Seletuskiri Kohtla-Järve Linnavolikogu määruse eelnõu „Linnavara valitsemise kord“ muutmise juurde

1. Sissejuhatus

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 lõike 1 punkti 6 ja § 34 lõike 2 kohaselt kuulub volikogu ainupädevusse linnavara valitsemise korra kehtestamine. Kohtla-Järve Linnavolikogu võttis 20. detsembril 2017. a vastu määruse nr 6 „Linnavara valitsemise kord“ (edaspidi kord). Kord sätestab Kohtla-Järve linna omandis oleva vara valitsemise, kasutamise ja käsutamise õiguslikud alused.

Eelnõu ja seletuskirja koostasid majandusteenistuse linnavara peaspetsialist Tatjana Orlova (tatjana.orlova@kjlv.ee), linnakantselei peajurist Jelena Sala (jelena.sala@kjlv.ee) ja arenguteenistuse vanemmaakorraldaja Enno Kaare (enno.kaare@kjlv.ee).
2. Eelnõu eesmärk

Eelnõu eesmärk on muuta õigusakti, mille alusel korraldatakse Kohtla-Järve linna omandis oleva vara valdamise, kasutamise ja käsutamise õiguslikud alused ning  viia  vastavusse  praktikale. 

3. Eelnõu sisu 

Muudatused tehakse seoses vajadusega täpsusta järgmised mõisted: lühike aeg ja pikk aeg  ning defineeritakse maareformi probleemide lahendamiseks munitsipaliseeritud maa. Samuti täpsustatakse linnavara tasuta kasutamise põhimõtet. Kehtivas redaktsioonis tasuta kasutamise lepingu sõlmimise otsustab valitsus sõltumata kasutamise ajast. Valitsus annab oma nõusoleku korraldusega. Praktikas pöörduvad valitsuse poole asutused ja juriidilised isikud taotlusega ruumi rentimiseks (nt seminari või koolituse läbiviimine) päev enne ruumi rentimiseks. Valitsuse liikmed teevad oma tööd nii majas, kui ka väljas ning  korraldavad oma töö nii, et korralisel istungil oleks kvoorum. Juhul, kui taotlus oli esitatud hilja ja valitsuse liikmetel puudub kvoorum, siis korralduse vastu võtmine  ei ole võimalik.  Antud juhul on mõistlik menetlust lihtsustada.  Käesoleva eelnõuga kavandatakse muuta linnavara lühikese aja jooksul  tasuta kasutamise andmise kord ning anda selline pädevus linnavara valitseja juhile. Linnavara pikka aja jooksul  tasuta kasutamise andmine otsustab linnavalitsus. 

Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus (KOKS) määrab kindlaks kohaliku omavalitsuse ülesanded, vastutuse ja korralduse. KOKS § 30 lõike 3 kohaselt linnavalitsus kehtestab oma korraldusega linna asutuse poolt osutatavate teenuste hinnad, arvestades seejuures haldusmenetluse seaduse § 5 lõikes 3 sätestatut. Eelnõu   § 1 punkt 3 täpsustab antud valitsuse pädevus.

Teenus  on KMS-i § 2 lõike 3 punkti 3 kohaselt ettevõtluse korras hüve osutamine või õiguse (sealhulgas väärtpaberi võõrandamise, mis ei ole kaup) ning tasu eest majandustegevusest hoidumine, õiguse kasutamisest loobumine või olukorra talumine. Teenus on ka elektrooniliselt edastatav tarkvara ja teave ning vastavalt ostja tellimusele spetsiaalselt koostatud või kohandatud tarkvara või teabega andmekandja.
Näiteks tuleb teenusena käsitada teenindamist, ehitust, kaupade rentimist, patente, millegi tegemise kohustust, millegi tegemata jätmise kohustust, samuti kaupade vahendust teise nimel või arvel. Üldjuhul käsitatakse kauba pakkimistöid teenusena ka siis, kui teenuse osutaja valmistab vajalikud pakendid ise. Kaupade rentimine on teenuse müük. Kui rendieseme omanikuks saab lepingu kohaselt rendiaja lõppemisel  rendilevõtja, on tegemist juba kauba müügiga.

Maareformi teostamisel on tekkinud olukordi, kus mõnel ehitisel ei ole omandidokumente.  Need on kaduma läinud või on ehitis nii vana, et ehitise rajamise ajal veel ehitamist ei dokumenteeritud. Samas on ehitised hästi säilinud, need vastavad maareformi seaduse nõuetele, on kasutusel ja sobivad linnaruumi. Kuid omanik (valdaja) ehitise alust ja selle teenindamiseks vajalikku maad erastada või sellele maale ehitiste kasuks hoonestusõigust seada ei saa. Maareformi seaduse ja selle rakendusaktide kohaselt tuleb ehitise omandiõigust tõendada pärimistunnistuse, ostu-müügi või kinkelepinguga, ehitus- või kasutusloaga. Ehitisregistri andmete väljavõte ei ole omandiõigust tõendavaks dokumendiks.

Kui need ehitised jäävad riigi omandisse jäetavale maale, siis ootab ees ettekirjutus ehitised lammutada, mis juriidiliselt võib olla korrektne, kuid mitte õiglane.

Lisaks on omandidokumentideta ehitisi, mis on linna poolt omandatud peremehetu ehitise hõivamise menetluses. Need on saanud linna varaks, kuigi linnal pole neid vaja, linn ei ole neid rajanud ega neisse kulutusi teinud. Nende ehitiste alune ja ehitisi teenindav maa on antud linna munitsipaalomandisse. Pole õiglane, et omanik (valdaja), kes on aastaid ehitisi korras hoidnud, ei saa ehitiste juurde kuuluvat maad omandada.

Siinkohal on linnal võimalik ehitiste omanikele (valdajatele) appi tulla. Maareformi seaduse 14. juulini 2017. a kehtinud redaktsiooni § 28 lõike 9 kohaselt anti munitsipaalomandisse kasutuses olevate, omandiõigust tõendavate dokumentideta, enne ehitusseaduse jõustumist rajatud abihoonete, sealhulgas ühiskasutuses olevate kuuride, garaažide ja muu sellise teenindamiseks vajalik maa, välja arvatud maa, mis kuulub riigi omandisse jätmisele.  Täna kehtiva maareformi seaduse § 28 lõike 3 kohaselt maa, mille munitsipaalomandisse andmist kohaliku omavalitsuse üksus maareformi seaduses sätestatud tähtajaks ei taotlenud, antakse munitsipaalomandisse, kui maa ei kuulu maareformi seaduse alusel tagastamisele, erastamisele või riigi omandisse jätmisele. Ka selle sätte alusel antakse munitsipaalomandisse maad, millel asuvad omandiõigust tõendavate dokumentideta ehitised. 

Oleme sellel teemal Maa-ametiga konsulteerinud. Maa-amet on toetaval seisukohal.

Pärast maa munitsipaalomandisse andmist on kohalikul omavalitsusel õigus maa võõrandada ehitise tegelikule omanikule või valdajale. Ehitise teenindamiseks vajaliku maa võõrandamisel maareformi seaduse § 25 lõike 4 kohaselt kohalik omavalitsus riigile hüvitist maksma ei pea.

Eelnõu § 1 punktiga 8 täiendatakse määruse 4. peatükki paragrahviga 271. Paragrahvi 271 lõikes 1 defineeritakse maareformi probleemide lahendamiseks munitsipaliseeritud maa: 1) maa, millel asuvad omandiõigust tõendavate dokumentideta ehitised ja 2) maad, millel asuvad ehitised, mis linn on omandanud peremehetu ehitise hõivamise menetluses. Mõlemal juhul on oluline, et ehitised oleksid kasutusel ja vastaksid maareformi seaduse nõuetele.

Lõikes 2 on võõrandamise otsustajaks määratud linnavalitsus. Tegemist on vähese arvu tehingutega – umbes kahekümnega, väikese hulga maaga, mis ei mõjuta linna arengut. Menetlusökonoomikat arvestades on see mõistlik. Samuti ei koormata ülemääraselt volikogu. Võlaõigusliku ostu-müügi lepingu ja asjaõiguslepingu allkirjastab linnapea või tema poolt volitatud isik.

Lõikes 3 sätestatakse, et müügihinna määrab linnavalitsus arvestades kõiki tegelikke kulutusi maa munitsipaliseerimisel ja võõrandamisel (kaasa arvatud notari tasud ja riigilõivud). Müügihinnale lisandub maaüksuse kehtiv maksustamishind. Sellega on omandaja viidud samasse olukorda, kui ta omandaks maa riigi maale hoonestusõiguse seadmise menetluses pakutaval maa välja ostmisel ilma hoonestusõigust seadmata.

Lõikes 4 sätestatakse omandajale toimingute tegemiseks tähtaja piirväärtused: linnavalitsus ei saa määrata lühemat tähtaega kui kolm kuud, et omandajal oleks mõistlik aeg tasumiseks ja lepingu sõlmimiseks, ega pikemat tähtaega kui üks aasta, et vältida ebamõistlikku venitamist. Kui omandaja ilma mõjuva põhjuseta – seda peab linnavalitsus igal üksikul juhtumil kaaluma ja otsuses kajastama – tähtajast kinni ei pea, kaotab ta õiguse maa omandamiseks. Munitsipaalomandisse antud maad koos ehitistega käsutatakse edaspidi kui tavalist linna vara lähtudes üldistest alustest, mis on sätestatud linnavara valitsemise korras.
Kohtla-Järve Linnavalitsus esitas 14. novembril 2019. a määruse eelnõu „Kohtla-Järve Linnavolikogu 20. detsembri 2017. a määruse nr 6 „Linnavara valitsemise kord” muutmine“. Volikogu esimees määras eelnõule Linnavolikogu majanduskomisjoni  (edaspidi majanduskomisjon) juhtivkomisjoniks. Vastavalt volikogu töökorra § 10 lõikele 4 kohaselt muudatusettepanekuid võivad teha kõik volikogu liikmed, komisjonid, fraktsioonid ning eelnõu koostaja. 

Kohtla-Järve Linnavalitsuse peajurist  Jelena Sala (koostaja) on teinud  22. novembril 2019.a  majanduskomisjonile  muudatusettepaneku  - asendada määruse eelnõu § 1 punktis 3 sõna „kinnitab“ sõnaga „kehtestab“. KOKS määrab kindlaks kohaliku omavalitsuse ülesanded, vastutuse ja korralduse. KOKS järgi valitsus kehtestab hinnad/hinnakirja. Sõna „kinnitab“ antud juhul ebakorrektne. 

Majanduskomisjoni koosolek toimus 11. detsembril 2019. a ja päevakorra punktina 4 kinnitati Kohtla-Järve Linnavolikogu määruse eelnõu „Kohtla-Järve Linnavolikogu 20. detsembri 2017. a määruse nr 6 „Linnavara valitsemise kord” muutmine“ läbivaatamine. Majanduskomisjon on nõus antud muudatusettepanekuga.   Muid muudatusettepanekuid ei laekunud.

Arvestades ülaltoodut ning haldusmenetluse seaduse alusel teeme Kohtla-Järve Linnavolikogule ettepaneku teha ülaltoodud muudatused Kohtla-Järve Linnavolikogu 20. detsembri 2017. a määruses nr 6 „Linnavara valitsemise kord”.

4. Määruse mõjud
Määruse vastu võtmine on vajalik õigusaktide korrastamiseks. 

5. Rakendusaktid

Eelnõu rakendamiseks ei ole vaja vastu võtta rakendusakte.
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