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Maareformi seaduse muutmise seadus

I Maareformi seaduses (RT 1991, 34, 426; RT I 2001, 52, 304; 93, 565; 2002, 11, 59; 47, 297; 298; 99, 579; 100, 586; 2003, 26, 155; 2004, 30, 208; 38, 258) tehakse järgmised muudatused:

§ 1. Paragrahvis 25 tehakse järgmised muudatused:

1) pealkiri sõnastatakse järgmiselt:

“§ 25 Maa munitsipaalomandisse andmine”;

2) lõige 1 sõnastatakse järgmiselt:

“(1) Munitsipaalomandisse antakse tasuta käesoleva seaduse paragrahvis 28 nimetatud maa.”;

3) lõige 3 sõnastatakse järgmiselt:

“(3) Maa munitsipaalomandisse andmise otsustab kohaliku omavalitsuse volikogu taotluse alusel maavanem.”;

4) täiendada paragrahvi lõikega 5 järgmises sõnastuses:

“(5) Munitsipaalomandisse antud maa, välja arvatud käesoleva seaduse § 28 lõike 1 punktis 1 ja punktis 7 nimetatud maa, võõrandamisest, kasutusvaldusesse andmisest või hoonestusõigusega koormamisest laekunud rahast, millest on maha arvatud võõrandatud, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormatud maa parendamiseks, sealhulgas detailplaneeringu koostamiseks, kohaliku omavalitsuse poolt kantud kulud, kannab kohalik omavalitsus 30 protsenti hiljemalt 3 kuu jooksul laekumise päevale järgnevast päevast arvates üle Vabariigi Valitsuse eelarvevälisesse omandireformi reservfondi.”;

5) täiendada paragrahvi lõikega 6 järgmises sõnastus:

“(6) Munitsipaalomandisse jäävate veekogude aluse maa, hoonestamata sotsiaalmaa ning munitsipaalomandis olevate teede, tänavate ja raudteede teenindamiseks vajaliku maa katastriüksuse moodustamisel piiriprotokolli ei koostata.”;

§ 2. Paragrahvis 28 tehakse järgmised muudatused:

1) lõige punkt 1 sõnastatakse järgmiselt:

“1) munitsipaalomandis olevate hoonete ja rajatiste alune ning neid teenindav maa.”;

2) lõike 1 punktist 7 jäetakse välja sõnad “mis kuulub riigi omandisse jätmisele vastavalt käesoleva seaduse §-le 31 või”;

3) lõige 2 sõnastatakse järgmiselt:

“Kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuv maa, mida ei tagastata, erastata või mida ei ole jäetud riigi omandisse vastavalt käesoleva seaduse paragrahv 31. lõike 1 punktidele 1 kuni 3, 5 kuni 7, 9 kuni 13 või mida ei ole antud munitsipaalomandisse käesoleva paragrahvi 1. lõike alusel, antakse samuti munitsipaalomandisse.”; 

§ 3. Paragrahvi 31 täiendatakse lõikega 21 järgmises sõnastuses:

“(21) Kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuvat maad võib käesoleva seaduse paragrahv 31 lõike 1 punktide 4 ja 8 alusel jätta riigi omandisse juhul, kui nimetatud maad ei anta munitsipaalomandisse.”;

II Seaduse rakendamine

§ 4. Käesoleva seaduse § 25 lõiget 5 ei kohaldata enne käesoleva seaduse jõustumist munitsipaalomandisse antud maa võõrandamise, kasutusvaldusesse andmise või hoonestusõigusega koormamise korral.

§ 5. Vabariigi Valitsusel viia Vabariigi Valitsuse 6. novembri 1996 määrusega nr 269 kinnitatud “Maa munitsipaalomandisse andmise kord” ja Vabariigi Valitsuse määrusega 3. septembri 1996 määrusega nr 226 kinnitatud “Maa riigi omandisse jätmise kord” käesoleva seadusega vastavusse 3 kuu jooksul käesoleva seaduse jõustumisest arvates.
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“Maareformi seaduse muutmise seaduse eelnõu”

seletuskiri

Käesolev seaduse eelnõu on ettevalmistatud maareformi ühe osa, so maa munitsipaliseerimise lõpuleviimise kiirendamise ja maareformi käigus kohalike omavalitsuste õiguste tagamise ning tasakaalustatud arenguks eelduste loomise eesmärgil. 

Sissejuhatavalt

Maa munitsipaalomandisse andmise õiguslikud alused sätestab Maareformi seadus, mille 25 lg 1 kohaselt munitsipaalomandisse antakse tasuta käesoleva seaduse §-s 28 nimetatud maa, kui seaduses ei ole sätestatud teisiti. 

MRS-i kehtestamisel 1991. aastal sätestati §-s 28, et maareformi käigus ei tagastata, asendata ega erastata ning jäetakse munitsipaalomandisse: 

· munitsipaalomandusse jäävate hoonete ja rajatiste ning neid teenindav maa; 

· kohaliku kaitse all olev ja kaitsealuste objektide juurde kuuluv maa, kui kehtestatud kaitserežiim teeb võimatuks maa kasutamise teise isiku poolt; 

· munitsipaalomandusse jäävate veekogude alune maa; sotsiaal-kultuurilise otstarbega ja puhkeotstarbeline maa; munitsipaalettevõtete ja –asutuste põllumajandusmaa; 

· valla, alevi või linna maareserv, mis on vajalik valla, alevi või linna arenguks ning halduspiirkonna elanike lühiajaliste maakasutusvajaduste rahuldamiseks. 

Põhimõtteliselt sellisel kuju kehtisid maa munitsipaalomandisse andmise alused kuni 1996. aastani. 

30. aprillil 1996 vastu võetud maareformiga seonduvate õigusaktide muutmise seadusega muudeti oluliselt kohalike omavalitsuste võimalusi maa omandamisel. 

Kuni 30. aprillini 1996 kehtinud MRS § 6 lg 2 punkt 4 kohaselt munitsipaalomandisse antavat maad õigustatud subjektidele (MRS § 5) ei tagastatud ja taotlused tuli jätta rahuldamata. MRS-i kohaselt kehtis maa munitsipaliseerimise prioriteet maa tagastamise ees – seaduse kohaselt oli maa tagastamine võimalik ainult juhul, kui maad ei antud ühelgi MRS §-S 28 sätestatud alusel munitsipaalomandisse. Muudatusest tulenevalt välistatakse maa tagastamine ainult MRS § 28 lg 1 punktide 1 kuni 4 alusel maa munitsipaliseerimisel.

30. aprilli 1996 seadusega tunnistati kehtetuks MRS § 28 lg 1 p 6, mis nägi ette valla, alevi või linna arenguks vajaliku maareservi moodustamise. Selle asemel sätestati küll eraldi lõikena, et munitsipaalomandisse võib anda ka maad, mis on vajalik kohaliku omavalitsusüksuse ülesannete täitmiseks ja arenguks, kuid sedagi ainult tingimusel, et sama maa tagastamiseks ei ole avaldust esitatud (vt MRS § 6 lg 2 p 4). 

Juba viidatud 1996. aasta seadusega täiendati MRS § 28 1. lõiget punktiga 7, mille kohaselt antakse munitsipaalomandisse 1940. aasta 16. juuni seisuga kohaliku omavalitsusüksuse omandis olnud ja käesoleval ajal munitsipaliseerimist taotleva kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuv maa, välja arvatud maa, mis kuulub ostueesõigusega erastamisele vastavalt käesoleva seaduse paragrahvidele 7, 8, 9 või 10 või mis kuulub omandisse andmisele endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja kompenseerimise seaduse alusel.

Ehkki seaduse muudatusega sätestati täiendav munitsipaliseerimise alus, millega tunnustati teiste subjektide kõrval ka kohaliku omavalitsusüksuse, kui endise omaniku õiguste järjepidevuse põhimõtet, on selle positiivne mõju seadusemuudatusi tervikuna ja aja jooksul kujunenud praktikat silmas pidades, pigem näiline. Seaduse muudatuse järgi oli Tallinna linnal 1940. aastal talle kuulunud õigusvastaselt võõrandatud maad võimalik munitsipaliseerida eeldustel, et:

· maad ostueesõigusega ei erastata,

· maad ei anta õigustatud subjektide omandisse endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja kompenseerimise seaduse alusel.

Väärib rõhutamist, et 29. märtsil 2001 jõustunud kolmanda maareformiga seonduvate õigusaktide muutmise seadusega sätestati täiendav kitsendus õigusvastaselt võõrandatud maa munitsipaliseerimisel, mille tulemusena ei anta linnale kuulunud maad munitsipaalomandisse samuti juhul, kui maa soovitakse jätta riigi omandisse.

Järelikult on kohalikele omavalitsusüksustele kuulunud õigusvastaselt võõrandatud maa munitsipaalomandisse taotlemine seatud sõltuvusse maa ostueesõigusega erastamisest, tagastamisest ja 2001. aastast ka maa võimalikust riigi omandisse jätmisest. Praktikas on just viimasel ajal oluliselt aktiviseerunud maade riigi omandisse jätmine riigi maareservina (MRS § 31 lg 1 p 8), mis on mitmel juhul toonud kaasa näiteks enne 1940. aastat Tallinna linnale kuulunud endiste kinnistute maa jätmise riigi omandisse.  

Eeltoodust tulenevalt saab teha järgmised järeldused:

· Reformi käigus on kohalike omavalitsuste  ülesannete täitmise ja arenguks vajaliku maa munitsipaliseerimise prioriteet asendatud maa tagastamise eelistusega. Linna maareservi sätestanud MRS § 28 lg 1 p 6 on alates 07. juunist 1996 tunnistatud kehtetuks. 
· Kuigi põhimõtteliselt näeb ka tänasel päeval kehtiv maareformi seadus ette võimaluse kohaliku omavalitsusüksuse ülesannete täitmiseks ja arenguks vajaliku maa munitsipaliseerimiseks, kuid seda ainult siis, kui sama maad ei taotleta tagasi.
· Alates 2001. aastast ei anta enam munitsipaalomandisse 1940. aastani kohaliku omavalitsusüksusele kuulunud õigusvastaselt võõrandatud maad, kui see otsustatakse jätta riigi omandisse (vrdl MRS § 28 lg 1 p 7, § 31). 

· Maareformi protsessis on kujunemas praktika, kus riigi maareservina soovitakse jätta riigi omandisse enamus seni reformimata maid, sh 1940. aastani kohalikule omavalitsusüksustele kuulunud kinnistuid (MRS § 31 lg 1 p 8).

Võrreldes MRS-i jõustamisel kehtinud ja käesoleval ajal kehtivaid maa munitsipaliseerimise õiguslikke aluseid, võib tõdeda, et omavalitsusüksuste võimalusi maa omandamisel on maareformi käigus järjepidevalt kitsendatud. Selle tulemusena on oluliselt pärsitud munitsipaalmaa tekkimine, mis kahtlemata piirab omavalitsuste võimalusi kohaliku elu küsimuste lahendamisel ja seadusega pandud avalik-õiguslike kohustuste täitmisel. Et reformi käigus on omandisuhete ümberkorraldamisel põhirõhk langenud seni maade eraomandisse andmisele ja riigi omandisse jätmisele, ilmestavad järgmised andmed
:

Maareformi käigus katastris registreeritud maa:

	
	Eesti Vabariik
	Harju maakond
	Tallinna linn

	katastris registreeritud territooriumist,
	79 %
	68%
	53 %

	eraomandis
	51 %
	44 %
	32%

	munitsipaalomandis
	0,3 %
	1 %
	9 %

	riigi omandis
	27 %
	23 %
	12 %

	reformimata maa
	21,7 %
	32 %
	47 %


Eelnõu koostajad on seisukohal, et munitsipaalmaa osatähtsus on teiste omandivormide kõrval ebaproportsionaalselt väike ning ei pruugi olla kooskõlas omandi-ja maareformi eesmärkidega (ORAS § 2 ja MRS § 2). 

Eelnõu ettevalmistajad leiavad, et kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuv maa, mida ei tagastata, erastata või mida ei jäeta seaduses selgelt sätestatud juhtudel riigi omandisse, peaks ennekõike kuuluma konkreetse omavalitsusüksuse omandisse, toetades seeläbi omavalitsuste tasakaalustatud arengut ja nende ülesannete täitmist. Neil kaalutlustel on ette valmistatud käesolevad maareformi seaduse muudatused, milliseid selgitatakse järgnevalt.

Eelnõu sisu

MRS § 28 lg l punkti l muudatuse kohaselt antakse munitsipaalomandisse munitsipaalomandis olevate hoonete ja rajatiste alune ning neid teenindav maa munitsipaalomandisse jäävate hoonete ja rajatiste aluse ning neid teenindava maa asemel. Kohaliku omavalitsuse omandis olevaid ehitisi võõrandatakse kui ehitised ei ole vajalikud avalikuks otstarbeks ega linna või valla valitsemiseks, samuti kui ehitised on muutunud kõlbmatuks avaliku kasutamise, linna või valla valitsemise või tulu saamise otstarbeks. Munitsipaalomandisse jäämine on väga ebamäärane mõiste ning ei ole õigustatud nõuda ehitiste munitsipaalomandisse jäämise tõendamist. 

Eelnõus sätestatakse põhimõte, et kohalike omavalitsuste haldusterritooriumil asuv maa, mida ei erastata, tagastata ega jäeta MRS § 31 alusel riigi omandisse, on samuti munitsipaliseerimise objektiks. Seaduse muudatusega ei kitsendata maa tagastamise ega erastamise õigustatud subjektide õigusi, kuna erastamise ja tagastamise õiguslikke aluseid ümber ei hinnata. Muudatus puudutab vaid kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuva maa riigi omandisse jätmist sotsiaalmaana ja riigi maareservina. Eelnõu kohaselt jäetakse nendel alustel maa riigi omandisse maa mittemunitsipaliseerimisel (eelnõu § 2). 

Eelnõu ettevalmistajad lähtuvad ideest, et MRS-i kohaselt on munitsipaalmaa vajalik kohalike omavalitsuste eesmärkide saavutamiseks ja ülesannete täitmiseks. Samas on mõistetav, et ülesanded ja eesmärgid võivad ajas muutuda, mistõttu tuleb arvestada ka omavalitsuste võimalusega hinnata ja otsustada konkreetse maaüksuse võõrandamise ja koormamise vajaduse üle. Sellega seoses toonitatakse ühelt poolt maa tasuta munitsipaliseerimise vajadust, kuid teisalt sätestatakse maa võõrandamise, kasutusvaldusesse andmise või hoonestusõigusega koormamise korral kohustus kanda 30 protsenti omandiõiguse teostamisel saadavast rahast Vabariigi Valitsuse eelarvevälisesse omandireformi reservfondi.

Eelnõu koostajate hinnangul on käesolevas eelnõus sätestatud munitsipaalomandisse antud maa võõrandamisest ja koormamisest laekunud rahast 30 protsendi kandmine reservfondi proportsionaalne arvestades riigi ja kohalike omavalitsuste kohustusi omavalitsusüksuse territooriumil elavate isikute suhtes.  

Vahendite omandireformi reservfondi kandmise vajadust põhjendatakse järgmiselt:

Omandi-ja maareformi läbiviimine on seotud kuludega. Arvestades, et reformiprotsess on jõudmas lõppfaasi, on ette näha ka Omandireformi aluste seaduse ja sellest tulenevate seaduste alusel vara, sh maa erastamisest laekuvate summade vähenemist. Samas on neist vahenditest moodustatud Vabariigi Valitsuse eelarveväline omandireformi reservfond, millest tehakse sihtotstarbelisi eraldisi vara tagastamise, kompenseerimise ja erastamise korraldamise ning muude maa- ja omandireformi läbiviimisega seotud kulude sh kahjude hüvitamiseks, tööhõive riiklike programmide rahastamiseks, ettevõtluse arendamiseks, keskkonnaekspertiiside teostamiseks ja looduskahjustuste likvideerimiseks, pensionireformi läbiviimiseks ning laenu andmiseks tagastatavate eluruumide üürnikele nende ümberasumiskulude ja eluruumi omandamise kulude katteks ja laenu andmiseks kohalikele omavalitsustele üüripindade ehitamiseks, renoveerimiseks või ostmiseks tagastavate eluruumide üürnike jaoks.

Omandireformi läbiviimisel täidab kohalik omavalitsus talle seaduse alusel pandud kohustusi. Põhiseaduse § 154 lg 2 mõttes on seadustest tulenevad ülesanded käsitatavad riiklike kohustustena ning viidatud sätte 3. lõike kohaselt kaetakse nendega seotud kulud riigieelarvest. Nii Põhiseaduse § 154 lg 3 kui Erastamisest laekuva raha kasutamise seaduse § 7 lg 1 ja Vabariigi Valitsuse 27.augusti 1996 määrusega nr 221 kinnitatud Omandireformi reservfondist raha eraldamise ja kasutamise korra punktis 3 mõistetakse riiklike kohustustega seotud kulude katmise põhimõtte all adekvaatset, so kõigi vastavate kohustuste täitmisega seotud kulude hüvitamist. 

Kulude täieliku hüvitamise põhimõte hõlmab endas ka kulusid omandireformi käigus tehtud ebaõigete otsustega kaasnevate kahjude hüvitamiseks. Arvestades omandireformi keerukust, toimingute paljusust, seaduste vastuolulisust ja pidevat muutmist, haldus- ja kohtupraktika puudumist ning aja jooksul kujunenud praktika ümberhindamist, saab asuda seisukohale, et riiklike ülesannete täitmisega kaasnevate kahjude hüvitamise kohustusest ei ole riigil end võimalik vabastada. Omandireformi reservfondi vahenditest kaetakse seega nii riigi kui kohaliku omavalitsuse seisukohast oluliste ülesannete täitmisega seonduvaid kulutusi. Reformi kestel oleks selliste eraldiste lõpetamine põhjendamatu ning käesoleval ajal on ülimalt oluline täiendavate rahaliste allikate leidmine. 

Eelnõus on erandina ette nähtud, et vahendite eelarvevälisesse omandireformi reservfondi ülekandmise nõue ei kehti munitsipaalomandis olevate hoonete ja rajatiste aluse ning neid teenindava maa ning samuti 1940. aasta 16. juuni seisuga kohaliku omavalitsusüksuse omandis olnud ja käesoleval ajal munitsipaliseerimist taotleva kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuv maa võõrandamise korral.

Eelnõu koostaja on pidanud seesuguseid erandeid ning nende selget esiletoomist vajalikuks Omandireformi aluste seaduse § 2 l. lõikes ja Maareformi seaduse § 2 sätestatud omandreformi eesmärkidest lähtuvalt. Märgitud erandite välistamata jätmise korral võib jääda mulje nagu võiks kohalikul omavalitsusel lasuda omandiõiguse rikkumisega tehtud ülekohtu heastamise eest tasu maksmise kohustus.

Eelnõu annab võimaluse enne riigile kantava osa määramist saadud tulust maa parendamiseks tehtud kulutused maha arvata ning samuti sätestatakse eelnõus raha reservfondi ülekandmiseks mõistlik tähtaeg (so 3 kuud raha kohalikule omavalitsusele laekumisest). 

Maareformi seaduse § 25 täiendamine lõigetega 5 ja 6 on kantud eesmärgist kiirendada maade munitsipaliseerimise menetlust. Käesoleval ajal kehtiva MRS-i kohaselt otsustab munitsipaalomandisse andmise üldjuhul maavanem. Sotsiaalmaa ning kohaliku omavalitsuse ülesannete täitmiseks ning arenguks vajaliku maa kohaliku omavalitsuse omandisse andmise otsustab Vabariigi Valitsus. Eelnõu ettevalmistajad leiavad, et selline diferentseerimine ei ole reaalsuses vajalik, vaid pikendab maareformi toimingute teostamisele kuluvat aega. 

Menetlust võimaldab kiirendada ja kohalike omavalitsuste kulusid kokku hoida piiriprotokolli koostamise nõudest loobumine munitsipaalomandisse jäävate veekogude aluse maa, hoonestamata sotsiaalmaa ning munitsipaalomandis olevate teede, tänavate ja raudteede teenindamiseks vajaliku maa katastriüksuse moodustamisel (ennekõike peetakse silmas piiriprotokollide koostamisele, dokumentide piirinaabritele saatmisele ja tutvustamisele kuluvat aega ning materjalide saatmisega kaasnevaid kulusid, nt tähtkirjade saatmist sadadele isikutele).

Eelnõus on ette nähtud rakendussätted, mille sisustamise vajadus on tingitud maa riigi omandisse jätmise ja maa munitsipaalomandisse andmise aluste muutmisest.  Kuigi eelnõu koostamisel on püütud piirata uute rakendusaktide andmist on loomulik, et seadusest tulenevate aluste muutmine tingib vajaduse muuta ka senini sätestatud taotluste menetluskorda.

Ühtlasi on välistatud eelnõu paragrahvis 1 sätestatud muudatuse kohaldamine tagasiulatuvalt nende maade suhtes, mis on kohalike omavalitsusüksuste omandisse antud enne käesoleva seaduse muudatuste jõustumist. Seaduse tagasiulatuvalt mittekohaldamine on oluline ka kohaliku omavalitsuse eelarvesse vajalike vahendite  prognoosimise ja planeerimise seisukohast, sest vastasel juhul pole välistatud olukord, kus omavalitsusüksus oleks sunnitud loovutama riigile vahendeid, millised on valla- või linnavalitsuse ülesannete täitmiseks juba sihtotstarbeliselt ette nähtud.

Seadus jõustub üldises korras. 

Algatajad:

………………………….

� Andmed pärinevad Maa-ameti kodulehelt (seisul  31. märts 2005).





