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____.___. 2010. a nr ____
Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuva kinnistu 

võõrandamine 

1. ASJAOLUD JA MENETLUSE KÄIK

Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja majandusameti bilansis on Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuv kinnistu (katastritunnus 51101:007:031, sihtotstarve - ärimaa 100%, pindala - 7826 m2, bilansiline maksumus 547 800 krooni), mille oluline osa on 2-korruseline hoone üldpindalaga 1 356,1 m2 bilansilise maksumusega 3 276 382,54 krooni ning kõvakattega teed ja väljak bilansilise maksumusega 519 750 krooni (edaspidi üheskoos nimetatakse ka kinnistu). Kogu kinnistu bilansiline maksumus on 4 343 932,54 krooni. 

Nimetatud kinnistut kasutab 04.08.2008. a üürilepingu nr 1/323 alusel mittetulundusühing ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE. Üürilepingu kehtivusaeg on kuni 31.08.2011.  Arvestuslik üüritasu - 16 110,45 krooni kuus. Narva Linnavalitsuse 10.02.2010 korraldusega nr  154-k kehtestati mittetulundusühingule kuni 31.08.2011. a üüritasu 4 000 krooni kuus. Linnavara kasutatakse Narva Õigeusu Humanitaarkoolina. Seisuga 15.11.2010 on mittetulundusühingul ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE Narva linna ees üüritasu võlgnevus summas 36 000 krooni. Peale selle on mittetulundusühingul kommunaalteenuste võlgnevus, kuid täpset summat pole teada, kuna mittetulundusühing tasub kommunaalteenuste eest otseste tarbimislepingute alusel. 
Linnavara- ja majandusametile laekus 28.09.2010. a Moskva Patriarhaadi Eesti Õigeusu Kiriku Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Koguduselt avaldus, milles palutakse läbi vaadata Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuva kinnistu võõrandamise võimalus. Taotlust põhjendatakse sellega, et Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus paikneb eelnimetatud kinnistu vahetus läheduses ning kogudus tunneb suurt muret hoone saatuse pärast, kuna mittetulundusühingul ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE on tekkinud probleemid üüritasu ja kommunaalteenuste maksmisega ning peale selle vajab kinnistu investeeringuid. Kinnistu ostmise korral garanteerib Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE üüritasu ja kommunaalteenuste võlgnevuse kustutamise ning kinnistusse investeeringute tegemise.
Antud küsimust arutati Narva Linnavalitsuse linnavarakomisjoni istungil 06.10.2010. a (protokoll   nr 10), kus otsustati:

1. Nõustuda Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Koguduse taotlusega Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuva kinnistu võõrandamiseks ning kehtestada alljärgnevad lisatingimused:   
· Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus tagab mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE tegevuse jätkumise Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuvas hoones;
· Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus tasub mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE üüritasu ning kommunaalteenuste võlgnevuse.
2. Linnavara- ja majandusametil tellida Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuva kinnistu eksperdihinnang.
Linnavara- ja majandusamet tellis kaks eksperdihinnangut. Pindi Kinnisvara AS hinnangul on eelnimetatud kinnistu turuhind 2 330 000 krooni, Ober Haus Kinnisvarafirma hinnangul - 3 200 000 krooni.     

Linnavara- ja majandusamet palus ka Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Koguduselt andmeid kinnistu sihtotstarbelise kasutamise ning kinnistusse kavandatavate investeeringute suuruse ja tähtaegade kohta. 

Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus teatas 08.11.2010 kirjas, et on valmis ostma kinnistu järgmistel tingimustel: ostuhind - 1 100 000 krooni, hoone kapitaalremondi (võimalik on kolmanda korruse pealeehitus) teostamine summas 500 000 krooni iga-aastaselt alates 2011. a kuni 2014. a (kokku seega 2 000 000 krooni), mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE üüritasu ja kommunaalteenuste võlgnevuse kustutamine. Võetud kohustuste mittetäitmisel on Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus nõus nimetatud kinnistu Narva linnale ostuhinna (ehk 1 100 000 krooni) eest tagasi müüma.
Samas kirjas andis kogudus oma nõusoleku mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE tegevuse jätkamiseks kuni 31.08.2011. a ning palus Narva linna juhtkonnal otsida mittetulundusühingule nimetatud tähtajaks uued ruumid.  
Kogudus kavatseb kasutada hoonet vaimse harimise ning heategevuse eesmärgil. Samas kirjas palus Narva piiskop Laatsarus võtta müügihinna määramisel arvesse, et Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudus teostas täiesti omal kulul ilma Narva linna toetuseta Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku restaureerimise. Veel rõhutas Narva piiskop Laatsarus, et kuna hoonet kavatsetakse kasutada vaimukultuuri, õigeusu, ususallivuse ning inimeste vastastikuse austuse ja arusaamise levitamiseks, on see Narva linnaelanike hüvanguks.
Antud küsimust arutati Narva Linnavalitsuse linnavarakomisjoni istungil 10.11.2010. a (protokoll   nr 11), kus otsustati:

1. Arvesse võttes, et vastavalt „Linnavara võõrandamise korrale” võõrandatakse linnavara üldjuhul eksperthinnangu alusel määratud alghinnaga ning Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuvale kinnistule on tehtud kaks erinevate hindadega eksperthinnangut (2 300 000 krooni ja 3 200 000 krooni), samuti et Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Koguduselt laekus võõrandamise hinnapakkumine summas 1 100 000 krooni, esitada antud küsimus arutamiseks Narva Linnavolikogule, kuna linnavara otsustuse korras võõrandamisel kuulub võõrandamise tingimuste kehtestamine, sh müügihinna määramine, üksnes linnavolikogu pädevusse.
2. Soovitada Narva Linnavalitsusel küsimuse ettevalmistamisel Narva Linnavolikogu istungile pakkuda võõrandamise hinnaks kahe eksperdihinnangu keskmist väärtust 2 750 000 krooni.  

3. Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil esitada punktis 1 nimetatud otsus Narva Linnavalitsuse istungile protokollilise otsuse vastuvõtmiseks.
2. ÕIGUSLIKUD JÄRELDUSED

Kohaliku omavalitsuse korraldamise seaduse (edaspidi KOKS) § 30 lõike 1 punkti 1 kohaselt linnavalitsus valmistab ette volikogus arutamisele tulenevaid küsimusi, lähtudes valitsuse seisukohtadest või linnavolikogu otsustest. Käesoleva otsuse eelnõu ettevalmistamisel lähtub Narva Linnavalitsus järgmisest asjaoludest.   

KOKS § 22 lõike 1 punkti 6 kohaselt volikogu ainupädevusse kuulub linnavara valitsemine, kasutamine ja käsutamise korra kehtestamine. Narva linnas linnavara käsutamisega seotud küsimusi reguleerivad Narva Linnavolikogu 21.06.2005 määrus nr 20/57 „Linnavara eeskiri” (edaspidi ka Linnavara eeskiri) ja Narva Linnavolikogu 09.06.2005 määrus nr 18/55 “Linnavara võõrandamise korra” (edaspidi ka Kord).

Linnavara eeskirja punkti 63 kohaselt linnavara võib võõrandada tasu eest või tasuta, avalikul enampakkumisel (suulisel või kirjalikul) või eelläbirääkimistega pakkumisel. Linnavara võib võõrandada muul viisil otsustuskorras linnavolikogu otsusega. 
Korra punktide 4.1 ja 4.2 kohaselt linnavara võib võõrandada, kui vara ei ole vajalik avalikuks otstarbeks ega linna valitsemiseks või vara on muutunud kõlbmatuks avalikuks kasutamiseks, linna valitsemiseks või ei ole otstarbeks tulu saamiseks. Kuna kinnistu aadressil Igor Grafovi tänav 4, Narvas, anti kasutusse mittetulundusühingule ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE ei kasuta Narva linn seda hoonet avalikuks otstarbeks või linna valitsemiseks. Arvesse võttes, et hoone on ebarahuldavas tehnilises seisundis ning vajab investeeringuid, pole otstarbeks kasutada kinnistut tulu saamiseks kasutusse andmise teel. Järelikult võib ülalnimetatud kinnistu võõrandada, lähtudes Korra punktidest 4.1-4.2.
Korra punkti 13 kohaselt toimub linnavara tasu eest võõrandamine üldjuhul avalikul enampakkumisel või eelläbirääkimistega pakkumisel, kuid seejuures on Korra punktis 14 sätestatud erandid, mille puhul võib linnavara tasu eest võõrandada linnavolikogu otsustuse korras, ning vastavalt Korra punktile 14.4 võib linnavara võõrandada otsustuskorras heategevuslikele mittetulundusühingutele, sihtasutustele või asutustele nende ülesannete täitmiseks.  

Vastavalt Korra punktile 8 linnavara võõrandamisel tasu eest toimub linnavara võõrandamine üldjuhul keskmise müügihinna (turuväärtuse) alusel. Linnavara alghinna määrab võõrandamise otsuse vastuvõtnud isik ning alghinna määramisel lähtutakse varale antud eksperthinnangust. Seejuures vastavalt Linnavara eeskirja punktile 60 linnavara võõrandamise eesmärgiks pole mitte alati suurima müügihinna saamine, vaid linna probleemide lahendamine erasektori investeeringute kaasamine ja avaliku huvi tagamise teel (linna elanike huvides). Antud juhul on kinnistu võõrandamine Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudusele selle edasiseks kasutamiseks vaimse harimise eesmärgil ning kinnistusse investeeringute tegemine linna elanike huvides. Kuna antud juhul toimub kinnistu võõrandamine linnavolikogu otsustuse korras, võib linnavolikogu määrata alghinna mitte eksperthinnangust lähtuvalt, kuid kõiki asjaolusid kaaludes ja võõrandamise lisatingimusi arvesse võttes, sh ostja poolt võetavate kohustuste ulatust.   

Korra punkti 6 kohaselt juhul, kui linnavara võõrandamisel kehtestatakse ostjale täiendavad kohustused linna ees, siis sellisel juhul võõrandatakse vara tagasiostuõigusega linna kasuks. Linna ees müügilepinguga võetud kohustuste mittetäitmisel või mittenõuetekohasel täitmisel ostja poolt võib linn kasutada tagasiostuõigust. Tagasiostuõiguse kasutamise otsustab igakordselt linnavolikogu. Tagasiostuõigus teostatakse vastavalt võlaõigusseaduse sätetele.

Korra punkti 71 kohaselt sõlmitavatele linnavara müügilepingutele ja nende muudatustele kirjutab Narva linna nimel alla linnapea, tema äraolekul – tema poolt volitatud isik.

Korra punkti 72 kohaselt linnavara müügilepingu ja linnavara müügilepingu muutmise lepingu notariaalse tõestamisega seotud kulud, samuti vara riiklikes registrites registreerimisega seotud kulud kannab ostja.

Korra punkti 75 kohaselt juhul, kui linnavara võõrandatakse lisatingimuste kehtestamisega investeerimis- või muude kohustuste näol, peab müügilepingus olema märgitud, et nimetatud vara edasine võõrandamine või koormamine võib toimuda ainult Narva linna kirjalikul nõusolekul, mis vormistatakse linnavalitsuse vastava korraldusega. Hooneregistrisse ja kinnistusraamatusse peavad olema võõrandamise või koormamise ning tagasiostuõiguse kohta tehtud linna nõusolekut tõendavad kanded. 

Korra punkti 77 kohaselt ostja poolt investeerimiskohustuste mittekohase või mitteõigeaegse täitmise puhul kohaldatakse trahvi 10% ulatuses sissekandmata investeeringute summast. Trahvi maksmine ei vabasta müügilepinguga ettenähtud kohustuste täitmisest.

Vastavalt võlaõigusseaduse § 291 lõikele 1, kui üürileandja võõrandab kinnisasja pärast kinnisasja üürniku valdusse andmist või kui üüritud asja omanik vahetub pärast asja üürniku valdusse andmist asja võõrandamise korral sundtäitmisel või pankrotimenetluses, lähevad üürilepingust tulenevad üürileandja õigused ja kohustused üle asja omandajale. 

3. OTSUS

3.1. Võõrandada otsustuse korras Moskva Patriarhaadi Eesti Õigeusu Kiriku Narva Issanda Ülestõusmise Peakiriku Kogudusele (registrikood 80206135, asukoht Bastrakovi 4, Narva) (edaspidi ka ostja) Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusameti (registrikood 75029837) bilansis olev linnavara: kinnistu aadressil Igor Grafovi tänav 4, Narvas, (katastritunnus 51101:007:031, sihtotstarve - ärimaa 100%, pindala - 7826 m2), mille oluliseks osaks on 2-korruseline hoone üldpindalaga 1 356,1 m2, kõvakattega teed ja väljak (edaspidi üheskoos nimetatakse ka kinnistu) müügihinnaga 2 750 000  krooni. 

3.2. Kehtestada järgmised võõrandamise lisatingimused: 

3.2.1. Ostja võtab endale mittetulundusühinguga ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE 04.08.2008. a sõlmitud üürilepingust nr 1/323 tulenevad üürileandja õigused ja kohustused ning tagab mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE tegevuse jätkumise Narvas Igor Grafovi tänav 4 asuvas hoones ülevõetud üürilepingu tingimustel kuni 31.08.2011. a.
3.2.2. Ostja tasub Narva linnale enne kinnistu müügilepingu sõlmimist lisaks müügihinnale mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE üüritasu võlgnevuse Narva linna ees.

3.2.3. Ostja tasub mittetulundusühingu ÕIGEUSU HARIDUSE ÜHING ÜLESTÕUSMINE kommunaalteenuste tarbimisega seotud võlgnevuse vastavalt kokkuleppele kommunaalteenuste osutajatega.
3.2.4. Ostja kohustub 4 aasta jooksul ajavahemikus alates 2011. a kuni 2014. a investeerima omandatavasse kinnistusse iga-aastaselt vähemalt 500 000 krooni (ehk 31 955,82 eurot). 

3.2.5. Otsuse punktis 3.2.4 ettenähtud investeerimiskohustuse mittetäitmisel või mitteõigeaegsel täitmisel kohaldatakse leppetrahvi 10% (kümne protsendi) ulatuses tähtajaks tegemata investeeringute summalt. Leppetrahvi tasumine ei vabasta ostjat endale võetud kohustuste täitmisest.

3.2.6. Ostja poolt otsuse punktides 3.2.1-3.2.4 ettenähtud kohustuste mittetäitmisel või mittenõuetekohasel täitmisel on müüjal õigus teostada kinnistu tagasiostuõigus hinnaga, millega kinnistu müüdi.

3.2.7. Kinnistu edasine võõrandamine või koormamine toimub ainult Narva linna kirjalikul nõusolekul, mis vormistatakse linnavalitsuse vastava korraldusega. Kinnistusraamatusse peavad olema võõrandamise või koormamise ning tagasiostuõiguse kohta tehtud linna nõusolekut tõendavad kanded. 

3.2.8. Müügilepingu ja müügilepingu muutmise lepingu sõlmimisega seotud kulud, sh notari tasu ja lepingu kinnistamise riigilõivu, tasub ostja. 

3.2.9. Müügileping sõlmitakse hiljemalt 30 (kolmekümne) päeva jooksul käesoleva otsuse jõustumisest arvates. Juhul, kui ostja keeldub müügilepingu sõlmimisest, sealhulgas ei teosta õigeaegselt müügilepingu sõlmimiseks nõutavaid toiminguid, võib Narva Linnavolikogu tunnistada käesoleva otsuse tagasiulatuvalt kehtetuks. 

3.3. Volitada linnapead Tarmo Tammiste’t allkirjastama Narva linna nimel vastav notariaalselt tõestatud leping.
4. RAKENDUSSÄTTED

4.1. Narva Linnavolikogu kantseleil teha otsus teatavaks Narva Linnavalitsusele.

4.2. Otsus jõustub seadusega sätestatud korras.

4.3. Otsust võib vaidlustada Tartu Halduskohtu Jõhvi kohtumajas 30 päeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemise päevast.

Mihhail Stalnuhhin

Narva Linnavolikogu esimees
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