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Notari ametitoimingute raamatu registreerimise number 5f/3

Tallinnas Uheteistkimnendal juulil kahe tuhande kolmandal (11.07.2003) aastal.

Kaesoleva notariaalakti on koostanud ja tdestanud

Tallinna notar Piret Press’i,
kelle biiroo asub Tallinnas Pikk tn 11, asendaja Kersti Kulla

kelle juurde ilmusid kohale:

Aktsiaselts Sakala Keskus, kantud Tallinna Linnakohtu Registriosakonda
registrikoodi 10431267 all, aadress Ravala pst 12 Tallinn, edaspidi nimetatud omanik,
seadusliku esindajana juhatuse liige Kalle Sepp, isikukood 36107252725, elukoht
Tallinn, kelle isiku on notari asendaja tuvastanud Eesti kodaniku passi alusel, aritthingu
digusvdime ja esindaja esindusdiguse on notari asendaja kontrollinud Maa- ja
linnakohtute registriosakondade keskandmebaasi 11.07.2003.a. vdélijatriki alusel
(k&esolev arillhingu olemasolu, registrikoodi, aadressi ja esindusdiguslike isikute
kontroll on k&sitletav registriseisu tdendina vastavalt notariaadiseaduse §-le 31) ja '

Aktsiaselts Uus Sakala, kantud Tallinna Linnakohtu Registriosakonda registrikoodi - -
10674030 all, aadress V.Reimani 4-8 Tallinn, edaspidi nimetatud hoonestaja,
seadusliku esindajana juhatuse liige limar Kompus, isikukood 37503090262, elukoht
Tallinn, kelle isiku on notari asendaja tuvastanud Eesti kodaniku passi alusel, aritihingu
digusvdime ja esindaja esindusdiguse on notari asendaja kontrollinud Maa- ja
linnakohtute registriosakondade keskandmebaasi 11.07.2003.a. valjatriki alusel
(k&esolev &rithingu olemasolu, registrikoodi, aadressi ja esindusdiguslike isikute
kontroll on k&sitletav registriseisu tdendina vastavalt notariaadiseaduse §-le 31),

edaspidi koos nimetatud lepinguosalised.

Lepinguosalised taotlevad alljargneva lepingu notariaalset tdestamist:

HOONESTUSO!GU§E SEADMISE LEPING JA
ASJAOIGUSLEPING '

| OSA. ULDSATTED

1. Kinnistusraamatu andmed ja lepingu ese
1.1.  Vastavalt Tallinna Linnakohtu Kinnistusosakonna Tallinna Kinnistusjaoskonna
09.07.2003.a. kinnitatud kinnistusregistri registriosa drakirjale on Tallinna Linnakohtu
Kinnistusosakonna Tallinna Kinnistusjaoskonna kinnistusregistri registriossa nr 10557
kantud kinnistu:



| jakku "kinfnistu koosseis": katastritunnus 78401:102: 0230; majanduslik otstarve
Arimaa, asukoht Tallinn, Ravala pst 12; pindala 10677 m?;

Il jakku "omanik": AS Sakala Keskus (&riregistrikood 10431267, Tallinn);

Ill jakku "koormatised ja kitsendused”: kanded puuduvad;

[V jaos “hiipoteegid”: kehtivad kanded puuduvad,

edaspidi nimetatud kinnistu.

1.2. Kinnistu kuulumine omanikule on kontrollitud vastavalt lepingu punktis 1.1.
nimetatud registriosa arakirjale ja elektroonilise kinnistusregistri seisufe 11.07.2003.a.

2. Lepinguosaliste avaldused ja kinnitused
2.1. Omaniku esindaja avaldab ja kinnitab, et:

2.1.1. kuni kaesoleva lepingu sb&lmimiseni pole kinnistut kellelegi védrandatud ega
koormatud muude piiratud asjadigustega, selle suhtes pole vaidlusi, pole arestitud,
samuti seda, et kinnistut ei ole koormatud muude mittesissekandekohustusiike
kolmandate isikute Gigustega, vélja arvatud lepingu punktis 2.1.4. viidatud lepingud
ning ei esine muid asjaolusid, mis piiraksid voi valistaksid omaniku 6igust sdimida
kdesolev leping ja hoonestusbiguse seadmist esimesele jarjekohale hoonestaja
kasuks;

2.1.2. omanik Kohustub hoonestusdiguse Kkinnistusraamatusse kandmiseni mitte
koormama kinnistut piiratud asjadigustega ega séimima muid (sh. vdladiguslikke)
kokkuleppeid, mis vOiksid kaasa tuua kolmandate isikute diguste tekkimise kinnistule
ja/vai takistama hoonestusdiguse kinnistusraamatusse kandmist, ega muutma lepingu
punktides 2.1.4. ja 12.2. viidatud lepinguid. Viimati nimetatud lepingute muutmine on
lubatud, kui see ei mdjuta k&esoleva lepingu alusel tekkivaid hoonestaja Gigusi;

2.1.3. kinnistu on hoonestatud ja kinnistul paikneb kinnistu oluliseks osaks olev hoone
(edaspidi nimetatud hoone) Gidpinnaga 7 116 m2;

2.1.4. kinnistu ja kinnistu oluliseks osaks clevas hoones paiknevate ruumide suhtes on
s6lmitud Gdri/rendilepingud, mille ammendav loetelu on toodud lepingu lahutamatutes
lisades nr. 1-8 (lisatud Guri/rendilepingute koopiad);

2.1.5. kéesoleva lepingu sdlmimise aluseks on omaniku Uldkoosoleku 12.03.2003.a.
otsus, omaniku néukogu 19.03.2003.a. otsus, omaniku poolt moodustatud
hoonestusbiguse seadmise konkursi komisjoni 29.05.2003.a. otsus ning omaniku
ndukogu 30.05.2003.a. otsus; .

2.1.6. tema volitused on kehtivad, ta omab k&iki digusi omaniku esindamiseks ja kdiki
vajalikke omaniku juhtorganite otsustusi ja kooskodlastusi kéesoleva lepingu
sOlmimiseks;

2.1.7. kinnistul ei ole varjatud puudusi ega vigasid, millest omanik oleks teadlik;

2.1.8. kinnistu valdamise, kasutamise ega kasutamise suhtes ei kehti
muinsuskaitsealaseid ega looduskaitsealaseid piiranguid, millest omanik oleks teadlik.
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2.2. Hoonestaja esindaja avaldab ja kinnitab, et:

2.2.1. ta on tutvunud kinnistuga tegelikkuses, selle oluliseks osaks oleva hoonega ja
samuti on  ta tutvunud Kinnistu plaani ja piiriprotokolliga ning loeb saadud
informatsiooni ning ké&esolevast lepingust tulenevat informatsiooni piisavaks k&esoleva
lepingu sGlmimiseks; ‘ '

2.2.2. tema volitused on kehtivad, ta omab ké&iki digusi hoonestaja esindamiseks ja
kdiki vajalikke hoonestaja juhtorganite otsustusi ja kooskdlastusi kdesoleva lepingu
sélmimiseks.

2.3. Lepinguosalised avaldavad, et nad on tutvunud lepingu lahutamatuks osaks
olevate lisadega, nende sisu on neile teada ja nad ei soovi nimetatud dokumentide
ettelugemist notari asendaja poolt.

il OSA. HOONESTUSOIGUSE SEADMINE
3. Hoonestusdiguse seadmine

3.1. Omanik seab kaesoleva lepingu punktis 1.1. nimetatud kinnistule hoonestaja
kasuks hoonestusfiguse tdhtajaga viiskimmend viis (55) aastat alates
hoonestusdiguse kandmisest kinnistusraamatusse.

3.2. Omanik seab kdesoleva lepingu punktis 1.1. nimetatud kinnistule hoonestaja
kasuks hoonestusbiguse tasu eest.

3.3. Kaesolev lebing jéustub  selle  notariaalsest  tOestamisest,  kuid
hoonestusdigus tekib ja selle tdhtaeg hakkab kulgema alates selle kandmisest
kinnistusraamatusse.

3.4. Hoonestusdigus koormab kogu kinnistut, sealhulgas laieneb hoonestusdigus ka
‘olemasolevale, kdesoleva lepingu punktis 2.1.3. nimetatud hoonele.

4. Ehitamiskohustus, ehitiste korrashoid ja kasutamine

4.1. Hoonestaja on o&igustatud omama hoonestusdigusega koormataval kinnistul
olemasolevat punktis 2.1.3. nimetatud hoonet ja on digustatud ning kohustatud
pustitama kinnistule kdesolevas lepingus nimetatud ehitise(d) ning kohustatud tagama
nende kdesolevas lepingus etténahtud sihtotstarbega kasutamise ja sailimise.

C}B—(ooneetaja ja omanik lepivad kokku, et hoonestaja kohustub hiljemalt esimeseks
jaanuariks kahe tuhande kuuendal aastal {01.01.2006) hoonestusdiguse alusel kinnistu
hoonestama ning arendama vélja kultuuri-, konverentsi- ja vaba aja keskuse vastavalt
Tallinna Linnavolikogu poolt 05.10.2000.a. kehtestatud detailplaneeringule, hoonestaja
poolt hoonestusdiguse seadmise konkursil esitatud pakkumisele (Lisa 9) ja
kaasaegsetele nbuetele, sealhulgas peavad olema taidetud alljargnevad tingimused:

4.2.1. Hoonestaja peab plstitama uue hoone ja punktis 2.1.3. nimetatud olemasolevale
hoonele juurdeehituse (kogupinnaga molemad kokku vahemalt 26 000 m?), rajama
Kinnistule maa-aluse parkla ning renoveerima punktis 2.1.3. nimetatud hoone, sh.
hoones asuva suure saali ruumi;
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4.2.2. Hoonestaja peab tagama, et hoonestusdiguse oluliseks osaks olevad hooned
(sh. olemasolevad ja juurde ehitatavad) kuuluvad sihtotstarbelisele kasutamisele
kultuuri-, konverentsi- ja vaba aja keskustena, kusjuures vahemalt 55% (viiskimmend
viis protsenti) hoonete (sh. olemasolevate ja juurde ehitatavate) mahust peab olema
kasutatav otseselt kultuurifunktsiooni taitmiseks (sh. kinoruumid, teatri- ja
kontserdiruumid, konverentsiruumid, kunstigaleriid). Ulejadnud ulatuses peavad
hooned olema kasutatavad kultuuri- ning vaba aja Urituste korraldamist toetavate
teenuste osutamiseks (naiteks toitlustamine, majutamine, tehniline teenindamine jms.)
ja konverentsi-,  koolitus-, kultuuri- v8i vaba aja valdkonnaga seotud isikutele
kasutusse andmiseks;

4.2.3. Hoonestaja peab rekonstrueerima punktis 2.1.3. nimetatud hoones asuva suure
saali kusjuures saal peab olema polufunkisionaalne, sealhulgas véimaldama kontserdi,
konverentsi, teatrietenduse jms. korraldamist ja mahutama véhemalt Uks tuhat
kaheksasada (1800) istekohta;

4.2.4. Hoonestaja peab ehitama viélja konverentsikeskuse bloki kogupinnaga vahemalt
1500 m? Kkus paikneb vahemalt § (viis) erineva suurusega konverentsisaali-
auditooriumit.

4.3. Hoonestaja on kohustatud kaesolevas lepingus séatestatud ehituskohustuse taitma
vastavalt alljargnevale ajakavale:

jfmAlustama ehitustegevusega viivitamatult parast kinnistu valduse Uleandmist

(arvestades olemasolevate Ulrilepingute kehtivust) kuid mitte hiljem kuj 60 padeva
jooksul parast kdikide digus- ja/voi eriaktidest tulenevate nduete taitmist, sh. vajalike
lubade ja kocskélastuste saamist, mis vdimaldavad reaalselt ehitustegevuse
alustamist. Hoonestaja on kohustatud taotlema vajalikke lubasid ja kooskélastusi
esimesel vdimalusel ning tegema kdik endast oleneva, et need saada esimesel
vOimalusel;

4.3.2. Esitama omanikule ehituse kestel ks kord 6 (kuue) kuu jooksul kuid mitte hiljem
kui jooksva aasta 30. juuniks ja 30. . detsembriks kirjaliku (levaate teostatud
ehitustoddest ja investeeringute mahust, samufi muudest olulistest toimingutest, mis on
vajalikud kaesoleva lepingu punktides 4.2. ja 4.3.1. nimetatud kohustuste
nduetekohaseks taitmiseks. Aruande sisu ja vormi téétavad lepinguosalised vélja
parast kaesoleva lepingu sdlmimist.

4.4. Ehitised ja vajalikud rajatised peavad olema projekieeritud ja ehitatud hea
ehitustava ja Uldtunnustatud ehitusreeglite jargi kooskdlas planeerimisseadusega ja
ehitusseadusega ning Tallinna linna ehitusmaarusega. Ehitiste projekieerimiseks on
hoonestaja kohustatud 3 (kolmie) kuu jooksul arvates kdesoleva lepingu notariaalsest
tbestamisest [8bi vima tema poolt kehtestatud tingimustel ehitiste arhitektuurse
ahenduse konkursi. Konkursi tulemusena vélja valitav arhitektuurne lahendus ei tohi
erineda hoonestaja pakkumises (Lisa 9) esitatud ehitiste pbhilahendusest ja
kontseptsioonist ning samuti—&i tohi valja valitav arhitektuurne lahendus tervikuna

oluliselt erineda hoonestaja pakkumises (Lisa 9) esitatud lahendusest. Hoonestaja on

“kohustfatud arhitékfuurse lahenduse konkursi tulemusena ehitamiseks valja valitud

arhitektuurse lahenduse enne ehitamise alustamist kirjalikult kooskdlastama
omanikuga. Omanik on kohustatud esitama hoonestajale oma seisukoha 30 péeva
jooksul. Omanikul on odigus tadhtaega 30 paeva vdrra pikendada, teatades sellest
hoonestajale kirjalikult tahtaja jooksul. Omanikul on 0&igus keelduda konkursi
tulemusena valja valitud arhitektuurse lahenduse kooskélastamisest Uksnes siis, kui
omanik esitab kdesoleva lepingu tingimustest, hoonestusdiguse konkursi tingimustest




véi éiguéaktidest tulenevad pbhjendatud vastuvéited. Sellisel juhul viib hoonestaja 1&bi

uue konkursi samadel tingimustel 3 kuu jooksul omanikult esimese konkursi kohta
kooskélastuse andmata jatmisest.

4.5. Hoonestaja on kohustatud olemasoleva hoone, hoonestusbiguse alusel
pustitatava(d) ehitise(d) ja kogu kinnisasja hoidma alaliselt heas ning &igusaktides
kehtestatud seisukorras. Selleks vajalikud parandusté6d ja uuendused on hoonestaja
kohustatud teostama viivitamatult.

4.6. Kui hoonestaja ei tdida omaniku nduet korrasoleku seisundi loomise kohta
omaniku poolt néutud mdistliku tahtaja jooksul, on omanik digustatud laskma teostada
vajalikud t66d hoonestaja kulul.

4.7. Samas lepivad lepinguosalised kokku, et ehitiste korrashoiu, ehitamiskohustuse ja
kasutamise kohta tehakse kanne kinnistusraamatusse.

4.8. Kéesoleva lepingu punktis 4.2. sétestatud hoonestaja hoonestamise ning kinnistu
valjaehitamise kohustuse taitmise tahtaeg ja punktis 4.3.1. satestatud hoonestaja
ehitustegevusega alustamise kohustuse téhtaeg pikenevad:

4.8.1. vastavalt punktis 4.4. satestatud arhitektuurse lahenduse konkursi [&biviimise
tahtaja ning omaniku poolt konkursi tulemuse kooskdlastamiseks seisukoha andmisele
kulunud aja vdrra

ja » ,

4.8.2. vastavalt tdhtaja vérra, mille valtel ei ole vdimalik hoonestajal punktis 4.2. ja
4.3.1. satestatud kohustusi taita seoses sellega, et kinnistul toimuvad véi kavatsetakse
labi viia padeva riigi voi kohaliku omavalitsuse organi poolt maaratud arheoloogilised
kaevamised. '

5. Kindlustamis- ja taastamiskohustus

5.1. Hoonestaja on kohustatud alates 01.01.2004.a. kindlustama hoonestataval
Kinnisasjal asuvad hoonestusdiguse oluliseks osaks olevad ehitised vdhemalt
taastamisvaartuse  ulatuses. Katkematu  kindlustamiskohustus  kehtib  kuni
hoonestusdiguse 16ppemiseni.

5.2. Kui hoonestusbiguse oluliseks osaks olevad ehitised havinevad tervikuna véi
osaliselt, on hoonestaja kohustatud 5 (viie) aasta jooksul ehitised omal kulul uuesti
pustitama voi taastama, alates paevast kui on taidetud digus- ja/vdi eriaktidest
tulenevad nduded, mis véimaldavad ehitiste reaalselt taastamist voi pustitamist.

5.3. Samas lepivad lepingu5salised kokku, et kindlustamis- ja taastamiskohustuse
kohta tehakse kanne Kinnistusraamatusse.

6. Hoonestusdiguse tasu, tasu arvestamise ja muutmise alused
6.1. Hoonestaja maksab omanikule hoonestusdiguse eest tasu, mille suurus on Uks

miljon (1 000 000) krocni aastas. Hoonestaja maksab hoonestusdiguse aastatasu iga
aasta eest ette jooksva aasta jaanuarikuu kolmekimnendaks kuupaevaks.

6.2. lgakordne hoonestuséiguse aastatasu summa loetakse tasutuks selle laekumisest
omaniku poolt lepingu punktis 6.4. nimetatud pangaarvele.




6 5 Mittetahtaegsel aastatasu tasumisel maksab hoonestaja tasumata summalt kogu
* viivituse perioodil 0,05 % (null koma null viis protsenti) viivist iga tasumisega viivitatud

paeva eest.

6.4. Hoonestaja maksab hoonestusfiguse aastatasu omaniku arveldusarvele nr
10052037201001 Eesti Uhispangas. Arve muutumisest teatab omanik hoonestajale

© kirjalikult 2 (kahe) nddala jooksul.

6.5. Hoonestusbiguse aastatasu maksmise kohustus algab kinnistu valduse
uleandmise hetkest.

6.6. Lepingu punktis 6.1. nimetatud hoonestuséiguse aastatasu maksmise kohustus
kantakse hoonestusdigust koormava reaalkoormatisena kinnistusraamatusse. Tasu
tagav reaalkoormatis jadb erinevalt tditemenetluse seadustiku § 64.20 1. Idikes
satestatust pusima, kui omanik reaalkoormatise alusel v6i mdne feise eespool vbi
samal jarjekohal asuva piiratud asjadiguse omanik hoonestusdigusele sissendude
pdorab.

6.7. Hoonestusdiguse aastatasu suureneb alates 2009. (kahe tuhande Uheksandast)
aastast selliselt, et uus aastatasu suurus saadakse eelmise aastatasu suurendamisel
3% (kolme protsendi) vorra.

6.8 Hoonestusbiguse aastatasu muutmise ndude tagamiseks kantakse
kinnistusraamatusse hoonestusdigust koormava hoonestusdiguse aastatasu maksmise
reaalkoormatisega samale jarjekohale vastav mérge.

6.9. Kaik kinnistul lasuvad maksud tasub ning avalik-diguslikud koormatised kannab
alates kinnistu valduse Uleandmisest vastavalt lepingu punktile 12.1. hoonestaja.

7. Omaniku ndusolek hoonestusdiguse voorandamiseks ja asjadigustega
koormamiseks ning ostueesdigused

7.1. Hoonestusdiguse vodrandamiseks on vajalik omaniku ndusolek, kusjuures omanik
seab hoonestusdiguse vidrandamise ndusoleku andmise tingimuseks kdigi omaniku ja
hoonestaja vahel sOlmitud voladiguslike kokkulepete Ulevotmise hoonestusdiguse
omandaja poolt, mille kohta tehakse kanne kinnistusraamatusse.

Hoonestusbiguse voi selle osa vodrandamiseks ei ole vajalik omaniku ndusolek juhul,
kui on taidetud mélemad alljargnevad tingimused:

7.1.1. vébrandamine toimub hiinoteegipidaja ndudel taitemenetluse seadustikus
satestatud korras v&i hoonestaja pankrotimenetluses

ja

7.1.2. hoonestaja on téitnud lepingu punktis 4.2. satestatud kohustused.

7.2. Hoonestusdiguse koormamiseks asjadigustega on vajalik omaniku ndusolek,
mille kohta tehakse kanne kinnistusraamatusse.

"7.3. Omanik ja hoonestaja lepivad kokku, et kaesolevaga annab omanik

hoonestajale ndusoleku hoonestusdiguse koormamiseks hUpoteegiga summas
kolmsada viiskimmend miljonit (350 000 000) krooni.

7.4. Omanik seab igakordse hoonestaja kasuks kinnistu suhtes asjadigusliku
ostueesdiguse kinnistu mutgi puhuks.

7.5. Hoonestaja seab igakordse kinnistu omaniku kasuks hoonestusdiguse suhtes
asjadigusliku ostueesdiguse hoonestusdiguse milgi puhuks.

7.6.  Kaik omaniku néusolekud, milliste andmine hoonestajale on kédesoleva lepingu
vGi digusaktide jargi kohustuslik, on omanik kohustatud andma moistliku aja jooksul




hb:brhestajalt vastava taotluse saamisest arvates, kui digusaktide voi lepinguga ei ole

satestatud teisit.

8. Ehitiste saatus hoonestusdiguse tdhtaja saabumisel ja hoonestusdiguse
ennetidhtaegsel [6petamisel ja hiivitise valistamise kokkulepped

8.1. Enne lepingu punktis 3.1. nimetatud tahtaja saabumist vbivad kinnistu omanik ja
hoonestusbiguse omanik kokku leppida hoonestusdiguse tahtaja pikendamises.

8.2. Kui omanik ja hoonestaja ei ole hillemalt 6 (kuus) kuud enne hoonestusdiguse
tahtaja saabumist kokku leppinud selle téhtaja pikendamise suhtes, 10peb
hoonestusdigus selle téhtaja moddumisel hoonestusdiguse kustutamisega
kinnistusraamatust.

8.3. Kui-omanik ja hoonestaja ei ole hiljlemait 6 (kuus) kuud enne hoonestusdiguse
tahtaja saabumist kokku leppinud hoonestusdiguse tahtaja pikendamises, on
hoonestajal Oigus enne hoonestusdiguse tahtaja saabumist hoonestaja poolt ehitatud
ning hoonestusdiguse oluliseks osaks olevad ehitised (vdlja arvatud punktis 2.1.3.
nimetatud hoone) 6 (kuus) kuu jooksul arvates hoonestusdiguse tahtaja saabumisest
oma kulul &ra vedada.

8.4. Kui hoonestaja ei vea punktis 8.3. satestatud tingimustel ehitisi ara, muutuvad
hoonestusdiguse oluliseks osaks olevad ehitised kinnistu oluliseks osaks ja l&hevad
omaniku omandisse, kusjuures lepinguosalised lepivad kokku, et juhul kui vastavalt
kdesolevale lepingu punktile jda8vad hoonestusdiguse alusel pustitatud ja
hoonestusdiguse oluliseks osaks olevad ehitised omanikule, ei maksa kinnistu omanik
hoonestajale hlvitist ehitiste eest.

8.5. Kui hoonestusodigus 16peb ennetahtaegselt kdesoleva lepingu punkti 9.6. alusel, on
omanikul digus nduda hoonestaja poolt kinnistule rajatud ehitiste (sh. poolelioleva)
aravedamist hoonestaja kulul. Juhul, kui omanik ei ndua ehitiste &ravedamist,
muutuvad ehitised kinnistu oluliseks osaks ja“ldhevad tasuta omaniku omandisse.
Lepinguosalised lepivad kokku, et hoonestusdiguse ennetdhtaegsel [Spetamisel
K&esoleva lepingu punkti 9.6. alusel ei maksa kinnistu omanik hoonestajale hlvitist
ehitiste eest.

8.6. Omanik ja hoonestaja lepivad kokku, et ehitiste saatuse kohta hoonestusdiguse
tahtaja saabumisel ja ehitiste eest huvitise valistamise kohta hoonestusdiguse tahtaja
saabumisel tehakse kanded kinnistusraamatusse.

8.7. Omanik ja hoonestaja Iepivad’ kokku, et hoonestusdiguse omanikule langemisel
seaduses satestatud juhtudel ei maksa kinnistu omanik hoonestajale hivitist ehitiste
eest, mille kohta tehakse kanne kinnistusraamatusse.

9. Lepingu taitmise tagatised ja hocnestusodiguse ennetihtaegne I6petamine

9.1. Kui lepinguosaline rikub seadusest vdi lepingust tulenevat kohustust teise lepingu
poole ees, on teine pool kohustatud andma enne tema poolt diguskaitsevahendite
kasutamist rikkunud poolele moistliku tahtaja vastavalt rikkumise [Gpetamiseks voi
kdrvaldamiseks. Kui rikkumine seisneb kohustuse taitmise téhtaja Uletamises, ei pea
rikkumise koérvaldamiseks antav mdéistlik tahtaeg tletama 10 % kohustuste taitmise
esialgsest tahtajast.

9.2, Juhul, kui hoonestaja rikub tkskdik millist lepingu punktis 4.2, 4.3.1. ja/vGi 4.4
satestatud hoonestaja kohustust ja hoonestaja ei ole vastavalt punktile 9.1. antud




ﬁ"tlé'jezi-lé rikkumist 16petanud, on hoonestaja kohustatud tasuma omanikule leppetrahvi
mas 500 000 (viissada tuhat) krooni iga sellise rikkumise eest ning hoonestaja on
kohustatud I8petama rikkumise hiliemalt omaniku poolt naidatud tahtajaks.

3-;_Juhul, kui hoonestaja ei tdida Ukskdik millist kdesolevast lepingust tulenevat
kohustust (v.a. punktidest 4.2., 4.3.1. ja 4.4. tulenevad kohustused) ja hoonestaja ei ole
vastavalt punktile 9.1. antud tahtajale rikkumist Idpetanud, on hoonestaja kohustatud
tasuma omanikule leppetrahvi summas 100 000 (Ukssada tuhat) krooni iga sellise
“rikkumise eest ning hoonestaja on kohustatud 1dpetama rikkumise hiljemalt omaniku
“poolt naidatud tahtajaks.

8.4, Omanik kaotab diguse leppetrahvi nduda kui ta viivitamata pérast kohustuse
rikkumise avastamist ei teata hoonestajale, et ta leppetrahvi néuab.

9.5. Hoonestaja on kohustatud tasuma leppetrahvi 30 (kolmkimmend) paeva jooksul
arvates ndude saamisest.

9.6. Omanikul on 6igus nduda hoonestusdiguse ennetahtaegset [6petamist, kui:

9.6.1. hoonestaja ei ole taitnud lepingu punktis 4.2. vdetud kohustusi vastavalt lepingu
punktis 4.2. ja 4.3.1. kokkulepitud tédhtaegadele ja ajakavale ning punkti 9.1. alusel
antud tahtajale; ‘

9.6.2. hoonestaja on viivitanud hoonestusdiguse aastatasu tasumisega enam kui 6
(kuus) kuud;

9.6.3. hoonestaja ei ole vaatamata omaniku kohasele ndudmisele tasunud lepingu
punktide 9.2. v8i 9.3. jargi tasumisele kuuluvat leppetrahvi;

9.6.4. hoonestaja on omaniku ndudmisel tasunud lepingu punktide 9.2. v6i 9.3. jargi
tasumisele kuuluva leppetrahvi kuid ei ole |opetanud leppetrahvi ndude aluseks olnud
lepingu rikkumist mdistliku tahtaja jooksul leppetrahvi ndude saamise hetkest alates;

9.6.5. muudel seaduses sétestatud juhtudel.

9.7. Pooled lepivad kokku, et juhul, kui hoonestusdigus Iopetatakse ennetahtaegselt
punktis 9.6. satestatud alusel, ei ole hoonestajal figust omanikult nduda hoonestaja
poolt hoonestusdigusega seoses kantud kulutuste ja kahjude hivitamist.

9.8. Juhul kui hoonestaja on taitnud rikkumise t6ttu temale esitatud leppetrahvi ndude
vastavalt lepingule ja rikkumise [opetanud, ei ole omanikul &igust nbduda
hoonestusbiguse ennetdhtaegset i0petamist leppetrahvi nbude esitamise aluseks
olnud rikkumise t6ttu.

9.9. Hoonestajal on digus nduda hoonestusdiguse ennetahtaegset (Gpetamist, kui:

9.9.1. omanik ei ole andnud hoonestajale kinnistu valdust vastavalt kdesoleva lepingu
punktile 12.1. lle ning ei ole vastavalt punktile 9.1. rikkumist I6petanud,;

9.9.2. omanik ei ole andnud mdistliku t&htaja jooksul hoonestajale vajalikku néusolekut,
kui sellise ndusoleku andmine on kohustuslik vastavait kdesolevale lepingule voi
- digusaktidele ning ei ole vastavalt punktile 9.1. rikkumist I6petanud.

9.10. Pooled lepivad kokku, et hoonestaja kohustuse kohta maksta leppetrahvi tehakse
Kinnistusraamatusse vastav kanne.




111 OSA. ASJAOIGUSLEPING JA KINNISTAMISAVALDUSED
10. Asjadigusleping ja kinnistamisavaldused

manlk ja hoonestaja on kokku leppinud kinnistu hoonestusdigusega ja
ostueesoxgusega koormamises ning hoonestusdiguse reaalkoormatisega ja
stueesdigusega koormamises ja marke kandmises omaniku kasuks ja paluvad
teha kinnistusraamatusse jargmised kanded:

10.1. Tallinna Linnakohtu Kinnistusosakonna Tallinna Kinnistusjaoskonna
kinnistusregistri registriossa nr 10557 kolmandasse jakku:

10.1.1. esimesele jdrjekohale hoonestusdigus tdhtajaga viiskiimmend viis (55)
aastat Aktsiaselts Uus Sakala, registrikood 10674030, asukoht V.Reimani 4-8
Tallinn kasuks,

10.1.2. jArgmisele jérjekohale.ostueeséigus igakordse hoonestaja kasuks
kinnistu miitimisel.

10.2. Hoonestusdiguse Kkinnistusregistri registriossa peale selle avamist
jargmised hoonestusodiguse sisu puudutavad kanded:

10.2.1. esimesse jakku:
10.2.1.1. ehitamiskohustus, ehitiste korrashoid ja kasutamine, vastavalt

kdesoleva lepingu punktile 4.;

10.2.1.2. kindlustamis- ja taastamiskohustus, vastavalt kidesoleva lepingu
punktile 5.;

10.2.1.3. hoonestusodiguse - vddérandamiseks ja hoonestusodiguse
koormamiseks asjadigustega on vajalik kinnistu nr 10557 igakordse omaniku
ndéusolek vastavalt kdesoleva lepingu punktidele 7.1. ja 7.2.;

10.2.1.4. ehitiste saatus hoénestuséiguse tdhtaja saabumisel ja chitiste eest
makstava hivitise vélistamine hoonestuséiguse tdhtaja saabumisel vastavalt
kdesoleva lepingu punktidele 8.1.-8.4.

10.2.1.5. hivitise valistamine ehitiste eest hoonestusdiguse omanikule
langemisel vastavalt kdesoleva lepingu punktile 8.7.

10.2.1.6. hoonestaja leppetrahvi tasumise kohustus vastavalt kidesoleva lepingu
punktidele 9.2.-9.5.

10.2.2. teise jakku: hoonestusdiguse omanikuna Aktsiaselts Uus Sakala,
registrikood 10674030;

10.2.3. kolmandasse jakku reaalkoormatis hoonestusdiguse aastatasu maksmise
kohustuse tagamiseks summas iliks miljon (1 000 000) krooni aastas kinnistu nr
10557 igakordse omaniku kasuks vastavalt kdesoleva lepingu punktidele 6.1.-
6.6.;

10.2.4. hoonestusdiguse tasu muutmise noude tagamiseks hoonestusdiguse
aastatasu maksmise reaalkoormatisega samale jarjekohale hoonestusodiguse
aastatasu muutmist tagav marge vastavalf kdesoleva lepingu punktile 6.7_;




pmg.l:,lO.SElliSed taotlevad, et kanded kinnistusraamatusse tehakse nende poolt
cvas lepingus esitatud jarjekorras ja et Ghte kannet ei tehtaks teist kannet

mata.

[V OSA. HOONESTUSOIGUSE VOLAOIGUSLIKUD KOKKULEPPED
11. Ulevaatamisdigus

Omanikul on digus teostada jarelevalvet seadusest ja kdesolevast lepingust tulenevate
néuete taitmise Ule hoonestaja poolt, hoonestaja esindaja juuresolekul, hoonestajaga
eelnevalt kokkulepitud ajal: teostada hoonestusdigusega koormatava kinnisasja ja seal
paikneva ehitise tlevaatust, kontrollida kinnisasja kasutamise vastavust lepingule ning
nduda lepingutingimuste mittetaitmisega seotud asjaolude ja puuduste kdrvaldamist.

12. Valduse lileandmine

12.1. Kinnistu kogu valduse (arvestades Lisades 1-8 toodud turilepingute kehtivust)
kohustub omanik tle andma hoonestajale hiljemalt 01.01.2004 (esimesel jaanuaril
kahe tuhande neljandal) aastal, kusjuures omanik tagab, et valduse lGleandmise ajal on
kinnistul sailinud k&ik k&esoleva lepingu sdimimise ajal olemasolevad hooned lepingu
sblmimise aegses seisundis, arvestades loomulikku kulumist.

12.2.  Kinnistu valduse Uleandmisega ldhevad hoonestajale 0Ole kéik Kkinnistu
haldamisega seotud lepingud (Lisad 10-15) ning nendest tulenevad &igused,
kohustused ja riskid. K&ik maksekohustused, avalik-6iguslikud koormatised, kinnistust
saadavad viljad, juhusliku havimise riisiko ja halvenemise oht lahevad hoonestajale Ule
Kinnistu koos selle oluliste osade ja péraldistega sealhulgas sellel paikneva hoone
valduse leandmisega. -

12.3. Omanik ja hoonestaja lepivad kokku, et Hoonestaja kohustub andma kinnistu
omaniku soovil hiliemalt 01.01.2004 (esimesel jaanuaril kahe tuhande neljandal) aastal
kuni ehitustegevuse alguseni ning pérast ehitustegevuse I6ppemist ja kasutusloa (-
lubade) valjastamist kinnistu omanikule hoones UUrile kaasaegsed birooruumid
pindalaga 35-50 m?.

V OSA. LOPPSATTED
13. Lepingu kehtivuse tagatised

13.1. Juriidilisest isikust hoonestaja Umberkujundamisel |3hevad hoonestaja
Sigusjarglasele lle koik lepingust tulenevad digused ja kohustused.

13.2. Kinnistu omandi Uleminekul jdab kaesolev leping jousse ka uue omaniku ja

hoonestaja suhtes, kes kohustuvad Ule vétma kdik kdesolevast lepingust tulenevad
omaniku ja hoonestaja véladiguslikud kokkulepped
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14. Vaidluste lahendamine

esoléva lepingu taitmisel tekkinud eriarvamused ja vaidlused lahendatakse
Bariigi digusaktide alusel eelkdige poolte vaheliste labirdékimiste teel.

ui punktis 14.1 nimetatud lahkarvamusi ei lahendata labiradkimiste teel,
“datakse vaidlus Sigusaktidega sétestatud korras.

Juhul kui lepingus ja selle lisa(de)s toodud tingimused on omavahel vastuolus,
cehtib lepingus kokkulepitud tingimus.

15. Notari selgitused

Notari asendaja on lepinguosalistele kaesoleva lepingu s&imimisel selgitanud
muuhulgas jargmist: :

15.1. Hoonestusbigus ja muud piiratud asjadigused tekivad kinnistusraamatusse
kandmisega, mitte kdesoleva lepingu sdimimisega.

15.2. Asjadigusseaduse hoonestusdiguse sétteid, muuhulgas jargmist:

15.2.1. Uhele kinnisasjale voib seada ainuit Uhe hoonestusdiguse. Hoonestusdigus
ulatub lisaks ehitise alusele maale ka kinnisasja osale, mis on vajalik " ehitise
kasutamiseks. Ehitis, mis on hoonestusdiguse alusel ehitatud voi oli selle seadmisel
olemas ja millele hoonestusdigus laieneb, on hoonestusdiguse oluline osa.

15.2.2. Hoonestusdiguse |0petamiseks on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek.
Nousolek tuleb anda kinnistusosakonnale voi hoonestusdiguse omajale ja ndusolek ei
ole tagasivéetav (AOS § 244)

15.2.3. Kui hoonestaja ei ole hoonestusdiguse seadmisel kokkulepitud téhtaja jooksul
ndutavat ehitist pustitanud voi kui hoonestaja rikub oluliselt oma lepingulisi kohustusi,
on kinnisasja omanikul digus nduda hoonestajalt ndusolekut hoonestusdiguse enda
nimele kandmiseks (omanikule fangemine). Nimetatud ndue aegub kuue kuu
moéoddumisel hetkest, mil kinnisasja omanik saab teada vastava eelduse olemasolust,
kuid mitte hillem kui kahe aasta modédumisel ndude tekkimisest. Omanik vbib
hoonestusdiguse enda nimele kandmise asemel nduda hoonestusdiguse Uleandmist
tema poolt nimetatud isikule. (AOS § 244°)

15.2.4. Hoonestusdiguse langemisel omanikule peab omanik tasuma hoonestajale
hivitise. Hoonestusdiguse sisuks vdib olla kokkulepe hlvitise suuruse ja maksmise
viisi, samuti hiivitise véalistamise kohta. Kui hivitise suurus ei ole kokku lepitud,
loetakse selleks hoonestusdiguse harilik vaartus (AOS § 244 21g 1)

15.2.5. Hoonestusdiguse omanikule langemisel jaab plisima hoonestusdigust koormav
hipoteek ja reaalkoormatis, mis, ei kuulu hoonestajale endale ja muu piiratud
asjadigus, mis koormab ka hoonestusdigusega koormatud kinnisasja, teised
hoonestusbigust koormavad asjadigused kaotavad kehtivuse. (AOS §244 ?)

15.2.6. Hoonestusodiguse vdib kinnistusraamatus seada ainult esimesele jarjekohale.
Hoonestusdigusega ei voi samal jarjekohal olla muid asjadigusi voi mérkeid.

15.2.7. Hoonestusdigust voib seada ainult kindlaks tdhtajaks, kuid mitte kauemaks kui
99 aastaks.

15.2.8. Kéik hoonestusbigusega koormatud maattkil lasuvad maksud tasub ja avalik-
diguslikud reaalkoormatised kannab hoonestaja, kui ei ole kokku lepitud teisiti (AOS §
2585).

15.2.9. Hoonestusdiguse sisu hulka kuuluvad ka omaniku ja hoonestaja kokkulepped:
ehitise pustitamise, korrashoiu ja kasutamise kohta, ehitise kindiustamise ja
Ulesehitamise kohta selle havimisel, hoonestaja kohustuse kohta maksta leppetrahvi,
hoonestaja kohustuse kohta kanda vastava eelduse tekkimisel hoonestusdigus Ule
omanikule, hoonestusdiguse (6ppemisel véi hoonestusdiguse omanikule langemisel
hoonestajale ehitise eest makstava hivitise kohta, avalik-6iguslike ja eradiguslike
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tiste kandmise ja maksude tasumise kohta, hoonestajale hoonestusdiguse
miseks péarast selle 16ppemist eesdiguse andmise kohta, kinnisasja omaniku
\se kohta mutia kinnisasi selle igakordsele hoonestajale. (AOS § 255",
Volaowusseaduse (VOS) § 291 lg 2 kohaselt hoonestusdiguse v5i kasutusvalduse
dmisel iitiritud asjale pérast asja iiirniku valdusse andmist ldhevad titirilepingust
nevad Gigused ja kohustused asja omanikult iile piiratud asjadiguse omajale.

54 Kui uus UUrileandja rikub Gurilepingust tulenevat kohustust, vastutab eelmine
urileandja kolme aasta jooksul, alates tlrileandja diguste ja kohustuste Gleminekust,
ohustuse rikkumisega tlrnikule tekitatud kahju eest nagu kdendaja. (VOS §291 Ig 4)
15.5. Kahjustatud pool kaotab odiguse leppetrahvi nduda, kui ta viivitamata péarast
kohustuse rikkumise avastamist teisele lepingupoolele ei teata, et ta leppetrahvi nduab
(vOS § 159 Ig 2).

15.6. Kinnisasja voib koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks ostueesdigus on seatud,
on digus kinnisasja muilimisel asuda omandaja asemele. Ostueesdiguse viib seada
teatud isiku voi teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks.

15.7. Taitemenetluse seadustiku § 1 Ig 1 p 8 kohaselt kuuluvad taitemenetiuse
seadustiku alusel taitmisele notariaalselt tdestatud lepingulistest suhetest tulenevad
varalised néuded.

16. Volitused noftarile

16.1. Lepinguosalised teevad notarile/notari asendajale llesandeks ja volitavad
esitama k&esoleva lepingu Tallinna Kinnistusosakonnale ja vastu vdtma
kinnistamisotsust.

16.2. Samuti volitavad lepinguosalised notarit/notari asendajat vajadusel esitama
Tallinna Kinnistusosakonnale tadiendavaid avaldusi ja tapsustusi, sealhulgas tegema
kdesoleva lepingu kinnistamisavalduses taiendusi ja parandusi ulatuses, mis on seotud
k&esolevas lepingus toodud lepinguosaliste taotlustega.

16.3. Notari asendaja on juhtinud poolte tdhelepanu, et kinnistamisotsuse tegemine
ja kannete sissekandmine kinnistusraamatusse saab toimuda alles siis, kui on tasutud
kinnistamise eest tasumisele kuuluv riigildiv.

16.4. \/astavalt lepingu punktile 17.2. vétab hoonestaja kohustuse viivitamatult tasuda
lepingu sdimimise kulud ja riigildiv ja esitada notarile/notari asendajale sellekohane
maksekorraldus.

17. Loppsétted

17.1. Kéesoleva lepingu sélmimisel on tehinguvaartus hoonestusdiguse seadmisel 25
000 000 krooni, hoonestusbdiguse reaalkoormatisega koormamisel 25 000 000 krooni ja
Kinnistu ostueesdigusega koormamisel 7 206 975 krooni ja hoonestuséiguse
ostueesdigustega koormamisel 6 250 000 krooni, kokku 63 456 975 krooni.
Omanik avaldab, et kinnistu maa maksustamishind on kakskimmend kaheksa miljonit
kaheksasada kakskiimmend seitse tuhat Gheksasada (28 827 900) krooni.

17.2. Koik kdesoleva lepingu sdlmimisega kaasnevad kulud, sealhulgas notari tasu ja
riigildivud kinnistamisel tasub hoonestaja

17.3. Notari tasu vastavalt notari tasu seaduse §-dele 3, 5, 7, 13, 14, 15, 22, 23 on
131456 krooni + kadibemaks 23662.10 krooni, kokku 155118.10 krooni
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suuseaduse § 35 on tehniline tasu algarakirjade valmistamise eest
je eest 3 krooni jaiga A3 lehekdilje eest 5 krooni.

ari tasu seaduse § 35 ja § 31 p 17 on tasu arakirja notariaalsel
“asimese lehekilje eest 20 krooni ja iga jargmise lehekllje eest 5 krooni
kfrja valmistamisel iga A4 lehekilje eest 3 krooni ja iga A3 lehekulje eest 5

: sesoleva lepingu originaal jaab notari katte hoiule ja lepinguosalistele
statakse lepingu tdestamise paeval algarakiri.

5. Kaesoleva lepingu lahutamatud lisad:

" lisa1 rendileping nr 93 - 4 lehel (7 lehekdljel)

lisa2 rendileping nr 98 — 4 lehel (7 lehekiljel)

lisa3 rendileping nr 138 — 3 lehel (5 lehekuljel)

lisa4 Aariruumide Ulrileping nr 144 — 6 lehel (6 lehekdiljel)

lisa5 rendileping nr 141 — 3 lehel (5 lehekiljel)

lisa6 rendileping nr 142 — 4 lehel (6 lehekuljef)

lisa7 leping nr 969 tasulise valveta parkimise korraldamiseks — 6 lehel (9
lehekiiljel)

lisa8 neli (4) lepingut lumtakso peatuskoha kasutamiseks — 7 lehel (11
lehekilljel)

lisa9 hoonestaja pakkumine 120 lehel (121 lehekuljel)

lisa 10 soojusenergia ostu-mutgileping nr 1093 — 5 lehel (8 Iehekljel)

lisa 11 veevarustuse ja kanalisatsiooni teenuste kasutamise ajutine leping nr

562723 ~ 1 lehel (2 lehekdljel)

lisa 12 olmejgdatmete draveo leping nr 593 — 1 lehel (2 lehekljel)

lisa 13 elektrienergia ostu-mulgileping arikliendiga nr 141153001 — 4 lehel (7
lehekdljel)

lisa 14 liftide hooldusleping nr 1 — 2 lehel (4 lehekUljel)

; lisa 15 elektrivarustuse kokkulepe 13.05.1997, elektrienergia ostu-miitigileping

' nr R-0290 ja elektrienergia ostu-midgileping 10.02.2003 — kokku 3

lehel (5 lehekdljel).

17.6. Lepingu tekst ja lepingu lahutamatud lisad on lepinguosalistele enne notari
asendaja juuresolekul allakirjutamist notari asendaja poolt esitatud labivaatamiseks,
lepingu tekst on notari asendaja poolt lepinguosalistele ette loetud, lepingu sisu ja
Siguslikud tagajérjed selgitatud, lepinguosaliste poolt heaks kiidetud, nende poolt
omakaeliselt allkirjastatud ning vastab lepinguosaliste tahtele.
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AS Uus Sakala Teie 04.05.2004-05-06
Reimanni 4-8
10124 Tallinn

Sakala keskuse eskiisprojekt

Muinsuskaitseamet ja Tallinna Kultuurivddrtuste Amet kooskdlastavad Teie poolt
esitatud Sakala keskuse eskiisprojekti (koostatud ArhitektuuriAgentuur OU poolt,
Tallinn, 19. aprill 2004) hoone mahtude ja erinevate hooneosade kdrguste osas.
Hoone arhitektuurne lahendus ja pdhiprojekt esitada ametitele tdiendavaks
kooskdlastamiseks.

Olemasolev Sakala keskuse hoonestus ei ole kinnismalestisena riikliku kaitse all ning
selle suhtes ei kehti Muinsuskaitseseadusest tulenevaid piiranguid. Kill asub
hoonestatav  kinnistu Tallinna vanalinna muinsuskaitse ala kaitsevoondis ja
uushoonestamisel tuleb tagada vanalinna ajalooliste ehitusmahtude vaadeldavuse
sdilimine.

Lugupida;isega,

v,

/s
A

% et

_A@ne Trummal Killi Holsting

Muinsuskaitseameti Tallinna Kultuuriviirtuste Ameti
peadirektori kohusetditja juhataja

Kiri 10.05.2004 nr 1.1-7/237 Kiri 06.05.2004 nr 5-2/370

Boris Dubovik
645 7176
5226352



