Seisukohad
 Riigikogus menetluses oleva Maareformi seaduse muutmise seaduse (681 SE I) eelnõu § 16 kohta.

§ 16. Paragrahv 25 sõnastatakse järgmiselt:

“§ 25. Maa munitsipaalomandisse andmine”
(1) Munitsipaalomandisse antakse tasuta käesoleva seaduse paragrahvis 28 nimetatud maa. 
(2) Munitsipaalomandisse antud maad võib kohalik omavalitsus kasutada üksnes maa munitsipaalomandisse andmise otsuses märgitud sihtotstarbel ja eesmärgil.  
(3) Maavanema otsusega munitsipaalomandisse antud sotsiaalmaa sihtotstarbega maa sihtotstarvet  muuta, nimetatud maad võõrandada, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormata võib kohalik omavalitsus üksnes keskkonnaministri loal, Vabariigi Valitsuse otsusega sotsiaalmaa sihtotstarbega maa sihtotstarvet  muuta, nimetatud maad võõrandada, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormata võib kohalik omavalitsus üksnes Vabariigi Valitsuse loal.  Luba antakse kohaliku omavalitsuse motiveeritud taotluse alusel.

MRS §-ga 16 sätestatakse tingimused munitsipaalomandisse antud maa teiste isikute valdusesse andmiseks ja võõrandamiseks. Kõige üldisemalt seatakse kohalike omavalitsuste õigus, munitsipaalomandisse antud maa võõrandamiseks, kasutusvaldusesse andmiseks või hoonestusõigusega koormamiseks, sõltuvusse keskkonnaministri ja Vabariigi Valitsuse loa olemasolust. 

Põhiseaduse § 154 lg 1 kohaselt kõiki kohaliku elu küsimusi otsustavad ja korraldavad kohalikud omavalitsused, kes tegutsevad seaduste alusel iseseisvalt. 

KOKS § 34 lg 1 kohaselt munitsipaalomand on vallale või linnale kuuluv vara. Sama paragrahvi 2. lõikes sätestatakse, et oma vara valdamise, kasutamise ja käsutamise korra sätestab valla- või linnavolikogu vastavalt seadusele valla või linna põhimääruses. MRS-i alusel munitsipaalomandisse antud maa on munitsipaalomand KOKS § 34 lg 1 tähenduses. 

MRS-i muutmise seadusega kitsendatakse olulisel määral kohalike omavalitsuste õigusi munitsipaalomandisse antud maa suhtes omandiõiguse teostamisel. Ühtlasi piiratakse määral kohalike omavalitsuste õigusi KOKS § 34 lg 1 alusel oma vara valdamise, kasutamise ja käsutamise tingimuste kehtestamisel.

Kohaliku elu küsimuste otsustamine ja korraldamine ning seadusega omavalitsustele pandud ülesannete täitmine on tihti seotud munitsipaalvara olemasolu ja selle kasutamise võimalustega. Nii näiteks sõltuvad munitsipaalmaa olemasuolust omavalitsuste võimalused elamumajandamise korraldamisel (Tallinna linn on elamuvaldkonna probleemide leevendamiseks andnud munitsipaalmaad hoonestusõiguse alusel sundüürnike kasutusse, ehitanud munitsipaalmaale kortermaju, jne), sarnaselt on linna maafond vajalik mitmete teiste omavalitsuste sotsiaalriiklike ülesannete täitmiseks (nt noorsootöö; spordi ja vabaaja sisustamisega seonduvad ülesanded – toetada spordiorganisatsioonide tööd, määrata oma haldusterritooriumil sportimiseks vajalik maa-ala, sotsiaalhoolekande tagamine, jne). Kõigi nende ja teistegi siinkohal märkimata avalik-õiguslike ülesannete täitmise käigus võib osutuda vajalikuks anda munitsipaalmaad kasutusvaldusesse, hoonestusõigusega koormamiseks või teostada omandiõigust mingil muul moel, välistada ei saa ka maa võõrandamise vajadust. Munitsipaalvara valdamine ja käsutamine sõltuvalt keskkonnaministri ja Vabariigi Valitsuse nõusolekust: 

i) üheltpoolt, võib takistada kohalike omavalitsuste võimalusi kohaliku elu korraldamisel, sest seaduse muudatusest ei tulene keskkonnaministrile ja Vabariigi Valitsusele kohustust loa andmiseks;

ii) teisalt, võib kaasa tuua riigi sekkumise kohaliku elu küsimuste lahendamisse ja seadusega pandud ülesannete täitmise protsessi.

Arvamuse andja on seisukohal, et eelnõust tulenevad ulatuslikud piirangud ei pruugi olla kooskõlas Põhiseaduse § 154 lg-s 1 ja KOKS § 3 p 1 sätestatud kohalike omavalitsuste universaalpädevuse, otsustamise ja korraldamise iseseisvuse põhimõttega.

Eelnõus sisalduv regulatsioon on vaidlusi tekitav ja vastuolus õigusselguse põhimõttega, kuna sellest ei nähtu, mis kriteeriumite alusel keskkonnaminister ja Vabariigi Valitsus otsustavad loa andmise (sotsiaal-) maa sihtotstarbe muutmiseks, maa võõrandamiseks, kasutusvalduse või hoonestusõigusega koormamiseks. Selliselt seatakse kohalike omavalitsuste võimalused oma vara suhtes omandiõiguse teostamisel ja seadusega pandud avalik-õiguslike kohustuste täitmisel sõltuvusse riigi suvast. Asjakohase kriteeriumina ei ole vaadeldav § 25 lg 3 viimases lauses sisalduv regulatsioon, mille kohaselt luba antakse kohaliku omavalitsuse motiveeritud taotluse alusel.

(4) Munitsipaalomandisse antud maa, välja arvatud käesoleva seaduse § 28 lõike 1 punktis 1  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 tehtud põhjendatud kulud, kannab kohalik omavalitsus 65 protsenti hiljemalt 3 kuu jooksul laekumise päevale järgnevast päevast arvates üle riigieelarvesse (alternatiiv: Vabariigi Valitsuse eelarvevälisesse omandireformi reservfondi).

Esiteks, munitsipaalvara võõrandamisest või kasutusse andmisest saadava raha riigieelarvesse või Vabariigi Valitsuse eelarvevälisesse omandireformi reservfondi ülekandmise nõue ei ole põhjendatud.

Teiseks, isegi, kui mingitel tingimustel nõustuda raha riigieelarvesse kandmise tingimusega, on ebamõistlikult suur ülekantava raha protsendimäär (65%). Seejuures jääb arusaamatuks, millest lähtuvalt on eelnõus sätestatud protsendimäär kujunenud – eelnõu seletuskirjas lähemalt ei selgitata. 

Kolmandaks, juhul kui kohalik omavalitsus peab munitsipaalvara võõrandamisel kandma enamuse osa rahast riigi eelarvesse, peaks ka riigil olema mõistlik kohustus osaleda näiteks vara säilimiseks ja parendamiseks vajalike kulutuste kandmisel.

Vaadeldava sätte puuduseks tuleb pidada sedagi, et selles ei arvestata olukorraga, kus kohalik omavalitsus on munitsipaliseeritud maale rajanud kinnisasja oluliseks osaks olevaid objekte (nt maapinnaga püsivalt ühendatud ehitisi). On selge, et munitsipaliseeritud maad saab kohalik omavalitsus käsutada, sh piiratud asjaõigusega koormata ainult kinnisasjana, mille väärtust mõjutavad kahtlemata ka kinnisasja olulised osad (nt peale maa omandamist sinna rajatud ehitised). Praktikas võib aga üsna keeruliseks osutuda tuvastada, kui suur kinnisasja võõrandamisel konkreetselt maa hind, millest 65 protsenti tuleb riigile anda.

Samuti on tõenäoliseks vaidluse allikaks riigi ja kohalike omavalitsuste võimalik erinev käsitlus seaduses kasutatud määratlemata õigusmõiste “põhjendatud kulutused” sisustamisel. 

Põhjendatud on Tallinna Maa-ameti seisukoht, mille kohaselt 65 protsendi ulatuses raha riigieelarvesse kandmise kohustuse säilimisel tuleks täiendada MRS-i eelnõud ja jätta nimetatud maade loetelust välja 1940. aasta 16. juuni seisuga kohaliku omavalitsusüksuse omandis olnud ja käesoleval ajal munitsipaliseerimist taotletav kohaliku omavalitsuse haldusterritooriumil asuv maa (MRS § 28 lg 1 p 7). 

Arvamuse andja on seisukohal, et eelnõu säte on praeguses sõnastuses vastuolus ORAS § 2 lg-s 1 ja MRS §-s 2 sätestatud omandiõiguse rikkumisega tehtud ülekohtu heastamise ja endiste omanike õiguste järjepidevuse põhimõttega. MRS-i eelnõuga kitsendatakse kohalike omavalitsuste õigusi omandiõiguse rikkumisega tekitatud ülekohtu heastamiseks. 

Seaduse muudatuse eesmärk – ära hoida munitsipaalomandisse antava riigimaa põhjendamata võõrandamine – on mõistetav, kuid rakendatavad abinõud ei ole taotletava eesmärgi suhtes proportsionaalsed. Eelnõu koostajad on õigustamatult lähtunud eeldusest ja asunud seisukohale, et kohalikud omavalitsused soovivad MRS §-s 28 sätestatud maa munitsipaliseerimise aluseid kasutada maa omandamiseks, selle hilisema võõrandamise eesmärgil. 

(5) Munitsipaalomandisse jäävate veekogude aluse maa ning munitsipaalomandis olevate teede, tänavate ja raudteede teenindamiseks vajaliku maa katastriüksuse moodustamisel piiriprotokolli ei koostata.  
Tallinna Maa-amet on teinud ettepaneku lisada loetellu hoonestamata sotsiaalmaa (so haljasalad, pargid, muruväljakud ning metsamaad). Ettepanek on põhjendatud, kuna võimaldab kiirendada maa munitsipaliseerimise lõpuleviimist ja hoida kokku maa munitsipaliseerimise kuludes. Eluruumide omanike, kui piirinaabrite allkirjade kogumine on aeganõudev ja kohalikule omavalitsusele ühtlasi kulukas (nt dokumentide saatmisega seotud kulud, sh tähtkirja kulu). 

(6) Maa munitsipaalomandisse andmise otsustajad määrab ning maa munitsipaalomandisse andmise korra kehtestab Vabariigi Valitsus.”.
� Et eristaksite seaduseelnõu teksti meiepoolsetest kommentaaridest, on seaduseelnõu tekst toodud allajoonitud rasvases kirjas, kommentaarid aga tavašriftis.





