee. 

11.2. Üürniku postiaadress: Küütri 3, Tartu 51007, kontaktisik ………., mobiil +372…….., e-mail: ……… 
12. LEPINGU LISAD

12.1. Lepingu lisadeks on:

12.1.1. Lisa 1 - ärihoone II korruse plaan;

12.1.2. Lisa 2 - ruumide ja võtmete üleandmise-vastuvõtmise akt
Käesolev Leping on sõlmitud kahes eestikeelses eksemplaris, millest kumbki Pool saab ühe. 
Poolte allkirjad:

__________________                                ___________________


      Angela Arbus                                              Tartu linna esindaja

       

