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 LEIEAVTALE  

mellom

xxxxx xxxxxxxxx f.nr. xxxxxxxxxxx
heretter kalt Utleier
og

MALANGEN BRYGGEUTLEIE AS org. nr.: 986 734 600
Heretter kalt Leietaker
I
BAKGRUNN FOR AVTALEN

A. Utleier har inngått avtale med Leietaker om kjøp av eiendommen rorbu/hytte/leilighet nr. ........., Parsellen skal fradeles hovedbruket på gnr. 87, bnr. 32 i Balsfjord kommune, kalt Malangen Brygger (heretter kalt Eiendommen). Eiendommen er, sammen med det øvrige område som utgjør Malangen Brygger, regulert til næringsvirksomhet (bryggeområde for næring og turistanlegg). Kjøpekontrakten er inngått med en såkalt ”salg/utleieklausul”. Dette innebærer at Utleier skal fristille Eiendommen for utleie for deler av en periode på 9 måneder hvert år, i tidsrommet 20. september - 20. juni. Eiendommene kan benyttes fritt for eget bruk til Utleier i tidsrommet 20. juni – 20. september hvert år, og jul og påskeuke, samt 2 helger pr. mnd i hele driftsåret, og alle dager/helger enheten ikke er leid ut.

Utleieforpliktelsen er regulert i reguleringsplan, kjøpekontrakt og skal tinglyses som en heftelse på Eiendommen.

B.
Leietaker har rett til å inngå en langsiktig leie- og driftsavtale med SUS Malangen Brygger Drift AS, eller tilsvarende selskap, som skal forestå den daglige driften av utleiekonseptet for alle eiendommer tilknyttet utleiekonseptet, herunder nærværende eiendom. Leietaker skal videre ha rett til å transportere sine rettigheter iht. nærværende avtale, til et selskap som nevnt, se nærmere om dette i avtalens punkt 8. De enkelte eiendommene i området Malangen Brygger som er privat eiet, vil sammen med Leietaker eller et tilknyttet driftsselskap, inngå som en del av et utleiekonsept (salg/utleie).


II
AVTALEN

1.
Leieobjektet/utleieperioden

Leietaker leier herved, og Utleier inngår avtale om å leie ut til Leietaker, rorbu/hytte/leiligheter nr............., Parsell av gnr. 87, bnr. 32 i Balsfjord kommune (heretter kalt Eiendommen) i perioden 20. september – 20. juni hvert år. All utleie skal gå gjennom Leietaker, også eventuell utleie i perioden 20. juni til 20. september. Leieperioden starter å løpe gjeldende fra utleiers overtakelse av eiendommen. 
Ved et eventuelt OL i Tromsø er utleier pliktig å stille eiendommen til disposisjon for utleie i hele OL-perioden. OL-perioden defineres til å gjelde 3 dager før åpning og 2 dager etter at hele OL arrangementet er avsluttet, dette inkluderer et eventuelt Paralympics.
Leieavtalen løper tidsubestemt uten adgang for Utleier til å si opp avtaleforholdet. Leietaker kan på sin side si opp leieavtalen med 6 måneders forutgående skriftlig varsel; dog er leieavtalen gjensidig uoppsigelig de første 20 årene etter overtakelse. 
2. Vederlag

Eiendommen skal inngå som en del av et utleiekonsept, og skal ved denne leieavtale stilles tilgjengelig for Leietaker sammen med de øvrige eiendommer som utgjør Malangen Brygger. Av oppnådde losjiinntekter fra Eiendommen tilfaller 35 % Utleier. Losjiinntekten er den til eiendommens direkte henførbare inntekt, dvs. inntekt eksklusive salg av frokost, minibar, telefon, drikkevarer, mat etc. I tillegg skal Leietaker avsette til et vedlikeholdsfond for den enkelte eiendom 5 % av losjiinntekten fra denne eiendommen, jfr. for øvrig nedenfor om drift og vedlikehold av Eiendommen. 
Utleieperioden er valgfri for Leietaker og finner sted fortrinnsvis alle hverdager og minimum 2 helger pr. måned. De to øvrige helger per måned er disponible for Utleier. Det skal utarbeides en bruksplan pr. år, mellom Utleier og Leietaker. 

Det skal etableres et hotell/kurs- og konferansesenter på området. All utleie før senteret ferdigstillelses, kan bli begrenset. Senteres ferdigstilles sommer/høsten 2008.
All utleie skal skje gjennom Leietaker/administrasjonen av hotell/kurs- og konferansesenter, også utleie i perioden mellom 20. juni – 20. september.  
Utleier kan ønske årlig utleiefrekvens:

a) utleie 
1-50 dager

b) utleie
50-100 dager

c) utleie
100-250 dager


Leietaker vil utarbeide periodiske oversikter over inntekter og utgifter tilknyttet eiendommen. Leien avregnes tre ganger i året, for følgende perioder:

i) Perioden 1. januar – 30. april (avregnes pr. 30. april), med utbetaling senest innen 1. juni så.

ii) Perioden 1. mai – 31. august (avregnes pr. 31. august), med utbetaling senest innen 1. oktober så.

iii) Perioden 1. september – 31. desember (avregnes pr. 31. desember), med utbetaling senest innen 15. mars det påfølgende år.

Ved betalingsmislighold påløper renter iht. lov om renter ved forsinket betaling.

3.
Drift og vedlikehold


Leietaker har det fulle og hele ansvar for drift og helårs vedlikehold av Eiendommen med fellesarealer. Dette omfatter så vel utvendig som innvendig vedlikehold, heri inkludert nødvendig oppgradering av innredning og utrustning. Utgiftene til vedlikehold og oppgradering dekkes av vedlikeholdsfondet eller av Utleier direkte, hvis fondet ikke er tilstrekkelig bemidlet.

Skader påført Eiendommen eller innredning/utrustning i perioden for egen disponering, må erstattes av Utleier. Leietaker skal ha rett til å forestå utbedring samt å motregne kostnadene ved dette i leie til Utleier. Utleier skal i så fall ha forutgående varsel om dette. Skader påført i utleieperioden skal erstattes av Leietaker. 

I forbindelse med utleie vil Leietaker sørge for vask og rydding av Eiendommen.  Årlig felleskostnad som bl.a. dekker snøbrøyting, vakthold, etc. er p.t. stipulert til 

kr 6.000,- + mva. (kr. 7.500,-) pr. enhet/ eiendom. Beløpet er beregnet ut fra full utbygging, dog kan ikke tidligere bebygde enheter belastes mer enn det som skal tillegges den enkelte enhet.

Leietakers bookingprogram sikrer en jevn og rettferdig benyttelse av eiendommene i driftsperioden. Leietaker er ansvarlig for at fordelingsprinsippet blir overholdt.

Innredning i den enkelte Eiendom står Utleier ansvarlig for, selger vil imidlertid fremme forslag i denne anledning.
Eier er i hele driftsåret ansvarlig for normale faste utgifter i tilknytning til eiendommen.

4.
Utleiers egen bruk

Som beskrevet ovenfor er Eiendommen tilgjengelig for Utleiers egen bruk i perioden 20. juni – 20. september hvert år, samt 2 helger pr. mnd. gjennom hele året (samt jul og påskeuke).
Dersom Utleier skulle ønske å disponere over Eiendommen utover denne periode, skal Utleier ha anledning til slik bruk i weekender dersom Eiendommen ellers er ledig. Leietaker fristiller i så fall Eiendommen etter kl. 16.00 onsdag forut for den kommende weekend. Utleier skal betale til Leietaker en kostnadsdekning for renhold etter slik weekendbenyttelse.  Denne kostnaden fastsettes av Leietaker fra år til år, etter selvkostprinsippet.

Leietaker tar forbehold om endringer i forbindelse med fristilling av Eiendommen for weekendbenyttelse hensyntatt endringer i bookingarrangementer.

Dersom Utleier selv eller til ham tilknyttet virksomhet/bedrift kjøper leie eller konferansepakker for minimum 10 personer, skal Utleier kunne disponere egen Eiendom eller annen tilsvarende Eiendom vederlagsfritt (losjiandelen, ref. definisjon av losjiinntekt i pkt. 2 Vederlag), for det aktuelle leieopphold/konferanse.

Partene er enige om at Utleier disponerer egen bod (i de Eiendommer som har dette) som kan avstenges i utleieperioden.

5.
Levering og tilbakelevering

Eventuell klage over at Eiendommen ikke er i tilfredsstillende stand eller med den avtalte innredning/utrustning ved levering/tilbakelevering, må fremsettes av Leietaker/ Utleier umiddelbart etter at forholdet ble oppdaget. I motsatt fall regnes forholdet som akseptert, ref. pkt. 3, siste avsnitt ovenfor.

6.
Mislighold og dagmulkt

Dersom Eiendommen ikke blir fristilt eller levert i henhold til bestemmelsene ovenfor, eller Utleier på annen måte misligholder sine forpliktelser iht. denne avtale, er Utleier innforstått med og aksepterer herved at det skal påløpe en dagmulkt stor kr 1.000,- (justeres iht. KPI hvert år) for hvert døgn Utleier misligholder plikten til fristilling/levering eller andre forhold under avtalen som vanskeliggjør disponering av Eiendommen for Leietaker. 
Utleier fraskriver seg uttrykkelig enhver innsigelse eller adgang til å foreta motregning mot påløpte dagmulkter. 
De samme bestemmelser gjelder dersom Leietaker overleverer Eiendommen for sent til Utleier.
7.
Tinglysing/transport/konsesjon

Leietakers leierett skal tinglyses på eiendommen i form av en egen erklæring om dette.
Leietaker har rett til å inngå avtale med SUS Malangen Brygger Drift AS eller tilsvarende selskap, om å forestå den hele og fulle drift av utleiekonseptet som nevnt.

Leietaker har videre rett til å transportere sine fulle rettigheter og forpliktelser iht. nærværende avtale til SUS Malangen Brygger Drift AS eller tilsvarende selskap.

Avtalen følger Eiendommen ved salg og kan ikke skilles fra denne. I tillegg til at erklæringen tinglyses på eiendommen, plikter Utleier å informere eventuell ny kjøper om leieforholdet og de rettigheter og forpliktelser som følger av denne. Utleier plikter videre ved et slikt tilfelle å besørge nødvendig transport til ny hjemmelshaver.
8.
Tvister

Dersom det skulle oppstå tvist om forståelsen av og/eller gjennomføringen av denne avtale skal tvisten avgjøres ved voldgift med Balsfjord kommune som verneting iht. Lov om voldgift.

***

Denne kontrakt er utferdiget i 4 likelydende eksemplarer, ett til hver av partene og to til megler. 

Tromsø, ………………./………………20
………………………………………….




………………………………………..
Xxxxxxx  xxxxxxxx





Malangen Bryggeutleie AS








Morten Walthinsen ihht. fullmakt

…………………………………………




………………………………………..
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