Seletuskiri
Narva  Linnavolikogu määruse eelnõu „Narva linna  omandis  olevale kinnisasjale  hoonestusõiguse  seadmise kord” juurde

Linnavolikogu määruse eelnõu kohaselt kehtestatakse Narva linna omandis olevale kinnisasjale hoonestusõiguse seadmise kord uues redaktsioonis ning tunnistatakse kehtetuks Narva Linnavolikogu 17. märtsi 2005 määrus nr 13/52 „Narva Linna  munitsipaalomandis  oleva  hoonestamata maa  hoonestusõiguse  seadmise kord”. 
Eelnõuga kavandatud muudatused on tinginud vajadus ajakohastada Narva linna omandis olevatele kinnisasjadele hoonestusõiguse seadmise korda. Vajadus kehtestada paindlikumad hoonestusõiguse seadmise tingimused tuleneb eelkõige muutunud majandusolustikust. 
Määruse eelnõu 1. peatüki üldsätetes (§-d 1–4) ei ole kehtiva korraga võrreldes suuri sisulisi muudatusi tehtud. Täpsustatud ja täiendatud on vaid enampakkumise viise. Nimelt nähakse eelnõu §-s 3 ette võimalus seada kinnisasjale hoonestusõigus otsustuskorras ilma avaliku  enampakkumise läbiviimiseta  konkreetse  füüsilise või  juriidilise isiku kasuks sotsiaal-, ravi, haridus-, mittetulundus-, kultuuri- ja  infrastruktuuri objektide rajamiseks, mis vastavad Narva linna elanike huvidele.
[bookmark: _GoBack]Määruse eelnõu 2. peatükk (§-d 5-29) reguleerib hoonestusõiguse seadmise ettevalmistamist. Eelnõu § 5 kohaselt võivad hoonestusõiguse seadmise algatada linnavara valitseja, füüsiline või juriidiline isik või ametiasutus oma algatusel. Kinnisasjadele hoonestusõiguse seadmise taotluse esitab  füüsiline või juriidiline isik ametiasutusele. Määruse eelnõu § 6, sätestab hoonestusõiguse seadmise tingimused.
2. peatüki 1. jagu  (§-d 7−13) reguleerib enampakkumise ettevalmistamist, sh kuulutuse avaldamist, küsimuste esitamist, enampakkumises osalemise piiranguid, pakkuja  kvalifitseerimise tingimusi ja pakkumuse tegemist ning osavõtutasu. 
2. peatüki 2. jagu reguleerib kinnisasjale hoonestusõiguse seadmist suulise  enampakkumise korras (§-d 14–21). Suulise enampakkumise regulatsioonis sisulisi muudatusi eelnõu ette ei näe. 
2. peatüki 3. jagu reguleerib kinnisasjale hoonestusõiguse seadmist eelläbirääkimiste   enampakkumise korras (§-d 22–26). Eelläbirääkimiste  enampakkumise regulatsioonis sisulisi muudatusi eelnõu ette ei näe. 
2. peatüki 4. jagu  reguleerib kinnisasjale hoonestusõiguse seadmist otsustuskorras (§-d 27–30).
Nimelt nähakse eelnõu §-s 27 ette võimalus seada kinnisasjale hoonestusõigus otsustuskorras ilma avaliku  enampakkumise läbiviimiseta  konkreetse  füüsilise või  juriidilise isiku kasuks sotsiaal-, ravi, haridus-, mittetulundus-, kultuuri- ja  infrastruktuuri objektide rajamiseks, mis vastavad Narva linna elanike huvidele. Antud teenuste osutamine peab olema linna jaoks  tasuta. Antud korras seatud  hoonestusõigus  ei või olla  koormatud piiratud  asjaõigustega, sh  ei või selle  hoonestusõiguse suhtes olla seatud  hüpoteek. 
Määruse eelnõu 3. peatükk reguleerib enampakkumise tulemuste kinnitamise ja enampakkumise nurjunuks tunnistamise  protseduuri (§-d 30–34). Eelnõus sätestatavat enampakkumise tulemuste kinnitamise regulatsiooni ei ole sisuliselt muudetud. Ka enampakkumise nurjunuks tunnistamise ja enampakkumise tulemuste tühistamise regulatsioon on jäänud sisuliselt muutmata.
Määruse eelnõu 4. peatükk (§-d 35−59) sätestab hoonestusõiguse seadmise lepingu tingimused. 
Määruse eelnõu sätetes (§-d 35–59) ei ole kehtiva korraga võrreldes suuri sisulisi muudatusi tehtud, aga eelnõu § 35 lõikes 2 toodud muudatus sätestab, võttes arvesse  kinnisasja  omadusi, pindala või nimetatud kinnisasjal ehitiste  olemasolu, määrtakse  hoonestusõiguse  seadmise tasu  algsuurus maa maksustamishinnast või  hoonestusõiguse  harilikust  väärtusest lähtudes.  Hoonestusõiguse  harilik  väärtus on  selle keskmine  müügihind (turuväärtus). Turuväärtuse leidmiseks  tellitakse  kinnisasja  hindamine.  Eelnõu § 36 lõikes 2 toodud muudatus sätestab, et  hoonestamata  kinnisasja puhul  on hoonestusõiguse aastatasu   suurus sõltuvalt  katastriüksuse sihtotstarbest  järgmine:
(1) ärimaa puhul – 10% maa maksustamishinnast;
(2) tootmis- või transpordimaa puhul - 8%  maa maksustamishinnast;
(3) muude katastriüksuse sihtotstarvete puhul - 5% maa maksustamishinnast;

Sama paragrahvi  lõikes 3 toodud muudatus sätestab, et kinnisasjal  ehitiste olemasolul (hoonestatud kinnisasi) arvestab hoonestusõiguse aastatasu suuruse ametiasutus hoonestusõiguse harilikust väärtusest lähtudes, lõpliku suuruse määrab aga linnavolikogu. Hoonestusõiguse  harilik  väärtus on  selle  kohalik keskmine müügihind (turuhind).  

Eelnõu § 51 lõikes 2 on kehtiva korraga võrreldes täpsustatud sanktsiooni ehitise mittesihtotstarbelise kasutamise eest. Eelnõu § 53 lõike 2 järgi on kinnisasja omanikul õigus nõuda hoonestajalt leppetrahvi 0,3% hoonestusõiguse aastatasust iga päeva eest, mil hoonestaja on rikkunud ehitise sihtotstarbelise kasutamise kohustust. 
Määruse eelnõu 5. peatükk (§ 60)  reguleerib investeeringuid lisatingimusena hoonestusõiguse seadmisel.  Investeeringuteks loetakse vara  parendamisele suunatud  kulutusi, sealhulgas kapitaalremondiks ja renoveerimiseks ning  sellel eesmärgil põhivara, seadmete, masinate, ehitiste, rajatiste ja tehnoloogiate soetamiseks, aga ka nende parendusteks, moderniseerimiseks ja kapitaalremondiks tehtud  kulutusi.
Määruse eelnõu 6. peatükk (§ 61)  reguleerib korra  rakendamist. 
Määruse eelnõu aluseks on kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi KOKS) § 22 lõike 1 punkt 6, mille kohaselt on linnavara valitsemise korra kehtestamine volikogu ainupädevuses, ja 61, mille kohaselt on volikogu ainupädevuses kinnisasja koormamine, kinnisasja koormava hoonestusõiguse võõrandamiseks loa andmine ja kinnisasja koormamine piiratud asjaõigusega kohaliku omavalitsuse üksuse finantsjuhtimise seaduse § 37 lõikes 3 nimetatud tingimustel. 
Kohaliku omavalitsuse üksuse finantsjuhtimise seaduse § 37 lg 3 näeb ette, et kohaliku omavalitsuse üksus võib kooskõlas eelarvestrateegiaga enda või sõltuva üksuse võlakohustuse tagamiseks koormata kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lõigetes 1 ja 2 nimetatud ülesannete täitmiseks olulist kinnisasja või lubada vastavat kinnisasja koormava hoonestusõiguse võõrandamist või kinnisasja koormamist piiratud asjaõigusega selliselt, et kinnisasja või hoonestusõiguse võõrandamisel või koormamisel jätkuks kinnisasja kasutamine endisel otstarbel.

Natalja ŠibalovaKoostaja: Anna Pettšenko 35 99141,  Varade teenistus


Arhitektuuri– ja Linnaplaneerimise Ameti direktor
