NARVA LINNAVALITSUS

KORRALDUS

Narva 18.03.2009 nr 294-k

Nousoleku andmine Kinnistu voérandamiseks,
lepinguliste kohustuste iilevotmiseks ja
investeerimiskohustuse muutmiseks (Puskini 27, Narva)

1. Asjaolud ja menetluse kiik

Narva linna ja OU FAMA Invest vahel on 18.12.2006 sdlmitud kinnistu tagasiostudigusega
miiiigilepingu, hiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu (Narva notari Tatjana Boitsova
notariaalregistri nr 12435) (edaspidi ka kinnistu tagasiostudigusega miiiigileping) ning
16.04.2008 s6lmitud lepingu muutmise lepingu (Narva notari Tatjana Boitsova notariaalregistri
nr 4272) kohaselt kohustus OU FAMA Invest investeerima Narvas aadressil Puskini 27
omandatud varasse vihemalt 117 170 000 krooni vastavalt jirgmisele graafikule:

- 2000000 krooni - 2008. a jooksul
- 2500000 krooni - 2009. a jooksul
- 10 000 000 krooni - 2010. a jooksul
- 58 000 000 krooni - 2011. a jooksul
- 10 000 000 krooni - 2014. a jooksul
- 34 000 000 krooni - 2015. a jooksul

OU FAMA Invest tiitis aastatel 2007 — 2008 investeerimiskohustuse kogusummas 2 147 150,99
krooni.

27.02.2009 esitas OU FAMA Invest Narva Linnavalitsusele taotluse, kus palub Narva linna
ndusolekut PuSkini 27 kinnistu v&drandamiseks AS-le Linnaehitus. AS Linnaehitus garanteerib
kdigi 18.12.2006 kinnistu tagasiostudigusega miiiigilepingus sitestatud lepingutingimuste ja
kohustuste tditmise.

Pirast Narva linnalt Pugkini 27 kinnistu soetamist alustas OU FAMA Invest nimetatud alale uue
detailplaneeringu tegemist, mis kehtestati 2008. aastal. Detailplaneeringu kohaselt kujuneb
tulevikus nimetatud piirkonnast kaubandus- ja drikvartal, kus asuvad muuhulgas ka linna {ihed
eksklusiivsemad elamispinnad.

Pirast detailplaneeringu kehtestamist kdivitas OU FAMA Invest kinnistule asukohaga Pugkini 27
planeeritavate kahe 15-korruselise korterielamu ning parkimismaja projekteerimise ning
18.12.2008 viljastas Narva Linnavalitsus nimetatud hoonete piistitamiseks ka ehitusloa.

Alates antud projekti kaivitamisest on OU FAMA Invest teinud selle realiseerimise juures
koost6dd tema pikaajalise ja usaldusvidrse koostodpartneri ning FAMA ja ASTRI Keskuste
peatbovotja, AS-ga Linnaehitus. AS-il Linnaehitus, kes on Eesti iihe suurima ehituskontserni
Eesti Ehitus tiitarettevate, on viga suured kogemused just niisuguste korterelamute ehitamisel ja
projektide elluviimisel. AS Linnaehitus on huvitatud Narva korterelamute projekti teostamisest.



Hoonete  projekteerimine  I3petatakse 2012, aastal ja selle ajani tHidetakse
investeerimiskohustused allpool toodud graafiku alusel.

Hiljemalt 17.12.2012. vaatavad Narva Linnavalitsus ja kinnistu omanik iile edaspidise ehituse
investeerimisgraafiku, vastavalt Eesti majanduse hetkeseisule ja korterite turu olukorrale Narva
Jinnas.

Seoses eeltooduga palub OU FAMA Invest:

1. Narva Linnavalitsuse ndusolekut FAMA Invest OU ja Narva linna vahel 18.12.2006
s6lmitud Narvas Puskini 27 asuva kinnistu tagasiostudigusega miiiigilepingust ning
16.06.2008 sdlmitud lepingu muutmise lepingust tulenevate OU FAMA Invest Lepingu
punktides 4, 5 ja 8 sétestatud diguste ja kohustuste iileandmiseks AS-le Linnaehitus
tingimusel, et AS Linnachitus vdtab endale kohustuse tditma kdik 18.12.2006 kinnistu
tagasiostudigusega  miiligilepingu  hiipoteegi  seadmise  lepingus  sitestatud
lepingutingimused ja kohustused.

2. Seoses tekkinud iilemaailmse sligava majanduskriisiga ja deflatsiooniga ning Uldise
ehitushindade langusega vihendada investeeringute teostamise graafik 35 432 850 krooni
vdrra jargmiselt:

- 17.12.2007 - 139 900 EEK Detailplaneering (investeering teostatud)

- 17.12.2008 — 2 007 250 EEK Projekteerimine ehitusloa mahus (investeering teostatud)

- 17.12.2009 — 2 200 000 EEK Projekteerimine tdSprojekti mahus

- 17.12.2010 - 870 000 EEK Projekteerimine tooprojekti mahus

- 17.12.2011 - 200 000 EEK Olemasolevate hoonete lammutus

- 17.12.2012 - 300 000 EEK Tootejoonised

- 17.12.2012 - investeerimisgraafiku iilevaatus ja korrigeerimine vastavalt Eesti majanduse
hetkeseisule ja korterite turu olukorrale (ostu-miitigitehingute arv ja korterite tihe m2
ostu-miiigi hind) Narva linnas.

Ehituse investeerimisgraafik vastavalt veebruar 2009 nigemusele:

- 17.12.2013 — 3 000 000 EEK Ehitus, esimene 15-korruseline elamu
17.12.2014 — 29 560 000 EEK Ehitus, esimene 15-korruseline elamu valmis
- 2015 -2016 — Esimese korterelamu korterite miiiik
- 17.12.2017 - 5000 000 EEK Ehitus, teine 15-korruseline elamu
- 17.12.2018 — 38 460 000 EEK Ehitus, teine 15-korruseline elamu valmis.
Kokku: 81 737 150 EEK.

13.03.2009 kirjas on OU FAMA Invest #ra toonud pdhjused, miks oleks vaja vihendada
investeeringute summasid.

Kinnistu tagasiostudigusega miitigilepingu sdlmimisel ei olnud OU-I FAMA Invest tipsemaid
ettekujutusi kinnistule tekkivate hoonete mahtude osas. Tédnaseks on valminud kinnistule
ehitusloa mahus hoonete projektid, milles arhitektide ja planeerijate koost6ds on selgunud kui
suuremahulised hooned kinnistule arhitektuurselt sobivad. Lepingu allkirjastamise aegsest
mahtudest on tidna projekteeritud mahud orienteeruvalt 25% viiksemad (algselt oli iihe hoone
alune pind 490 m2, aga valminud projekti kohaselt on see 340 m2) ja sellest tuleneb ka osaliselt
vajadus vidhendada investeeringute mahtusid.

Teise pShjusena tuuakse vilja tdnaste ehitushindade langemine vdrreldes 2006. a.



Nditeks, alljdrgnevalt on &dra toodud monede suuremate ehitushinna komponentide hindade
langus:

2006. a detsember 2009. a mérts
Konstruktsioonid 7000 EEK/m3 5500 EEK/m3
Avatiited (aknad, uksed) 3500 EEK/m3 2600 EEK/m3
To6joukulu ca—20%

Nendest pdhjustest lahtuvalt palub OU FAMA Invest vihendada Puskini 27 kinnistule tehtavaid
investeerimise kohustusi.

OU FAMA Invest taotlused olid arutusel Narva Linnavalitsuse linnavarakomisjoni istungil
11.03.2009 (protokoll nr 3), kus vdeti vastu otsus:

1. Pidada v&imalikuks anda OU-le FAMA Invest ndusolek vddrandada Narvas Puskini 27
asuv kinnistu AS-le Linnaehitus, kusjuures AS Linnachitus garanteerib kdigi 18.12.2006
kinnistu tagasiostudigusega miiligilepingus sétestatud lepingutingimuste ja kohustuste
tditmise.

2. Muuta investeerimiskohustuste tditmise tdhtaegu ning vihendada investeerimissummasid
81 737 150 kroonini. Arvestades, et aastatel 2007 — 2008 OU FAMA Invest investeeris
omandatud varasse 2 147 150,99 krooni, lugeda investeerimiskohustuse jiigiks
79 590 000 krooni.

3. Linnavara- ja Majandusametil esitada antud kiisimus Narva Linnavalitsuse istungile
korralduse vStmiseks.

2. Oiguslikud alused

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 18ike 1 punkti 2 kohaselt lahendab ja korraldab
kohaliku elu kiisimusi, mis volikogu mé&iruste v3i otsustega v3i valla vdi linna pShiméirusega
on pandud tditmiseks valitsusele.

Narva Linnavolikogu 09.06.2005 midrusega nr 18/56 kinnitatud “Linnavara v&orandamise
korra” punkti 75 kohaselt, juhul, kui linnavara vdorandatakse lisatingimuste kehtestamisega
investeerimis- v3i muude kohustuste ndol, peab miiiigilepingus olema mdirgitud, et nimetatud
vara edasine vodrandamine v3i koormamine vdib toimuda ainult Narva linna kirjalikul
ndusolekul, mis vormistatakse linnavalitsuse vastava korraldusega.

Viladigusseaduse § 179 sitete kohaselt v3ib lepingupool teise lepingupoole ndusolekul anda
oma lepingust tulenevad digused ja kohustused iile kolmandale isikule temaga sdImitud lepingu
alusel, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Lepingu tilevotmisega loetakse, et k&ik lepingust
tulenevad digused ja kohustused on lepingu iilevdtjale iile ldinud.

Narva Linnavolikogu 09.06.2005 midrusega nr 18/56 kinnitatud “Linnavara vd6randamise
korra” punkti 76 kohaselt juhul, kui tditmise kdigus on moéne miiiligilepingu punkti tditmine
oluliselt raskendatud, vd&ib poolte kokkuleppel ja Linnavalitsuse otsustuse alusel
lepingutingimusi muuta vdi leping I5petada.

Seega, seadus vdimaldab lepingupoole asendamist teise isiku vastu vastaspoole ndusolekul.
Lepingu iileandmiseks OU-lIt FAMA Invest AS-le Linnachitus on vajalik anda linnavalituse
korraldusega ndusolek lepinguliste kohustuste ja diguste iileandmiseks OU-It FAMA Invest
AS-le Linnaehitus.



3. Otsus

3.1. Vihendada Osaiihingule FAMA Invest Narvas aadressil Puskini 27 omandatud varasse
investeerimise kohustust, mis on ette ndhtud 18.12.2006 kinnistu tagasiostudigusega
miiligilepingu, hiipoteegi seadmise lepingu ja asjabiguslepingu (Narva notari Tatjana
Boitsova notariaalregistri nr 12435), 117 170 000 kroonilt 81 737 150 kroonini, s.o
35 432 850 krooni vorra.

3.2. Anda Osaiihingule FAMA Invest (registrikood 11135542, asukoht Viljandi mnt 13,
Tartu, 50412) ndusolek Narvas Puskini 27 asuva kinnistu (kinnistusregistriosa nr 3406209,
katastritunnus 51101:004:0027, pindala 3586 m?3 sihtotstarve — sotsiaalmaa 100%) koos
selle oluliste osade ja piraldistega voGrandamiseks Aktsiaseltsile Linnaehitus
(registrikood 10210032, asukoht Ringtee 12, Tartu) alljargnevatel tingimustel:

3.2.1. AS Linnaehitus kohustub investeerima omandatavasse varasse 79 590 000
(seitsekiimmend iiheksa miljonit viissada iiheksakiimmend tuhat) krooni vastavalt
pakutud graafikule:

- 17.12.2009 -2 200 000 krooni

- 17.12.2010 — 870 000 krooni

- 17.12.2011 — 200 000 krooni

17.12.2012 — 300 000 krooni

17.12.2012 - investeeringugraafiku iilevaatus ja korrigeerimine vastavalt Eesti majanduse

hetkeseisule ja korterite turu olukorrale (ostu-miifigitehingute arv ja korterite ithe m2 ostu-miiiigi

hind) Narva linnas.

-17.12.2013 — 3 000 000 krooni

-17.12.2014 — 29 560 000 krooni

- 2015 — 2016 — Esimese korterelamu korterite miitik

-17.12.2017 - 5 000 000 krooni

-17.12.2018 — 38 460 000 krooni

3.2.2, Investeerimiskohustuse mittetditmisel vGi mittedigeaegsel tditmisel rakendatakse trahvi
10 (kiimne)% ulatuses tidhtajaks tegemata investeeringute summalt.
3.2.3. Trahvi tasumine ei vabasta ostjat endale véetud kohustuse tditmisest.

3.2.4. AS Linnaehitus poolt endale miiiigilepinguga véetud kohustuste mittetditmisel voi
mittenduetekohasel tditmisel on Narva linnal vara tagasiostudigus hinnaga, millega vara
miitidi.

3.3. Anda OU-le FAMA Invest ndusolek FAMA Invest OU ja Narva linna vahel 18.12.2006
sOlmitud Narvas Pudkini 27 asuva Kinnistu tagasiostudigusega miiligilepingust
(notariaalregistri nr 12435) ning 16.04.2008 sdlmitud lepingu muutmise lepingust
(notariaalregistri nr 4272) tulenevate OU FAMA Invest &iguste ja kohustuste
iileandmiseks AS-le Linnaehitus.

3.4. Volitada linnapead Tarmo Tammiste’t Narva linna nimel alla kirjutama korralduses
nimetatud vastavale notariaalsele lepingule.

4. Rakendussitted
4.1. Narva Linnavalitsuse Linnavara- ja Majandusametil teha korraldus teatavaks asjaosalistele.
4.2. Korraldus joustub seadusega sétestatud korras.

4.3. Korraldus v8ib vaidlustada Tartu Halduskohtu Jéhvi kohtumajas 30 pideva jooksul arvates
Narva Linnavalitsuse poolt korralduse teatavakstegemise pédevast.
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Linnapea Ants Liimets
Linnasekretir



