NARVA LINNAVALITSUS

KORRALDUS

Narva 16.02.2022 nr 121-k

Kinnistu asukohaga Narva, A. Puskini tn 64 voorandamislepingust
tuleneva trahvi méiéiramine ja lepingu muutmine (Osaiihing Aleana Kinnisvara)

1. Asjaolud ja menetluse kiik
Narva linn ja Osatihing Aleana Kinnisvara (registrikood 11049375 edaspidi ka Ostja) sdlmisid 12.
augustil 2005. a kinnistu asukohaga Narva, A. Puskini tn 64 tagasiostudigusega miiiigi- ja
asjadiguslepingu (notari ametitoimingute raamatu registri nr 6583: edaspidi ka Leping), mida
viimati muudeti investeeringute tegemise tihtaegade osas 1. oktoobri 2015. a lepingu muutmise
lepinguga (tdestatud Narva notar Tatjana Boitsova poolt ja registreeritud notari ametitoimingute
raamatus registri nr 2854 all; edaspidi ka: Lepingu muutmise kokkulepe).

Lepingu muutmise kokkuleppe jérgi oli Osaithing Aleana Kinnisvara kohustatud ajavahemikul
12.08.2020-12.08.2027 investeerima Lepingu esemesse (s.0 kinnistusse registriosa numbriga
1642809) 5 496 404 eurot. Seejuures pidi esimene investeering summas 134 215 eurot olema tehtud
hiljemalt 12. augustiks 2020. a. Lisaks kohustus Osaiihing Aleana Kinnisvara Lepingu muutmise
kokkuleppega rajama Lepingu esemele hiljemalt 30. novembriks 2015. a ajutise kdnnitee jalakijate
jaoks, koristama ja &ra vedama Lepingu esemele omavoliliselt kantud priigi, kdrvaldama vsa ning
ka edaspidi hoidma Lepingu eset heakorranduetele vastavas seisundis. Vastavalt Lepingu muutmise
kokkuleppe punktile 2.4. jétsid lepingu pooled Lepingu iilejaanud osas muutmata.

12.05.2020. a esitas Osaiihing Aleana Kinnisvara taotluse, milles palub taas pikendada
investeerimiskohustuste tiitmise téhtacga. Osailihing Aleana Kinnisvara palub edasi liikata I
investeeringute osa summas 134 215 eurot tegemise téhtaega kuni 12.08.2026. Ulejdsnud
investeeringud kavatseb Osaiihing Aleana Kinnisvara teha osade kaupa ajavahemikul alates
12.08.2027 kuni 12.08.2033, investeerides igal aastal summa 766 940 eurot. Viimase
investeeringute osa teeb Osaiihing Aleana Kinnisvara 12.08.2033.a summas 760 549 eurot.

Pohjendades oma taotlust viitab Osaiihing Aleana Kinnisvara sellele, et Osaithing Aleana
Kinnisvara tegi mérkimisvéarsed kulud ettevalmistustdode ja kinnisvaraprojekti realiseerimiseks.
Lisaks sellele viitab ostja, et eriolukorra pérast oodatakse majanduslangust, mille t3ttu ndrgeneb
rida-, individuaal- ja korruselamute turg. Osaiihing Aleana Kinnisvara pdhjendab oma taotlust ka
sellega, et AS-i Narva Vesi tellimusel paigaldas OU Pipes Building Osaithingu Aleana Kinnisvara
kinnistutele Pilve tn L2 ja Puhangu 18 iihisveevarustustorud, kanalisatsiooni survetorud. Ostja
miérgib, et torud olid paigaldatud kinnistutele ilma Osaiihingu Aleana Kinnisvara ndusolekuta.

Oma taotluse diguslikuks aluseks mérgib Osaiihing Aleana Kinnisvara ,,Linnavara vodrandamise
korra® § 82 lg 5 ja ,Linnavara eeskirja* § 60. Samuti rshutab Osaiihing Aleana Kinnisvara, et

sarnases olukorras pikendas Narva linn investeeringute tegemise tihtaega teiste linnavara ostjate
suhtes.

Osatihing Aleana Kinnisvara, pdhjendades oma taotlust, réhutas, et Osaiihing Aleana Kinnisvara
tegi investeerimiskohustuste tditmisel mérkimisvasrseid kulutusi investeerimiskohuste tditmiseks
ettevalmistamisele. Seejuures taotlusest ldhtuvalt viitab Osaithing Aleana Kinnisvara peamiselt
kuludele, mis on seotud kinnistul tekkivate priigilate koristamisega. Antud tegevuse osas tuleb asuda

seisukohale, et tegemist ei ole investeerimiskohustuse tditmisega. Kinnistu korrashoid on kinnistu
omaniku kohustus,



Linnavara vddrandamise korra § 82 lg 1 kohaselt omandatud varasse miitigilepingu kohaselt
tehtavate investeeringute maht peab olema dokumentaalselt (summad esitatakse aruandes ilma
kdibemaksuta, vélja arvatud juhul, kui vastavalt kdibemaksu reguleerivatele digusaktidele ei ole
digust tasutud kéibemaksu sisendkdibemaksuna maha arvata v4i kdibemaksu tagasi taotleda ning
kéibemaksu et hiivitata ka muul moel) v81 muul, lepingupooltele vastuvdetaval viisil tdendatud, voi
hinnatud kompetentse isiku poolt nende turuvéirtuses. Osaiihing Aleana Kinnisvara ei esitanud
aruandeid, mis vodiksid kinnitada Osaiihingu Aleana Kinnisvara poolt investeerimiskohustuste
tditmist. Arvestades antud asjaolu ei ole Osaiihingu Aleana Kinnisvara viide sellele, et
investeerimiskohustused on osaliselt tdidetud, kontrollitav. Seega ei v&i olla arvesse vdetud
Osatihingu Aleana Kinnisvara vidide selle kohta, et investeerimiskohustused on tdidetud
méarkimisvadrses summas.

Osatihingu Aleana Kinnisvara taotlus vaadati 14bi linnavarakomisjoni 21.05.2020. a koosolekul.
Komisjon leidis, et iikski Osatihingu Aleana Kinnisvara poolt esitatud pdhjustest ei anna alust
investeerimiskohustuste tditmise tdhtaja pikendamiseks. Komisjon otsustas jétta taotluse
rahuldamata. Osatihing Aleana Kinnisvara ei esitanud teist taotlust, mis oleks Narva linnale
vastuvoetav.

2020. a oktoobrikuu seisuga lasi Osatihingu Aleana Kinnisvara modda I investeeringu summas 134
215 eurot tegemise tdhtaja (investeering pidi olema tehtud hiljemalt 12. augustiks 2020. a).
Osaiihing Aleana Kinnisvara ei esitanud aruannet investeerimiskohustuse tditmise kohta. Linnavara
voorandamise korra § 77 jargi ostja poolt investeerimiskohustuste mittekohase vdi mittedigeaegse
tditmise puhul kohaldatakse trahvi 10% ulatuses sissekandmata investeeringute summast. Trahvi
tasumine ei vabasta miiligilepinguga ettendhtud kohustuste tditmisest. Nimetatud tingimus on
sdtestatud ka osaiihinguga Aleana Kinnisvara sdlmitud lepingus.

Lahtudes sellest tekkis Narva linnal digus méérata osaiihingule Aleana Kinnisvara leppetrahvi 10%
ulatuses tegemata investeeringute summast ehk 13 421,50 eurot. Leppetrahvi médramise otsustab
Narva Linnavalitsus.

Haldusemenetluse seaduse § 40 g 1 kohaselt enne haldusakti véljaandmist peab haldusorgan andma
menetlusosalisele voimaluse esitada kirjalikus, suulises v8i muus sobivas vormis asja kohta oma
arvamus ja vastuvéited. Kéesoleval juhul puuduvad seadusega ettendhtud alused, mis vdimaldavad
jatta osalihingu Aleana Kinnisvara dra kuulamata. Selleks, et viltida leppetrahvi méirava korralduse
vaidlustamist, on otstarbekas enne kiisimuse Narva Linnavalitsusele otsustamiseks esitamist saata

leppetrahvi méérava korralduse eelndu osaiihingule Aleana Kinnisvara arvamuse ja vastuviidete
esitamiseks.

Narva Linnavalitsuse Linnavarakomisjoni 14.10.2020.a koosolekul otsustati rakendada leppetrahvi
eeltoodud summas.

Narva linn esitas kiesoleva haldusakti eelndu Osaiihingule Aleana Kinnisvara 13.01.2021.a ja kiisis
menetlusaluse isiku arvamust kavandatava haldusakti eelndu kohta. Menetlusalune isik oma

arvamust kavandatava haldusakti kohta ei esitanud. Sellega on menetlusaluse isiku drakuulamise
digus tagatud.

Osatihing Aleana Kinnisvara poordus Narva Linnavalitsuse poole palvega korraldada
lébirddkimised seoses leppetrahvi médidramisega ja edaspidise investeerimiskohustuste tditmisega.
Labirddkimiste tulemusel tegi Osaithing Aleana Kinnisvara Narva Linnavalitsusele
kompromissettepaneku, millega pakkus vilja jirgmised alternatiivsed variandid:

1. Osaiihing Aleana Kinnisvara kohustub tasuma Narva linnale {thekordse kompromisstasu summas
50 000,00 (viiskiimmend tuhat) eurot (sisaldab koiki tasusid, sh leppetrahve jms) ning Narva linn
vabastab Osatihingu Aleana Kinnisvara koikidest Lepingus kokku lepitud kohustustest, muu hulgas
loobub tagasiostudigusest ja vabastab Osaiihingu Aleana Kinnisvara investeerimiskohustustest;



2. Alternatiivselt p-s 1 toodule kohustub Osaiihing Aleana Kinnisvara tasuma Narva linnale
tihekordse kompromisstasu summas 20 000,00 (kakskiimmend tuhat) eurot (sisaldab leppetrahve
jms). Leping jaéb kehtima, kuid kdik investeerimiskohustuse tditmise tdhtajad liikkkuvad edasi
kiimne kalendriaasta vorra;

3. Alternatiivselt p-des 1 ja 2 toodule kohustub Osaiihing Aleana Kinnisvara tasuma Narva linnale
tihekordse kompromisstasu summas 30 000,00 (kolmkiimmend tuhat) eurot (sisaldab leppetrahve
jms). Leping j&db kehtima, kuid pooled vihendavad investeerimiskohustust 50% vdrra ja
investeerimiskohustuse (véhendatud kujul) tditmise tdhtajad liikkkuvad edasi kiimne aasta vorra.

Narva Linnavalitsus ei pidanud esitatud variante moistlikuks ja 19.08.2021.a kirjaga teatas
Osaitihingule Aleana Kinnisvara sellest, et linn ei ole pakutud kompromissiga ndus ja palus
Osatihingul Alena Kinnisvara esitada mdistlikuma ettepaneku. Osaiihing Alena Kinnisvara Narva
linna 19.08.2021.a kirjale ei vastanud.

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 Ig 1 p 2 kohaselt lahendab ja korraldab linnavalitsus
kohaliku elu kiisimusi, mis volikogu mééruste vdi otsustega vdi valla voi linna pdhiméérusega on
pandud tditmiseks valitsusele.

Narva Linnavolikogu 09.06.2005 médruse nr 18/56 “Linnavara vddrandamise kord™ (edaspidi
Kord) § 76 kohaselt kontrollib voorandamislepingu tingimuste tditmist linnavara vodrandamise
korraldaja. Antud juhul oli voorandamislepingu korraldajaks méératud Narva Linnavalitsus.

Arvestades eeltoodut on voorandamislepingust tulenevate voladiguslike kohustuste tditmise tihtaja
pikendamine ja tditmisele pd6ramise otsustamine Narva Linnavalitsuse kaalutlusdigus. Seoses
sellega on Narva Linnavalitsus digustatud otsustama trahvi médramise.

Korra § 82 1lg 1 kohaselt juhul, kui linnavara vodrandamisel on lisatingimuseks
investeerimiskohustus ja selline tingimus on sétestatud miitigilepingus, juhindub vddrandamise
korraldaja kontrolli 1dbiviimisel jargmistest sitetest: omandatud varasse miiiigilepingu kohaselt
tehtavate investeeringute maht peab olema dokumentaalselt (summad esitatakse aruandes ilma
kdibemaksuta, vilja arvatud juhul, kui vastavalt kdibemaksu reguleerivatele digusaktidele ei ole
Oigust tasutud kdibemaksu sisendkédibemaksuna maha arvata voi kdibemaksu tagasi taotleda ning
kéibemaksu ei hiivitata ka muul moel) v&i muul, lepingupooltele vastuvdetaval viisil tdendatud, vi
hinnatud kompetentse isiku poolt nende turuvéirtuses. Tootmise ja teenuste arendamiseks soetatud
kédibevahendite, sh tooraine ja inventari, soetamist ning osalust tiitarettevdttes ei loeta
investeerimiskohustuste tditmiseks. Sama paragrahvi 15ike 2 kohaselt investeeringuteks loetakse
vara parendamiseks suunatud kulutused, sealhulgas kapitaalremondiks ja renoveerimiseks ning
sellel eesmirgil pShivara, seadmete, masinate, ehitiste, rajatiste ja tehnoloogiate soetamiseks, aga
ka nende parendusteks, moderniseerimiseks ja kapitaalremondiks tehtud kulutusi.

Léhtudes eeltoodust on linnavara ostjal digus arvestada investeeringute hulka Korraga ettenihtud
kulusid ja esitada aruanded kulude suuruse kohta.

Korra § 76 kohaselt on vodrandamislepingu tingimuste muutmine Narva Linnavalitsuse padevuses.

OU Aleana Kinnisvara esitas taotluse investeerimiskohustuste tiitmise tihtaja pikendamiseks kuni
2033.a. Téhtaja pikendamise otsustamisel tuleb arvesse votta seda asjaolu, et Narva linn on juba
pikendanud investeerimiskohustuse téitmise tdhtaega.

Leping oli sdlmitud aastal 2005, aga aastal 2015 sdlmiti leping, millega pikendati esialgse lepinguga
kehtestatud investeerimiskohustuse tditmise tihtaega. OU-1 Aleana Kinnisvara oli 15 aastat selleks,
et tegeleda investeeringute tegemisega, kuid ta ei teinud seda. Seega iikski 12. augustil 2005. a
sOlmitud tagasiostudigusega miiiigi- ja asjadiguslepinguga ettenihtud investeerimiskohustustest ei



ole tdidetud, vaatamata sellele, et 1. oktoobri 2015. a Lepingu muutmise lepinguga pikendati
investeerimiskohustuste tegemise tdhtaega oluliselt.

12.05.2020. a esitatud taotluses viitab ostja sellele, et kontrollib pidevalt kinnistu seisukorda ja
likvideerib aeg-ajalt kinnistul tekkivaid omavolilisi priigilaid, taotlust pShjendatakse COVID-
epideemia t&ttu tekkinud olukorraga ja OU Pipes Building poolt kommunikatsiooni rajamisega
kinnistul, mis raskendab oluliselt investeerimiskohustuste tditmist.

Kinnistu korrashoiu tagamine, sh omavoliliste priigilate likvideerimine on kinnistu omaniku
kohustus.

Kinnistu omanik v&ib muu hulgas paigaldada piirdeaia, mis takistab kolmandate isikute sisenemist
kinnistule. Ostja ei p6ordunud kunagi Narva Linnavalitsuse poole kaebustega omavoliliste priigilate
kohta. Puudub arusaam sellest, kuidas omavolilised priigilad voivad takistada
investeerimiskohutuste tditmist (uute rida-, individuaal- ja korruselamute ehitamist).

COVID-epideemia tekkis aastal 2020. a. Ei ole selge, kuidas COVID-epideemia osutas mdju
investeerimiskohustuste tditmisele ajavahemikul alates aastast 2005 kuni aasta 2019 1dpuni.
Puudub arusaam ka sellest, kuidas OU Pipes Building tehnovérgu paigaldamine mdjutas
investeerimiskohustuste tiitmist. OU Pipes Building tegi ehitustood (iihisveevirgi ja -
kanalisatsiooni ehitamine Puidu-Laastu tédnavatel Narvas) 2019. aastal. Narva Linnavalitsuse
andmete kohaselt oli tehnovérgu paigaldamine OU Aleana Kinnisvara poolt kooskdlastatud.
Tehnovorgu ehitamine toob kaasa kaitsevoondi seadmise, kuid olemasolevatel andmetel OU Pipes
Building poolt ehitatud tehnovérgu asukoht ja kaitsevoond ei takista OU-1 Aleana Kinnisvara
chitada 12. augustil 2005. a tagasiostudigusega miiligi- ja asjadiguslepingu alusel ostetud
kinnistutele rida-, individuaal- ja korruselamud.

Lihtudes eeltoodust ei esitanud ostja ihtegi veenvat pdhjust selleks, et Narva Linnavalitsus voiks
ndustuda lepingust tulenevate investeerimiskohustuste tditmise tdhtaja pikendamisega (lepingu
muutmisega). Sellest ldhtudes tuleb jétta ostja 12.05.2020. a taotlus lepingust tulenevate
investeerimiskohustuste tditmise téhtaja pikendamiseks rahuldamata.

Ostja ei esitanud investeerimistdhtaja lopus aruannet investeerimiskohuste tditmise kohta.

Vastupidi, ostja 12.05.2020. a taotlusega kinnitatakse, et ostja ei teinud investeeringuid Korra § 82
lg 2 mottes.

Korra § 77 kohaselt ostja poolt investeerimiskohustuste mittekohase vdi mittedigeaegse tditmise
puhul kohaldatakse trahvi 10% ulatuses sissekandmata investeeringute summast. Trahvi maksmine
el vabasta miiligilepinguga ettendhtud kohustuste tditmisest. Kokkulepe leppetrahvi kohaldamise
kohta on toodud ka Lepingu p-s 7.3.

Trahvi médramisel ldhtub Narva Linnavalitsus sellest, et enne kinnistu vddrandamislepingu
sO0lmimist oli ostja teavitatud koikidest kinnistuga seotud kitsendustest ja talumiskohustustest. Enne
voorandamislepingu sdlmimist kinnitas ostja, et ta votab kogu detailplaneeringu ja teiste
planeeringutega seotud riisiko endale. Investeerimiskohustusi ei tdidetud iildse, vaatamata sellele,
et lepingu sdlmimisest on méddunud ca 15 aastat ja investeerimiskohustuste tditmise tdhtaega on
juba iiks kord pikendatud. Seejuures tuleb réhutada, et 1. oktoobril 2015. a Lepingu muutmise
lepinguga kehtestatud investeerimiskohustuste tditmise téhtaeg oli ostja enda pakutud.

Liahtudes sellest leiab Narva Linnavalitsus, et trahvi médramine on pdhjendatud tdies mahus, s.o 13
421,50 eurot ehk 10% (kiimne protsendi) ulatuses Narvas aadressil A. Puskini tn 64 omandatud
varasse tdhtajaks tegemata investeeringute summalt 134 215,0 eurot, kuna puuduvad trahvi
méadramist vélistavad asjaolud, puuduvad investeerimiskohustuse tditmata jdtmist vabandavad

asjaolud ja trahvi suurus on mdistlik ja pShjendatud arvestades tditmata jaetud kohustuste suurust ja
kohustuste tditmiseks antud tdhtaega.



2. Oiguslikud alused

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 1g 1 p 2 kohaselt lahendab ja korraldab linnavalitsus
kohaliku elu kiisimusi, mis volikogu méaruste voi otsustega voi valla voi linna pdhimérusega on
pandud tditmiseks valitsusele.

Narva Linnavolikogu 09.06.2005 mééruse nr 18/56 “Linnavara vddrandamise kord” (edaspidi

Kord) § 76 kohaselt kontrollib vddrandamislepingu tingimuste tditmist linnavara vodrandamise
korraldaja, milleks on Narva Linnavalitsus.

Korra § 82 lg 5 kohaselt linnavara vodrandamislepingu tingimuste muutmine juhul, kui muutmine
on tingitud investeerimiskohustuste tditmata jdtmisest, on Narva Linnavalitsuse pidevuses.

Korra § 76 kohaselt, on Narva Linnavalitsusel digus kontrollida vodrandamislepingu tditmist ja
ldhtudes sellest on Narva Linnavalitsusel digus otsustada leppetrahvi mésramist.

3. Otsus

3.1. Jitta Osaiithingu Aleana Kinnisvara (registrikood 11049375, asukoht Tartu mnt 84a-201, 10112,
Tallinn) 12.05.2020. a taotlus 12. augustil 2005. a tagasiostudigusega miitigi- ja asjadiguslepingu
(tdestatud Narva notar Tatjana Boitsova poolt, notari ametitoimingute raamatu registri nr 6583)
ja 1. oktoobril 2015. a sdlmitud lepingu muutmise lepingu (tSestatud Narva notar Tatjana

Boitsova poolt ja registreeritud notari ametitoimingute raamatus registri nr 2854 all) muutmiseks
rahuldamata.

3.2. Méérata Osatithingule Aleana Kinnisvara (registrikood 11049375) investeerimiskohustuse
tditmata jatmise eest leppetrahv summas 13 421,50 (kolmteist tuhat nelisada kakskiimmend iiks
eurot ja 50 senti) eurot. Leppetrahv tuleb tasuda Narva Linnavalitsuse Linnamajandusameti
(registrikood  75039729) pangakontole nr EE241010220258552222 SEB Pangas 30
(kolmekiimne) péeva jooksul kédesoleva korralduse teatavakstegemise pdevast arvates. Trahvi
tasumine ei vabasta Osaiihingut Aleana Kinnisvara endale vdetud kohustuste tditmisest.

4. Rakendussitted

4.1. Narva Linnavalitsuse Linnamajandusametil teha kéesolev korraldus teatavaks Osaithingule
Aleana Kinnisvara.

4.2.  Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

4.3.  Korraldust v3ib vaidlustada, esitades kaebuse Tartu Halduskohtu J5hvi kohtumajale 30
pdeva jooksul arvates Narva Linnavalitsuse poolt korralduse teatavakstegemisest /
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