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Hoonestusõiguse seadmine kinnistule 

aadressil Raudsilla tn 1 Narvas, WESTMOR CAPITAL OÜ
 (registrikood 12463780) kasuks, kinnistu sihtotstarbe muutmise 
ning hoonestusõigusega  koormamiseks loa taotlemine

1. Asjaolud ja menetluse käik

Narva linna omandis on aadressil Raudsilla tn 1 Narvas,  asuva kinnistu, pindalaga 12 950 m2 (kinnistu reaalosaks on 4-korruseline koolihoone, milles kasulikku pinda 3 556,2 m2, ja kahekorruseline töökoda – ladu – garaaž, milles kasulikku pinda 410,7 m2, samuti tara, asfaltbetoonteed 4800 m2, soojusarvesti ja soojussõlm). Narvas Raudsilla tn 1 asuva kinnistu anti Narva linna munitsipaalomandisse üle Ida-Viru Maavanema  26.07.2000 korraldusega nr 1500,

Narva Linnavalitsus sai WESTMOR CAPITAL OÜ-lt  (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) Hoonestusõiguse seadmise taotlus, milles taotletakse seada kinnistule asukohaga Raudsilla 1, Narva  tähtajaga 50 aastat WESTMOR CAPITAL OÜ kasuks  WESTMOR CAPITAL OÜ taotleb hoonestusõiguse seadmist, et ehitada antud kinnistule seminarihotell ja veekeskus. Planeeritav investeeringute kogusumma on 12 000 000 eurot 5  aasta jooksul. 

WESTMOR CAPITAL OÜ poolt esitatud taotluse kohaselt  taotleja kavatseb viie aasta jooksul peale hoonestusõiguse seadmist ehitada kaasaegne veekeskus koos 5 basseiniga, millest suurim on 25-meetrine bassein 8 rajaga. Viimane annab Narva linna elanikele võimaluse korraldada ujumise spordivõistlusi. Veekeskuse kogupindala on 2500 m². Lisaks tekib Narva linna spordikoolidele suurepärane treeningute ja treeninglaagrite läbiviimise koht. Lisaks on plaanitud soodustused linna elanikele. Samuti rajatakse antud kinnistule seminarihotell koos parklaga, mis kindlasti suurendab Narva linna külastatavate turistide, nii sisse kui ka välisturistide, arvu. Vastavalt plaanile ja ka inimeste hõivatuse vajadusele plaanime luua antud

objektile min. 40 töökohta. Plaanitavad investeeringud järgmise 5 aasta jooksul on ca

12 000 000 eurot.
Eelnevalt antud küsimus oli arutusel ja kiideti heaks Narva Linnavalitsuse linnavarakomisjoni liikmete poolt.  
2. Õiguslikud alused

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS)  § 22 lõike 1 punkti 6 kohaselt volikogu ainupädevusse kuulub linnavara valitsemine, kasutamine ja käsutamise korra kehtestamine. Narva linnas linnavara hoonestusõigusega koormamisega seotud küsimusi reguleerivad Narva Linnavolikogu 21.06.2005 määrus nr 20 „Linnavara eeskiri” (edaspidi ka Eeskiri), 
 Narva Linnavolikogu 17.03.2005 määrus nr 13/52 “Narva linna munitsipaalomandis oleva hoonestamata maa hoonestusõiguse seadmise kord”    22.11.2012  (edaspidi ka Kord) ja Narva Linnavolikogu 22.11.2012 määrusega nr 26 kinnitatud Korra muudatused.

Korra punkti 42 kohaselt Narva linna elanike huvides on Narva Linnavolikogul õigus võtta vastu otsus hoonestusõiguse seadmiseks ilma avaliku enampakkumise läbiviimiseta konkreetse füüsilise või juriidilise isiku kasuks sotsiaal-, ravi-, haridus-, mittetulundus-, kultuuri- ja infrastruktuuri objektide rajamiseks. Otsuses peavad olema märgitud kõik hoonestusõiguse seadmise tingimused. 
Kasutades Narva linnavolikogule esitatud kaalutlusõigus ja kallutades WESTMOR CAPITAL OÜ (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) Hoonestusõiguse seadmise taotluses kirjeldatud  investeeringute tegemise plaani Narva Linnavolikogu asus seisukohale, et  kinnistu asukohaga Narva, Raudsilla 1 koormamine hoonestusõigusega WESTMOR CAPITAL OÜ (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) kasuks selle edasiseks kasutamiseks äritegevuse arendamise eesmärgil ning kinnistusse investeeringute tegemine linna elanike huvides. Ettevõtja planeerib  antud kinnistut arendada ja ehitada sinna veekeskus koos 5 basseiniga, millest suurim on 25-meetrine bassein 8 rajaga ja seminarihotell. 

Korra punkti 44 kohaselt hoonestusõiguse seadmise leping sõlmitakse notariaalselt tähtajaga alates 50 kuni 99 aastaks. Hoonestusõiguse seadmise lepingu kirjutab alla linnapea. Notaritasu ja riigilõivu tasub hoonestaja. 

Korra punktidest 12 ja 12.1 tulenevalt hoonestusõiguse aastatasu määr kehtestatakse olenevalt katastriüksuse sihtotstarbest ning katastriüksuse muu sihtotstarbe puhul (kui maad kasutatakse ärimaana) - 10% ulatuses maamaksu määrast.

Korra punkti 45 kohaselt hoonestaja maksab hoonestusõiguse aastatasu sisse osade kaupa kaks korda aastas järgneva perioodi avansilise maksena 1. juuliks ja 1. jaanuariks. Hoonestusõiguse aastatasu osamaksete tähtajad saab määrata (muuta) poolte kokkuleppel. Tasu sissemaksmise kohustus saabub hoonestusõiguse kandmisest kinnistusraamatusse.

Korra punkti 46 kohaselt hoonestusõiguse aastatasu mittetasumise või mitteõigeaegse tasumise puhul maksab hoonestaja viivist 0,1% iga viivitatud päeva eest.

Vastavalt Korra punktile 52 hoonestaja on kohustatud ehitama hoonestusõiguse seadmise tingimustes nimetatud hooned hoonestusõiguse seadmise lepingus sätestatud tähtajaks. Hoonestuskohustuse tähtaja mittetäitmise või mitteõigeaegse täitmise eest määratakse hoonestajale trahv 5 hoonestusõiguse aastatasu suuruses summas. Trahvi tasumine ei vabasta hoonestajat lepingujärgsete kohustuste täitmisest.

Korra punkti 50 kohaselt hoonestusõiguse seadmisel on hoonestusõiguse seadmise korraldajal (Narva Linnavalitsus) õigus tulenevalt maa maksumäära suurenemisest nõuda hoonestusõiguse tasu suuruse muutmist. Tasu suuruse muutmise nõue võib olla esitatud mitte varem kui 3 (kolme) aasta möödumisel hoonestusõiguse tekkimise hetkest ja teistkordselt 3 (kolme) aasta möödumisel viimasest tasu suurendamise momendist. 

Korra punkti 53 kohaselt hoonestusõiguse võõrandamiseks on vajalik omaniku nõusolek ja see tingimus peab olema kantud kinnisturaamatusse. Nõusoleku andmise tingimuseks on, et hoonestusõiguse omandaja võtab üle kõik omaniku ja hoonestaja vahel sõlmitud võlaõiguslikud kokkulepped.
Korra punkti 54 kohaselt hoonestusõiguse asjaõigusega koormamisel peab olema Narva linna kirjalik nõusolek. Vastavasisuline nõusolek või keeldumine vormistatakse Narva Linnavalitsuse õigusaktiga ja selle kohta tehakse kinnistusraamatus vastav kanne.

Maareformi seaduse (edaspidi MRS) § 25 lõike 3 esimese lause kohaselt kohalik omavalitsus võib munitsipaalomandisse antud sotsiaalmaa sihtotstarbega maa sihtotstarvet muuta, nimetatud maad võõrandada, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormata maavanema otsusega saadud maa korral üksnes keskkonnaministri. Kuna Narvas Raudsilla tn 1 asuva kinnistu anti Narva linna munitsipaalomandisse üle Ida-Viru Maavanema  26.07.2000 korraldusega nr 1500, võib Narvas Raudsilla tn 1 asuva kinnistu sihtotstarvet muuta ning kinnistut hoonestusõigusega koormata üksnes keskkonnaministri loal.   

Sama MRS § 25 lõike 3 teise lause kohaselt luba maa sihtotstarbe muutmiseks ning hoonestusõigusega koormamiseks  antakse kohaliku omavalitsuse motiveeritud taotluse alusel. 

Vabariigi valitsuse poolt 23.10.2008.a. määrusega nr. 155 kehtestatud Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise korra § 6 punkti 13 kohaselt Ühiskondlike ehitiste maa on sotsiaalmaa alamliik.
Kuna Raudsilla tn 1, Narva kinnistule taotletakse seada hoonestusõigust WESTMOR CAPITAL OÜ (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) äritegevuse teostamiseks ning Narva linna huvi seisneb antud kinnistu arendamises Narva linna elanike huvides, samuti investeeringute tegemises, on otstarbekas muuta Narvas Raudsilla 1 asuva kinnistu sihtotstarve ärimaaks ning seejärel koormata kinnistu hoonestusõigusega.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 lõike 2 kohaselt seadusega kohaliku omavalitsuse, kohaliku omavalitsusüksuse või kohaliku omavalitsusorgani pädevusse antud küsimusi otsustab kohaliku omavalitsuse volikogu. Antud juhul on Narva Linnavolikogul otstarbekas otsustada Vabariigi Valitsusele taotluse esitamine  Narva, Raudsilla 1 asuva kinnistu sihtotstarbe muutmise ning hoonestusõigusega koormamise loa andmiseks ning delegeerida Narva Linnavalitsusele MRS § 25 lõikes 3 nimetatud munitsipaalomandisse antud sotsiaalmaa sihtotstarbega Narvas Raudsilla 1 asuva kinnistu sihtotstarbe muutmise ning nimetatud maad hoonestusõigusega koormamise taotluse esitamine, et saada nimetatud luba võimalikult väikese ajakuluga.
3. Otsus

3.1. Seada volikogu otsustuskorras hoonestusõigus hoonestatud kinnistule aadressil: Raudsilla tn 1 Narvas,  pindala 12 950 m2 (kinnistu reaalosaks on 4-korruseline koolihoone, milles kasulikku pinda 3 556,2 m2, ja kahekorruseline töökoda – ladu – garaaž, milles kasulikku pinda 410,7 m2, samuti tara, asfaltbetoonteed 4800 m2, soojusarvesti ja soojussõlm), katastritunnus 51101:007:0032,  maa sihtotstarve – 100%  ühiskondlike ehitiste maa, WESTMOR CAPITAL OÜ-lt  (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) kasuks.
3.2. Kehtestada järgmised hoonestusõiguse tingimused:

3.2.1.      Hoonestusõiguse tähtaeg –  50 aastat arvates hoonestusõiguse lepingu sõlmimisest;

3.2.2.      maa-alade kasutusotstarve – Veekeskuse ja seminarhotelli ehitamine; 

3.2.3.     hoonestusõiguse aastatasu –   on 579,68 eurot (ärimaa sihtotstarve kasutamisel);

3.2.4.     hoonestusõiguse aastatasu maksab hoonestaja osadena kaks korda aastas, 1. juuliks ja 1. jaanuariks, järgneva perioodi eest ette. Hoonestusõiguse aastatasu maksmise tähtaegu võib määrata (muuta) poolte kokkuleppel. Tasu maksmise kohustus algab hoonestusõiguse kandmisest kinnistusraamatusse; 

3.2.5.   hoonestusõiguse aastatasu mittetasumisel või mittetähtaegsel tasumisel maksab hoonestaja tasumata summalt viivist 0,1% iga tasumisega viivitatud päeva eest;

3.2.6.   hoonestaja on kohustatud projekteerima ja valmis ehitama (sh saama kasutusloa) punktis 3.2.2 nimetatud ehitised järgmistel tähtaegadel:

3.2.6.1.  detailplaneeringu ja ehitusprojekti koostamine ja esitamine Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri– ja Linnaplaneerimise Ametile kinnitamiseks aastal 2013 

3.2.6.2. ehitustööde teostamine ja kasutusluba saamine – aastal 2018
3.2.6.3. investeeringute kogusummas vähemalt 12 000 000 eurot 5 aasta jooksul arvates hoonestusõiguse lepingu sõlmimisest;
3.2.7.    ehituse tähtaegade ja etappide mittetäitmisel või mittetähtaegsel täitmisel maksab hoonestaja trahvi 5 hoonestusõiguse aastatasu suuruses summas. Trahvi tasumine ei vabasta hoonestajat  endale võetud kohustuste täitmisest; 

3.2.8.   kui hoonestaja ei täida punktis 3.2.6 toodud hoonestusõiguse tingimusi, on Narva linnal õigus nõuda hoonestajalt nõusolekut hoonestusõiguse enda nimele kandmiseks vastavalt Asjaõigusseaduse § 2441;
3.2.9.   hoonestusõiguse asjaõigusega koormamisel peab olema Narva linna kirjalik nõusolek;

3.2.10. hoonestusõiguse võõrandamisel on vajalik omaniku nõusolek ja see tingimus peab olema kantud kinnisturaamatusse. Nõusoleku andmise tingimuseks on, et hoonestusõiguse omandaja võtab üle kõik omaniku ja hoonestaja vahel sõlmitud võlaõiguslikud kokkulepped.

3.2.11.  hoonestusõiguse võõrandamisel on Narva linnal 2 kuu jooksul pärast vastava kirjaliku teate saamist ostueesõigus;

3.2.12.   hoonestusõiguse seadmise lepingu sõlmimisega või muutmisega seotud kulud, sh notari tasu ja riigilõivu tasub hoonestaja. 
3.3. Taotleda Keskkonnaministeeriumilt  luba sotsiaalmaa sihtotstarbega munitsipaalomandisse antud  Narvas Raudsilla 1 asuva kinnistu sihtotstarbe muutmiseks ärimaaks ning kinnistute koormamiseks hoonestusõigusega WESTMOR CAPITAL OÜ-lt  (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn) kasuks. 

3.4. Volitada linnapea Tarmo Tammiste’t allkirjastama Narva linna nimel käesoleva otsuse punktis 3.3. nimetatud taotlus ning vastav notariaalselt tõestatud leping.

4. Rakendussätted

4.1. Narva Linnavolikogu kantseleil teha käesolev otsus teatavaks Narva Linnavalitsusele ning  WESTMOR CAPITAL OÜ-le (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn).
4.2. Otsus jõustub seaduses sätestatud korras.

4.3. Otsust võib vaidlustada Tartu Halduskohtu Jõhvi kohtumajas 30 päeva jooksul haldusakti teatavakstegemisest.
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aadressil Raudsilla tn 1 Narvas, WESTMOR CAPITAL OÜ
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Narva Linnavalitsus võtab vastu protokollilise otsuse:

 

 

1. Taotleda Narva Linnavolikogult otsuse vastuvõtmist hoonestusõiguse seadmiseks kinnistule 

aadressil Raudsilla tn 1 Narvas, WESTMOR CAPITAL OÜ (registrikood 12463780, asukoht Liivalaia tn 45, 10145,Tallinn kasuks, kinnistu sihtotstarbe muutmise ning hoonestusõigusega koormamiseks loa taotlemiseks vastavalt lisatud Narva Linnavolikogu otsuse eelnõule. 

2.  Volitada Narva Linnavalitsuse Linna Arenduse ja Ökonoomika Ameti direktor hr Georgi Ignatov´it nimetatud küsimust ette kandma Narva Linnavolikogu istungil.
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