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OÜ Fervesta Grupp suhtes leppetrahvi rakendamine investeerimiskohustuse 
mittetäitmise eest (Raja tn 3, Narva)
1. Asjaolud ja menetluse käik

OÜ Fervesta Grupp (registrikood 10349301, asukoht Vana-Viru 4, Tallinn) ostis Narva linnalt 06.08.2001 kinnistu ostu-müügi lepingu (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 8491) (edaspidi ka ostu-müügi leping) alusel kinnistu Narvas aadressil Raja tn 3 (katastritunnus 51101:007:0001, sihtotstarve 100% ärimaa, maa pindala 7 371m2), millel paikneb ajaloolise väärtusega hoone, hinnaga 460 000 krooni järgmistel tingimustel:

· Maatüki kasutamine vastavalt sihtotstarbele.

· Hoone rekonstrueerimisprojekti kooskõlastamine Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri ja Linna Planeerimise Ameti muinsuskaitse inspektoriga.

· Keskkonnakaitsealaste tingimuste täitmine.

· Investeeringute tegemine hoone rekonstrueerimisse ja kapitaalremonti, territooriumi heakorrastusse summas 12 000 000 (kaksteist miljonit) krooni järgmise graafiku alusel:

· esimese aasta jooksul ostu-müügilepingu sõlmimise hetkest alates – 2 500 000 krooni;

· teise aasta jooksul ostu-müügilepingu sõlmimise hetkest alates – 5 500 000 krooni;

· kolmanda aasta jooksul ostu-müügilepingu sõlmimise hetkest alates - 4 000 000 krooni.

· Investeerimiskohustuse mittetäitmisel ettenähtud suuruses ja tähtajaks - trahv 10% tegemata jäänud investeeringute summast.

Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusamet (edaspidi Linnavara- ja Majandusamet) võttis ajavahemikul 2002-2003 arvesse OÜ Fervesta Grupp poolt omandatud varasse tehtud investeeringud  kogusummas 2 134 920 krooni. 

05.11.2003 pöördus OÜ FERVESTA GRUPP Narva Linnavalitsuse poole taotlusega pikendada investeeringute tegemise tähtaegu vastavalt järgmisele graafikule:

01.12.2005 2 865 080 krooni;

01.12.2006 3 000 000 krooni;

01.12.2007 4 000 000 krooni.

Taotlust põhjendati vajadusega läbi viia ajaloolises kaitsetsoonis, kus asub eelnimetatud vara, eksperthinnangu koostamiseks vajalikud geodeetilised uuringud. 

OÜ Fervesta Grupp taotlus rahuldati ja Narva Linnavalitsus võttis vastu 12.11.2003 korralduse nr 873-k investeerimiskohustuse tähtaegade muutmise kohta, mille alusel sõlmiti 17.12.2003 kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise leping (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 15 127).

Teistkordselt pöördus OÜ Fervesta Grupp linnavalitsuse poole taotlusega pikendada investeerimise tähtaegu 09.08.2005.

Narva Linnavalitsuse 24.08.2005 korraldusega nr 860-k pikendati OÜ-le Fervesta Grupp 17.12.2003 kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise lepingu punktis 4.2 ettenähtud  9 865 080 krooni suuruse investeerimiskohustuse täitmise tähtaegu alljärgnevalt:


01.12.2006.a



2 865 080 krooni


01.12.2007.a



3 000 000 krooni


01.12.2008.a



4 000 000 krooni

Sellekohane kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise leping sõlmiti 28.09.2005 (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 7969).

2007. a algul esitas OÜ Fervesta Grupp Linnavara- ja Majandusametile dokumentide paketi 2006. a investeerimiskohustuste täitmise kohta. Dokumendid jäid kontrollimata, kuna need võeti 05.07.2007 Ida Politseiprefektuuri poolt ära.   

12.12.2008 esitas OÜ Fervesta Grupp aruande investeerimiskohustuste täitmise kohta ajavahemikus 01.12.2006 kuni 01.12.2008 summas 1 692 033,01 krooni. Aruannet kontrolliti ning võeti arvesse investeeringud summas 1 333 926,28 krooni (maha arvati käibemaks ning 2006. a juunis ja septembris MTÜ-le Narva Ettevõtluse Arendusühing äriplaanide koostamise eest tasutud summad).  
12.12.2008 taotles OÜ Fervesta Grupp tegemata jäänud investeeringute summas 8 531 153,72 krooni (9 865 080 kr – 1 333 926,28 kr) tähtaja pikendamist kuni 2010. a märtsini, samuti palus mitte rakendada tema suhtes 06.08.2001 ostu-müügi lepingu punktis 5.3.3. ettenähtud trahvisanktsioone alates 01.12.2006.

Narva Linnavalitsuse 04.03.2009 korraldusega nr 224-k pikendati OÜ-le Fervesta Grupp 28.09.2005 kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise lepingu punktis 2.1. ettenähtud  8 531 153,72 krooni suuruse investeerimiskohustuse täitmise tähtaega kuni 01.03.2010.a. Sellekohane kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise leping sõlmiti 17.03.2009 (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 2697).

26.02.2010 esitas OÜ Fervesta Grupp taotluse, kus palus seoses pikaajaliste kohtumenetlustega edasi lükata 2008. a investeeringute aruande esitamise tähtaega 18 kuu võrra. Samuti palus OÜ Fervesta Grupp mitte rakendada tema suhtes trahvisanktsioone.

Narva Linnavalitsuse 07.04.2010 korraldusega nr 430-k pikendati OÜ-le Fervesta Grupp 17.03.2009 kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise lepingu punktis 2.1. ettenähtud  8 531 153,72 krooni suuruse investeerimiskohustuse täitmise tähtaega kuni 01.09.2011.a. Sellekohane kinnistu ostu-müügi lepingu muutmise leping sõlmiti 16.05.2010 (Narva notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 2539).

13.09.2011 teostasid Linnavara- ja Majandusameti spetsialistid Narvas Raja 3 asuva kinnistu vaatluse, mille eesmärgiks oli kontrollida ostu-müügi lepingus ettenähtud investeerimiskohustuste täitmist. Vaatluse käigus mingeid nähtavaid parendusi ei täheldatud. Hoone katus on sisse kukkunud, uksed, aknad, piirded puuduvad, maa-ala on heakorrastamata, kõrvaliste isikute juurdepääs hoonesse pole takistatud.

16.09.2011 saatis Linnavara- ja Majandusamet OÜ-le FERVESTA GRUPP kirja, milles tuletas meelde investeeringute tegemise tähtaja saabumist (investeeringute tegemise tähtaeg saabus 01.09.2011, investeeringute aruande esitamise tähtaeg - 30.09.2011). Kirjale oli lisatud eelnimetatud vaatluse protokoll. OÜ Fervesta Grupp määratud tähtajaks aruannet ei esitanud.
Viru Maakohtu 06.05.2010 otsusega kriminaalasjas nr 1-09-12287 (07240100138) tunnistati OÜ Fervesta Grupp ja selle juhatuse liige Vladimir Saksin süüdi kuriteo toimepanemises karistusseadustiku § 280 lg 1 järgi (valeandmete esitamine). Süüdistuse kohaselt esitati linnale Raja tn 3 kinnistule tehtud investeeringute kohta valeandmed, kuna tegelikult investeeriti  kinnistusse aruandes näidatud 2 134 920 krooni asemel 1 140 357,41 krooni võrra väiksem summa, s. o  994 562,59 krooni, mis tulebki arvestada tegelikuks investeeringuks ajavahemiku eest 2002-2003. 
Antud kohtuasja materjalide alusel ning arvestades, et kohtuotsust ei vaidlustatud ning see jõustus, kuulub seisuga 13.10.2011 Raja 3 objekti osas investeeringutena arvestamisele kokku  2 328 488,87 krooni (994 562,59 krooni + 1 333 926,28 krooni).
Seega jäid määratud tähtajaks 01.09.2011 täitmata investeeringud summas vähemalt 9 671 511,13 krooni (12 000 000 krooni – 994 562,59 krooni – 1 333 926,28 krooni) ehk 618 122,22 eurot .
06.08.2001 ostu-müügi lepingus (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 8491) on investeerimiskohustuse mittetäitmisel ette nähtud trahvi rakendamine 10% tegemata jäänud investeeringute summast. Seega, tegemata jäänud investeeringute korral summas 618 122,22 eurot kuulub rakendamisele rahaline trahv summas vähemalt 61 812,22 eurot. Trahvi maksmine ei vabasta müügilepinguga ettenähtud kohustuste täitmisest.
Arvestades, et kõnealusesse varasse investeerimise tähtaegu on korduvalt pikendatud ning  trahvi pole seejuures kordagi määratud, samuti asjaolu, et ajaloolise väärtusega hoone seisund pidevalt halveneb, teeb Linnavara- ja Majandusamet ettepaneku rakendada OÜ Fervesta Grupp suhtes vastavalt lepingu tingimustele trahvi 10% tegemata jäänud investeeringute summast ehk 61 812,22 eurot.
2. Õiguslikud alused

«Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse» (KOKS) § 22 lg 1 p 6 annab valla- või linnavara valitsemise korra kehtestamise volikogu ainupädevusse. Narva linnale kuuluva vara käsutamist reguleerivad Narva Linnavolikogu 21.06.2005 määrus nr 20/57 «Linnavara eeskiri» (LE) ning Narva Linnavolikogu 09.06.2005 määrus nr 18/56 «Linnavara võõrandamise kord» (LVõK).

KOKS § 30 lg 1 p-i 2 kohaselt lahendab ja korraldab linnavalitsus kohaliku elu küsimusi, mis volikogu määruste või otsustega või valla või linna põhimäärusega on pandud täitmiseks valitsusele.

LVõK p-i 76 kohaselt võõrandamislepingu tingimuste täitmist kontrollib linnavara võõrandamise korraldaja. Kontrolli käigus viiakse läbi vaatlusi, mille kohta koostatakse protokoll. Juhul, kui täitmise käigus on mõne müügilepingu  punkti täitmine oluliselt raskendatud, võib poolte kokkuleppel ja Linnavalitsuse otsustuse alusel lepingutingimusi muuta või leping lõpetada. 
LVõK p-i 11 järgi linnavara võõrandamise korraldaja on Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusamet. Narva Linnavolikogu 28.04.2011 määruse «Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusameti põhimäärus» § 22 p-dest 5 ja 6 tulenevalt on linnavarde osakonna rendi- ja müügiteenistuse ülesanneteks kontrolli teostamine kasutus- ja võõrandamislepingutega sätestatud projekteerimis- ja remonditööde tähtaegadest ja muudest lepingulistest kohustustest kinnipidamise ja täitmise üle, samuti koostöös ehitusteenistuse ja kommunaalmajandus-osakonnaga kontrolli teostamine kasutus- ja võõrandamislepingutega sätestatud investeerimis-kohustustest kinnipidamise ja täitmise üle.
Vastavalt LVõK p-le 82.4 peab linnavara ostja esitama võõrandamise korraldajale aruande tehtud investeeringute kohta 1 (ühe) kuu jooksul, investeerimiskohustuse täitmise tähtaja saabumisest arvates. 

LVõK p-i 77 kohaselt investeerimiskohustuste mittekohase või mitteõigeaegse täitmise puhul kohaldatakse ostja suhtes (leppe)trahvi 10% ulatuses täitmata investeeringute summast, kusjuures (leppe)trahvi maksmine ei vabasta müügilepinguga ettenähtud kohustuste täitmi-sest (leppetrahv kohustuse täitmisele sundimiseks).

«Võlaõigusseaduse» (VÕS) § 158 lg 1 järgi on leppetrahv lepingus ettenähtud lepingut rikkunud lepingupoole kohustus maksta kahjustatud lepingupoolele lepingus määratud rahasumma. Leppetrahvi kokkuleppimisel kohustuse rikkumise puhuks võib kahjustatud lepingupool lisaks leppetrahvile nõuda ka kohustuse täitmist. Kohustuse täitmist ei või lisaks leppetrahvile nõuda, kui leppetrahv lepiti kokku mitte kohustuse täitmisele sundimiseks, vaid kohustuse täitmise asendamiseks (VÕS § 159 lg 1). 

Narva linna ja Fervesta Grupp OÜ (registrikood 10349301) vahel 06.08.2001 sõlmitud müügilepingu (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 8491) p-st 5.3.3 nähtuvalt on leppetrahv kokku lepitud kohustuse täitmisele sundimiseks, mitte selle asendamiseks.

VÕS § 114 lg-te 1 ja 2 kohaselt juhul, kui võlgnik rikub kohustust, võib võlausaldaja anda võlgnikule kohustuse täitmiseks täiendava mõistliku tähtaja. Kui võlausaldaja nõuab kohustuse täitmist, kuid ei määra selleks täiendavat tähtaega, eeldatakse, et täitmiseks on antud mõistlik täiendav tähtaeg. Kui võlausaldaja on täitmiseks täiendavalt andnud ebamõistliku tähtaja, pikeneb see mõistliku täiendava tähtajani. Täiendava tähtaja andmine ei vabasta võlgnikku vastutusest kohustuse rikkumise eest.

Leppetrahv on aktsessoorne kõrvalkohustus tagamaks põhikohustuse täitmist. Leppetrahvi olemusest ning LVõK p-i 76 l-st 3 tulenevalt, kuulub nii investeerimiskohutuse tähtaja pikendamine (s.o lepingutingimuste  muutmine) kui vastandotsustusena selle pikendamata jätmine ja leppetrahvi kohaldamine Narva Linnavalitsuse pädevusse.

LE p-i 72 kohaselt on Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil õigus mitte lubada linnavara kasutusse andmise või võõrandamise ning hoonestusõiguse seadmise enampakkumisele linnavara mittekohaste kasutajate nimekirja kantud isikuid. Vastavalt LE p-le 73.5 on Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil õigus tunnistada mittekohaseks kasutajaks linnavara omandaja, kes ei ole täitnud linnavara müügilepingu sõlmimisel võetud kohustusi.

3. Otsus
3.1. Rakendada Osaühingu FERVESTA GRUPP (registrikood 10349301) suhtes 06.08.2001 kinnistu ostu-müügi-lepingu (Jõhvi notari Tatjana Boitsova notariaalregistri nr 8491) punktis 5.3.3. ettenähtud (leppe)trahvi suuruses 10% tegemata jäänud investeeringute summast ehk 61 812,22 eurot, kuna 13.10.2011 seisuga on tegemata investeeringud vähemalt 618 122,22 eurot ulatuses.
3.2. Anda OÜ-le Fervesta Grupp täiendav mõistlik tähtaeg rikutud kohustuse täitmiseks järgmiselt: Investeeringute tegemine hoone rekonstrueerimisse ja kapitaalremonti ning territooriumi heakorrastusse summas 618 122,22 eurot hiljemalt 31.12.2012.a. Käesolevaga ei pikendata investeerimiskohustuse tähtaega ning kohustuse täitmiseks täiendava tähtaja andmine ei vabasta Fervesta Grupp OÜ-d vastutusest kohustuse rikkumise eest, sealhulgas leppetrahvi maksmise kohustusest.
3.3. Linnapeal esitada OÜ-le Fervesta Grupp leppetrahvi määramise teatis.
3.4. Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil tunnistada Fervesta Grupp OÜ linnavara mittekohaseks kasutajaks ning kanda nimetatud äriühing mittekohaste kasutajate nimekirja.
4. Rakendussätted

4.1. Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil teha käesolev korraldus teatavaks OÜ-le Fervesta Grupp.
4.2. Korraldus jõustub seadusega sätestatud korras.
4.3. Korraldust võib vaidlustada, esitades kaebuse Tartu Halduskohtu Jõhvi kohtumajja 30 päeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.
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