12.12.2007 a.

SELETUSKIRI

Narva Linnavolikogu 17.03.2005 määruse nr 14/52 „Linnavara kasutusse andmise kord” (muudetud Narva Linnavolikogu 06.10.2005 määrusega nr 35/63 „Linnavara kasutusse andmise korra muutmine”) muutmise kohta

Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusamet tegi ettepaneku teha Narva Linnavolikogu 17.03.2005 määrusega nr 14/52 kinnitatud „Linnavara kasutusse andmise korra” (muudetud Narva Linnavolikogu 06.10.2005 määrusega nr 35/63 „Linnavara kasutusse andmise korra muutmine”) (edaspidi Kord) järgmised muudatused:

§1. Muuta Korra punkt 5 ning sõnastada järgmiselt:

„ 5. Otsustuse linnavara kasutusse andmise kohta võtab vastu:

5.1. Kinnisasjade kasutusse andmisel:

5.1.1. Linnavolikogu – kasutusse andmisel tähtajaga 25 (kakskümmend viis) aastat või kauemaks;

5.1.2. Linnavalitsus – kasutusse andmisel tähtajaga 1 (üks) aasta või kauemaks, kuid mitte kauemaks kui 25 (kakskümmend viis) aastat;
5.1.3. kohaliku omavalitsuse asutus tema bilansis oleva vara suhtes:

a) linnavara antakse kasutusse ühekordsete ürituste läbiviimiseks või tunnitasu alusel;

b) tähtajaga kuni 1 (üks) aasta või määramata ajaks;

c) ajutiselt kuni kolmeks kuuks vara kasutusse andmise vastava otsuse eelnõu menetlemise ajal, kui vara ajutine kasutusse andmine võimaldab vältida varaga seonduva kahju tekkimist ning vara ajutine kasutusse andmine ei ole vastuolus eelnõu menetlemise võimalike tulemustega.

5.2. Vallasjade kasutusse andmisel:
5.2.1. Linnavolikogu – kui vallasasja bilansiline maksumus on üks miljon krooni või enam;

5.2.2. Linnavalitsus – kui vallasasja bilansiline maksumus on 100 000 krooni kuni         1 000 000 krooni;

5.2.3. kohaliku omavalitsuse asutus tema bilansis oleva vallasasjade suhtes – kui vallasasja bilansiline maksumus ei ületa 100 000 krooni;”
Selgitus:
Kehtivas Korras kehtestati piirmäärad linnavara kasutusse andmise otsustamisel sõltuvalt vara bilansilisest maksumusest ning kasutusse andmise tähtajast, nimelt:

„5. Otsustuse linnavara kasutusse andmise kohta võtab vastu:

5.1 Linnavolikogu juhul, kui:

5.1.1  linnavara bilansiline maksumus on 250 000 krooni või enam;

5.1.2  linnavara antakse kasutusse tähtajaga 25 aastat või enam.

5.2 Linnavalitsus juhul, kui:

5.2.1 linnavara bilansiline maksumus on vähem kui 250 000 krooni, kuid enam kui 10 000 krooni;

5.2.2 linnavara antakse kasutusse tähtajaga 1 aasta või rohkem, kuid mitte enam kui 25 aastaks.

5.3  kohaliku omavalitsuse asutus tema bilansis oleva vara suhtes, juhul kui:

5.3.1  vara bilansiline maksumus ei ületa 10 000 krooni;

5.3.2 linnavara antakse kasutusse ühekordsete ürituste läbiviimiseks või tunnitasu alusel, samuti tähtajaga kuni 1 aasta”.

Vastavalt Riigi raamatupidamise üldeeskirjale ning linnavara bilansilise maksumuse viimiseks vastavuses tõelise (turu) hinnaga 2005.a detsembril viidi läbi linnavara ümberhindamist. Ümberhindamise tulemusel linnavara maksumus tõestas 2-3 korda ning tulenevalt tõestas kasutusse antava 1 m2 üüripinna maksumus.
1 m2 üüripinna bilansiline maksumus moodustab keskmiselt 2000-3000 krooni, mille tagajärjel mõnede ruumide kasutusse andmine vajab linnavolikogu otsustamist.

Peale selle, ruumide kasutusse andmisel tüüptingimustel tähtajaks kuni 5 aastat pole mõistlik välja arvutada nende bilansilise maksumuse ning esitada antud küsimus linnavolikogu arutamiseks. Näiteks, samades kordades Tallinnas ning Tartus kehtestati kriteeriumidena:

· Tallinn: hoone, nende osade ning ehitiste kasutusse andmisel – kasutusse andmise tähtajad; muu vara kasutusse andmisel – vara bilansiline maksumus;
· Tartu: kui vara antakse kasutusse tähtajaks üle 10 aastat või koormatakse ostueesõigusega – linnavolikogu. Muudel juhtudel linnavalitsus või bilansiline valdaja sõltuvalt vara maksumusest.
Samuti, arvestades, et kasutusse andmise otsused võetakse vastu korraldusena ja otsusena, siis nendele rakendatakse Haldusmenetluse seaduse §5 lõikes 2 kehtestatud haldusmenetluse põhimõtted: „Haldusmenetlus viiakse läbi eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele”.

Arvestades ülaltoodud linnavara bilansilise maksumuse muutmist, kehtivas Korras kehtestatud piirmäärasid, samuti otsuse menetlemise efektiivseks otstarbekam muuda kasutatavad piirmäärad ning vastu võtta Korra punkt 5 ülaltoodud sõnastuses.
§2. Täiendada Korda punktiga 621 järgmises sõnastuses:
„621. Korra punktis 5 kinnisasja kohta sätestatu kohaldatakse hoonele, nende osadele või rajatisele, sõltumata sellest, kas tegemist on kinnisasja olulise osa või vallasasjaga”.
Selgitus:
Täiendamine on seotud sellega, et praegu maa kinnitamise protsess jätkub, seejärel hooned ning rajatised on käibes kui vallasasjana, nii kinnisasja olulise osana. Seepärast uue Korra punkti 5 sõnastuse vastuvõtmise puhul tuleb Korra mõistes kinnisasjaga seonduvad sätted rakendada  ka  hoonetele, nende osadele ning rajatistele, vaatamata nende ajutisele staatusele „vallasasja”.

§3. Täiendada Korda punktiga 481 järgmises sõnastuses:
„481. Juhul, kui kasutusse saadetav isik keeldub Korra punktis 48 ettenähtud tähtaja jooksul siis kaotab ta õiguse lepingu sõlmimiseks”.

Selgitus:
Kehtivas Korra redaktsioonis antud norm on ettenähtud üksnes kasutusõigusele enampakkumise võitjaga sõlmitavate kasutuslepinguteks. Otsustuskorras eelläbirääkimiste korraldamata sõlmitavate lepinguteks antud norm puudub. Vastavalt Korra punktile 48 kasutusleping sõlmitakse 2 nädala jooksul lepingu sõlmimise aluseks oleva haldusakti vastuvõtmisest. Kuna praktikas tekkivad olukorrad, kus kasutusse saaja viivitab põhjendamatult kasutuslepingu sõlmimise ning linn kannab kahju seoses saamata jäänud tuluga, tuleb täiendada Korda ülalnimetatud punktiga.

§4. Täiendada Korda punktiga 511 järgmises sõnastuses:
„511. Kinnistusraamutusse kinnisasja üürilepingu kohta märke tegemisest otsustab linnavalitsus”
Selgitus:
Vastavalt Võlaõigusseaduse §324 lõikele 1 kinnisasja üürnik võib nõuda kinnistusraamatusse üürilepingu kohta märke tegemist. Kantud märge tagab üürnikule võimalus kasutada kinnisasja vastavalt üürilepingule kinnisasja igakordse omaniku vahetamisel või kinnisasja piiratud asjaõigusega koormamisel ning uuel omanikul ei ole õigust üürilepingut üles öelda 3-kuu jooksul omaniku vahetamise arvates. 

Kehtivas Korra redaktsioonis puudub sätte, millega reguleeritakse otsustamine nimetatud märke tegemisest. Seepärast otstarbeks täiendada Korda ülalnimetatud punktiga.   
§5. Muuda Korra punkt 57 ning sõnastada järgmiselt:
„57. Kui Narva õigusaktidest ei tulene teisiti, esindab linna kõigis kasutuslepingust tulenevates suhetes linnavara kasutusse andja. Kasutusse andja on kohustatud kontrollima kasutuslepingu täitmist mitte harvemini kui üks kord aastas ning selle kohta koostatakse vastav akt. Kasutajapoolsete rikkumiste avastamisel koostab kasutusse andja esindaja vastavad ettekirjutused olemasolevate puuduste kõrvaldamiseks. Juhul, kui kasutuslepingu täitmise käigus on mõne kasutuslepingu punkti täitmine oluliselt raskendatud, võib poolte eelneval kokkuleppel ja linnavalitsuse otsustuse alusel lepingutingimusi muuta”.  

Eelmine punkti 57 redaktsioon:

„57.  Kontrolli lepingutingimuste täitmise üle teostab vara kasutusse andja mitte harvemini kui üks kord aastas ning selle kohta koostatakse protokoll. Kasutajapoolsete rikkumiste avastamisel koostab kasutusse andja esindaja vastavad ettekirjutused olemasolevate puuduste kõrvaldamiseks. Juhul, kui täitmise käigus on mõne kasutuslepingu  punkti täitmine oluliselt raskendatud, võib poolte kokkuleppel ja Narva Linnavalitsuse otsustuse alusel lepingutingimusi muuta või leping lõpetada”.
§6. Täiendada Korda punktiga 571 järgmises sõnastuses:

„571. Kasutajapoolsete lepingu rikkumiste korral kohustub kasutusse andja rakendama kasutajale lepinguga ettenähtud sanktsioone ning kasutuslepingu ülesütlemise aluste esinemise korral algatama kasutuslepingu ülesütlemise. Juhul, kui lepingu ülesütlemine toob kaasa linnale kohustuste tekkimine (linnavara parendamisel tehtavate kulude hüvitamine jne.) otsustab lepingu ülesütlemise kohta linnavalitsus”.
Selgitus punktide 57-571 kohta:

Kehtiv Korra redaktsioon reguleerib linnavara kasutusse andmise ning lepingu sõlmimise korda.
Siinjuures Korras puuduvad sätted, millega lubati linnavara kasutusse andjale esindada Narva linn kõiges kasutuslepingutest tulenevates suhetes (sh lepingu lõppemisel).

Korra punkti 57 kehtiv sõnastus reguleerib lepingu lõppemise poolte kokkuleppel. Praktikas tekkivad olukorrad, kus lepingu ülesütlemine või taganemine toimub kasutusse andja algatusel seoses kasutajapoolse lepingu rikkumisega või muudel põhjustel ning see ei ole poolte kokkuleppe. Seepärast antud juhul Korra punkti 57 rakendamine on ebakorrektne. 
Ülaltoodud lähtuvalt on otstarbeks delegeerida kasutusse andjale Narva esindusõigus kasutuslepingutest tulenevates suhetes nende bilansil oleva linnavara suhtes, samuti lubada kasutajapoolse lepingu rikkumiste korral algatada lepingu ülesütlemine, kui selle tagajärjel ei tekki linnale täiendavaid kohustusi. Muul juhul lepingu lõppemise kasutusse andja algatusel otsustab linnavalitsus. Seepärast otstarbeks teha Korras ülalnimetatud muutmised.    

Linnavara kasutusse andmise korra muutmist arutati Narva Linnavalitsuse linnavarakomisjoni istungil 25.07.2007. a (protokoll nr 8) ning otsustati:

1. Nõustuda ülalnimetatud „Kasutusse andmise korra” muutmistega.
2. Linnavara- ja Majandusametil esitada punktis 1 nimetatud otsus Narva Linnavalitsuse istungile korralduse  vastuvõtmiseks.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse §22 lõike 1 punkti 6 kohaselt volikogu ainupädevusse kuulub linnavara valitsemise, kasutamise ja käsutamise korra kehtestamine.
Haldusmenetluse seaduse (HMS) § 64 lõike 1 kohaselt haldusakti kehtetuks tunnistamise kohta sätestatut kohaldatakse ka haldusakti muutmisele. Seega võib antud linnavolikogu määruse vastuvõtmisel arvesse võtta alljärgnevaid HMS sätteid:   

HMS § 64 lõike 2 kohaselt haldusorgan otsustab haldusakti muutmise kaalutlusõiguse kohaselt, kui seadus ei keela haldusakti muuta või ei kohusta haldusakti muuta. 

HMS § 68 lõike 2 kohaselt haldusakti muutmise otsustab haldusorgan, kelle pädevuses oleks haldusakti andmine muutmise ajal. 

HMS § 70 lõike 1 kohaselt haldusakti muutmise vormistatakse iseseisva haldusaktiga, mille kohta kehtivad kõik tavalisele haldusaktile kohaldatavad nõuded. 

Ülaltoodud lähtuvalt tuleb teha „Linnavara kasutusse andmise korra” muutmine linnavolikogu otsusega.
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