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РЕШЕНИЕ 

       НАРВСКОГО ГОРОДСКОГО СОБРАНИЯ 

 

Narva _________2022 nr 

Установление права застройки на часть недвижимости, находящейся в собственности 
города Нарвы, в пользу Narva Beach OÜ 

1. Обстоятельства и ход рассмотрения  

 

Недвижимость, расположенная по адресу: Kreenholmi 60, Нарва (кадастровый код 
51105:003:0205, регистрационная часть № 3599309 Отдела крепостной книги Татруского 
уездного суда, целевое назначение земли: земля общего пользования 100%, площадь 11547 
м2) принадлежит городу Нарве. 

26 января 2022 года Narva Beach OÜ (регистрационный код 16427829, местонахождение 
Rotermanni 5-34, 10111, Таллинн, Кесклиннаский район, Харьюмаа, далее также заявитель) 
подал заявление в город Нарва, в соответствии с которым предприятие желает построить в 
Нарве профессиональный и привлекательный центр пляжного спорта и отдыха. 
Narva Beach OÜ искал подходящую землю для местонахождения холла, до которого можно 
было бы легко добраться (в том числе общественный транспорт), позволяющую построить 
здание площадью примерно 2400-4000 м2, с возможностью построить открытую арену 
площадью до 2500 м2 за пределами здания и позволяющую разместить до 50 парковочных 
мест рядом со зданием. В результате предварительного анализа заявитель считает, что 
недвижимость г. Нарва по адресу Kreenholmi 60 (кадастровый код № 51105:003:0205) будет 
соответствовать вышеуказанным условиям и в сотрудничестве с городом можно будет 
установить уникальный круглогодично действующий центр пляжного спорта и отдыха. 
 
Narva Beach OÜ также спрашивает у города, готов ли город продать или установить 
долгосрочное (49+ лет) право застройки данной недвижимости при условии создания там 
круглогодичного центра пляжного спорта и отдыха. 
 
Заявитель убежден, что город Нарва был бы хорошим местом для привлекательного центра 
пляжных видов спорта, интересным дополнением для горожан с точки зрения спортивных 
возможностей и идеальной достопримечательностью для развития внутреннего и внешнего 
иностранного туризма в Нарве. 
На основании закона о местном самоуправления § 22 ч 1 п 6 в компетенцию собрания входит 
установление порядка управления волостным или городским имуществом. В соответствии с § 



11 постановления № 20 Нарвского Городского собрания от 21.06.2005 «Правила владения 
городским имуществом» недвижимая вещь может быть отдана в пользование (найм, аренду, 
безвозмездное пользование), обременена правом застройки, или отчуждена другому лицу в 
соответствии с установленными Нарвским городским Собранием (в дальнейшем "городское 
Собрание") порядками. На основании Правила владения городским имуществом § 11 приняли 
постановление Нарвского городского собрания от 27.08.2015 № 26 «Порядок установления 
права застройки на недвижимую вещь, находящуюся в собственности города Нарвы». 
 

В соответствии с§ 4 ч 1 постановления № 26 Нарвского городского собрания от 27.08.2015 
(далее Порядок) Право застройки устанавливается на основании решения Нарвского 
Городского собрания на публичных торгах (устных, письменных, с предварительными 
переговорами) или в порядке решения. Право застройки устанавливается в порядке решения 
без проведения публичных торгов в пользу физического или юридического лица с целью 
возведения социальных, медицинских, образовательных, некоммерческих, культурных 
объектов или объектов инфраструктуры, отвечающих интересам жителей города Нарвы.  

 
Данное заявление обсуждалось на заседании комиссии городского имущества Нарвской 
городской управы 28 февраля 2022 года, где было принято решение отложить решение 
вопроса, а так же рекомендовали Департаменту городского хозяйства Нарвской городской 
управы спросить мнение Департамента архитектуры и городского планирования (далее ALPA) 
о передаче/праве застройки недвижимого имущества, расположенного по адресу ул. 
Kreenholmi 60 в Нарве и повторно рассмотреть ходатайство после получения заключения 
ALPA об условиях отчуждения/права застройки недвижимого имущества. 

По мнению ALPA от 14.03.2022, участок Kreenholmi 60, Нарва подходит для строительства 
пляжного спортивного комплекса. Запланированное действия соответствуют действующему 
генеральному плану, кадастровому землепользованию и устоявшемуся стилю застройки. 
 
Narva Beach OÜ уточнил, что ходатайствует только об установлении права застройки на 
недвижимое имущество, расположенное по адресу: Kreenholmi 60, Narva, не ходатайствует о 
приобретении. 
 
На основании Порядка, § 36 ч. 2 п. 3, в случае незастроенной недвижимой вещи размер 
годовой платы за право застройки, в зависимости от назначения кадастровой единицы, 
составляет 5% от размера налогообложения земли. В соответствии того же параграфа ч. 5 в 
случае, если установление права застройки производится, исходя из интересов города, в 
порядке решения, Нарвское Городское собрание вправе установить годовую плату за право 
застройки в размере, превышающем рыночную цену. 

Решением комиссии городского имущества Нарвской городской управы от 21.03.2022 
Департаменту Городского хозяйства Нарвской Городской управы рекомендовано заказать 
экспертизу стоимости права застройки для определения ежегодной платы и подготовить 
условия для установления права застройки. После завершения экспертной оценки подать в 
Комиссию ходатайство на повторное рассмотрение. 
 



По экспертному заключению Pindi Kinnisvara / Eri Kinnisvara, ежегодная плата за право 
застройки по адресу Kreenholmi tn 60, Narva составляет примерно 1155 евро в год, т.е. 
примерно 0,1 евро за единицу площади (квадратного метра) недвижимого имущества. 
 
23.05.2022 ходатайство повторно обсуждалось на заседании комиссии по городскому 
имуществу Нарвской городской управы, где было рекомендовано Департаменту Городского 
хозяйства Нарвской городской управы подать в Нарвское Городское собрание ходатайство об 
установлении застройки по адресу Kreenholmi tn 60, Narva в пользу заявителя. 
 
В соответствии с § 241 (1) Закона о вещном праве недвижимая вещь может быть обременена 
таким образом, что лицо, в пользу которого установлено право застройки, имеет передаваемое 
и наследуемое временное право собственности на здание, постоянно связанное с 
недвижимостью. На одну недвижимую вещь может быть установлена только одна застройка. 
 
Сделка, необходимая для установления или передачи права застройки в соответствии с частью 
1 статьи 242 Закона о вещном праве, должна быть нотариально удостоверена. На основании § 
2 Порядка Нарвское Городское собрание принимает решение об установлении права 
застройки. 
 
На основании части 1 статьи 27 Порядка в интересах жителей города Нарвы Нарвское 
Городское собрание имеет право принять право застройки без проведения публичных торгов 
на строительство объектов социального, образовательного, культурного и объекты 
инфраструктуры, отвечающие интересам жителей Нарвы. 
 
В соответствии с частью 2 статьи 27 Порядка, если право застройки предоставляется 
застроенной недвижимой вещи без проведения публичных торгов в целях, указанных в статье 
27 Порядка, застройщик обязуется оказывать социальные или культурные услуги на 
застроенном недвижимом имуществе, используя не менее 50% времени использования здания, 
которое будет построено на недвижимости. 
 
При установлении права застройки на принадлежащую городу недвижимую вещь в 
соответствии с порядком принятия решения в первую очередь необходимо учитывать, 
соблюдены ли предпосылки, установленные частью 5 статьи 4 Порядка, при установлении 
права застройки без организация публичных торгов. В соответствии с этой правовой нормой 
установление права застройки на недвижимое имущество, находящееся в собственности 
города, в порядке принятия решения допускается, если право застройки предоставляется 
юридическому лицу для строительства социальных, медицинских, образовательных, 
некоммерческих, культурных и инфраструктурных объектов. Согласно заявлению OÜ Narva 
Beach, целью установления права застройки является возведение на недвижимом объекте 
центра пляжного спорта и отдыха. 
 
Таким образом, запрошенная цель установления права застройки соответствует положениям § 
4 (5) постановления № 26 Нарвского Городского собрания от 27.08.2015 «Порядок 
установления права застройки на недвижимой вещи, находящейся в собственности города 
Нарвы» и по этой причине ходатайство по формальным причинам подлежит удовлетворению. 
 
Тем не менее, интересы города в отношении вышеуказанного заявления также должны быть 
учтены. Имущество, расположенное по адресу: Kreenholmi 60, Narva, не используется. У 



города Нарвы нет планов, для реализации которых необходимо было бы оставить данное 
недвижимое имущество в полном пользовании для города. В настоящее время на территории, 
расположенной по адресу: Kreenholmi, 60, Нарва, нет крупных спортивных сооружений, кроме 
Кренгольмского стадиона. В интересах города Нарвы развивать этот городской район и 
повышать его привлекательность. Строительство в этом районе современного, 
профессионального и привлекательного центра пляжного спорта и отдыха сделает город более 
привлекательным для его жителей. 
 
Необходимо также учитывать следующее. Общая площадь недвижимости составляет 11 547 
м2. Площадь заявляемого права на застройку составляет примерно 2400-4000 м2. Право 
застройки предлагается закрепить за частью недвижимой вещи, при этом часть недвижимой 
вещи, не охваченной правом застройки, остается в пользовании города и может быть 
использована в интересах города в будущем. Недвижимое имущество, обремененное правом 
застройки, на 100% используется для оказания социальных услуг. 
 
Принимая во внимание вышеизложенное, можно считать, что установление права застройки 
для целей и в объеме, указанных в заявлении OÜ Narva Beach, не противоречит интересам 
города Нарвы. Наоборот, создание современного профессионального и привлекательного 
центра пляжного спорта и отдыха повысит привлекательность района. 
 
При определении платы за право застройки руководствуются пунктом 4 статьи 27 Порядка, в 
соответствии с которым размер платы за право застройки при установлении права застройки в 
порядке решения не может быть меньшим, чем средняя плата за право застройки за такое же 
право застройки. 
 
Согласно экспертной оценке, проведенной по заказу Департамента Городского хозяйства 
Нарвской городской управы, плата за право застройки составляет 1155 евро в год. 
 
Заявитель просит установить срок действия права застройки в 49 лет или более. Учитывая 
срок службы зданий, целесообразно установить срок действия права застройки в 50 лет. 

2. Правовые основы 

Решение принимается на основании п. 5 ч.1 § 22 Закона об организации местного 
самоуправления, ч.1 § 241 и ч. 2 § 242 Закона о вещном праве, § 11 постановления № 20 
Нарвского городского собрания от 21.06.2005 «Правила городского имущества», § 2; ч. 1, 5 §4 
и ч. 1, 2, 4 § 27 постановления № 26 Нарвского городского собрания от 27.08.2015 «Порядок 
установления права застройки на недвижимую вещь, находящуюся в собственности города 
Нарвы». 

3. Решение 

3.1. Установить право застройки на часть недвижимой вещи, находящейся в собственности 
города Нарва, по адерсу Kreenholmi 60, Narva площадью около 4000 кв.м (раздел регистра 
Вируского уездного суда №3599309, кадастровый признак 51105:003:0205, регистрационная 
часть № 3599309 Отдела крепостной книги Татруского уездного суда, площадь 11547 м2, 
целевое назначение земли: земля общего пользования 100%,) без проведения публичных 
торгов в пользу Narva Beach OÜ регистрационный код 16427829, местонахождение Rotermanni 



5-34, 10111, Таллинн, Кесклиннаский район, Харьюмаа) на следующих условиях (площадь, на 
которую распространяется право застройки, отмечена красной линией на схеме, приложенной 
к настоящему решению): 

3.1.1. Годовая плата за право застройки составляет 1155 евро. 

3.1.2. Срок действия права застройки составляет 50 лет с момента внесения записи о праве 
застройки в крепостную книгу. 

3.1.3. По истечении срока права застройки или при переходе права застройки к собственнику 
недвижимой вещи здания/сооружения, расположенные на недвижимой вещи, становятся 
неотъемлемой частью недвижимой вещи. Застройщик не имеет права снимать здание(я) или 
требовать компенсацию за здание(я), оставшееся на недвижимом имуществе. Застройщик не 
имеет права снимать здание по истечении срока права застройки.  

3.1.4. При переходе права застройки город Нарва имеет преимущественное право покупки в 
течение 2 (двух) месяцев после получения соответствующего уведомления, которое вносится в 
крепостную книгу. 

3.1.5. Для отчуждения права застройки необходимо согласие Городского собрания, и это 
условие должно быть внесено в крепостную книгу. Условием дачи согласия является то, что 
приобретатель права застройки принимает на себя все обязательственно-правовые 
договоренности, заключенные между собственником и застройщиком. Если приобретатель 
права застройки обеспечивает (дает гарантию), что при установлении права застройки цель, 
предполагаемая установлением права застройки, предусмотренным обязательственно-
правовой договоренностью не будет существенно изменена или подвержена опасности, и все 
обязанности, вытекающие из содержания права застройки, будут выполняться и в 
дальнейшем, то застройщик может потребовать от собственника согласия на отчуждение 
права застройки. Указанное разрешение дается решением Городского собрания только при 
условии, что застройщик, желающий произвести отчуждение права застройки на момент 
отчуждения надлежащим образом выполнил все условия договора установления права 
застройки, и после установления права застройки прошло не менее трех лет.   

3.1.6. Обременение права застройки вещным правом допускается только с согласия Нарвского 
городского собрания, и это условие должно быть внесено в крепостную книгу. 

3.1.7. Расходы, связанные с заключением или изменением договора об установлении права 
застройки, в том числе нотариальный сбор и государственная пошлина, несет застройщик. 

3.1.8. Договор установления права застройки должен включать в себя договоренность сторон 
об обременении права застройки в пользу собственника земли реальным сервитутом и об 
изменении размера реального сервитута, а также об обязанности внесения соответствующих 
записей в крепостную книгу. Об обременении реальным сервитутом в пользу собственника 
земли в разделе установления права застройки регистра закрепления недвижимости отметить 
обязанность внесения платы за право застройки. 

3.1.9.В случае если с письменного согласия Нарвской Городской управы меняется назначение 
обремененной правом застройки кадастровой единицы, застройщик обязан незамедлительно 



за свой счет внести в соответствующие разделы земельного кадастр и регистра закрепления 
недвижимости требуемые записи. 

3.1.10. Город Нарва имеет право потребовать изменения платы права застройки исходя из 
увеличения среднего размера платы застройки. Требование изменения размера платы может 
быть предъявлено не ранее чем по прошествии трех лет с момента возникновения права 
застройки и вторично по прошествии трех лет с момента последнего увеличения платы. Для 
обеспечения требования изменения размера платы в раздел права застройки регистра 
закрепления недвижимости должна быть внесена запись, соответствующая номеру очереди 
реального сервитута в регистре. 

3.1.11. Застройщик обязан простроить на земельном участке недвижимости, охваченном 
правом застройки, центр пляжного спорта и досуга, включая:  

3.1.11.1 процедуры, необходимые для подготовки к строительству центра пляжного спорта и 
досуга (подготовка детальной планировки, подготовка строительного проекта и получение 
разрешения на строительство/разрешений, необходимых для строительства центра), должны 
быть завершены в течение 2 лет с даты внесения записи о праве на застройку в крепостную 
книгу; 

3.1.11.2. центр пляжного спорта и досуга должен быть построен и необходимое для его 
эксплуатации разрешение/разрешения должны быть получены в течение 5 лет с даты внесения 
записи о праве на застройку в крепостную книгу; 

3.1.12. В случае неисполнения застройщиком обязанностей, указанных в пункте 3.1.11 
настоящего решения, город Нарва имеет право потребовать неустойку в размере 50-кратной 
годовой платы за право застройки 

3.1.13. Застройщик обязуется использовать здание, являющееся существенной частью права 
застройки, в порядке, указанном в решении Городского собрания. Если застройщик не 
использует здание по целевому назначению, собственник недвижимой вещи вправе требовать 
от застройщика неустойки в размере 0,3% годовой платы за право застройки за каждый день 
нарушения застройщиком обязанности по использованию здания по назначению. 

3.1.14. Застройщик обязан постоянно поддерживать строение и недвижимое имущество, 
которое является существенной частью права застройки, в хорошем состоянии в соответствии 
с объемом права застройки. Застройщик обязан произвести необходимые ремонтные работы и 
реконструкцию в срок, установленный собственником недвижимого имущества 
(управляющим городским имуществом). В случае невыполнения застройщиком обязанности 
по содержанию строения и недвижимой вещи в установленный собственником недвижимой 
вещи срок, собственник недвижимой вещи имеет право на выполнение необходимых работ за 
счет застройщика. 

3.1.15. Застройщик обязан застраховать строение, являющееся существенной частью права 
застройки, на весь период действия права застройки. По требованию собственника 
недвижимой вещи застройщик должен представить действительный страховой полис. Если 
застройщик не выполняет обязанность по страхованию, то собственник недвижимой вещи 
вправе заключить договор страхования за застройщика и потребовать от застройщика 



возмещения необходимых для этого расходов. Если строение, являющееся существенной 
частью права застройки, гибнет полностью или частично, то застройщик обязан за свой счет 
построить или восстановить строение к сроку, определенному решением Городского 
собрания. Если застройщик не выполняет обязанность восстановления строения к сроку. То 
собственник недвижимой вещи вправе потребовать от застройщика неустойку в размере 1% от 
годовой платы за право застройки за каждый день, превышающий срок. Для обеспечения 
обязанности по страхованию и восстановлению строения вносится запись в крепостную книгу.  

3.1.16. Застройщик обязуется согласиться с установлением реального сервитута или личного 
пользовательского права на недвижимую вещь и на право застройки для обслуживания и 
ремонта существующих и возводимых инженерных сетей, не требуя платы за это. 

3.1.17. Договором установления права застройки должны быть установлены условия, 
перечисленные в решении Городского собрания; разрешение споров; случаи, 
рассматриваемые как непреодолимая сила; договоренность сторон об установлении 
ограниченных вещных прав и о внесении записей в крепостную книгу.  

4. Прикладные положения 

4.1. Поручить канцелярии Нарвского Городского собрания сообщить о настоящем решении 
Нарвскую городскую управу и OÜ Narva Beach (регистрационный код 16427829, 
местонахождение Rotermanni tn 5-34, 10111, Таллинн, Кесклиннаский район, Харьюмаа). 

4.2. Решение вступает в силу установленном Законом порядке. 

4.3. Решение можно оспорить в Йыхвиском Доме суда Тартуского административного суда в 
течение 30 дней, считая с момента сообщения о решении. 

 
 
 
Владимир Жаворонков 
председатель 
 


