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EELNÕU
JÕELÄHTME  VALLAVOLIKOGU

O T S U S

Jõelähtme







19. juuni 2025 nr 

Vallavara võõrandamine otsustuskorras ja 
kinnisasja koormamine servituudiga
Jõelähtme vallale kuuluvad Neeme külas kinnisasjad:

1) registriosa nr 10436102, mille koosseisus on kaks katastriüksust: Metsamarja tänav T2 (katastritunnus 24501:001:3401, pindala 981 m2, sihtotstarve 100% transpordimaa) ja Metsamarja tänav T5 (katastritunnus 24501:001:3402, pindala 250 m2, sihtotstarve 100 % transpordimaa) ja 
2) registriosa nr  14043102, mille koosseisus on kaks katastriüksust: Kivineeme tänav T3 (katastritunnus 24501:001:3403, pindala 2027 m2, sihtotstarve 100% transpordimaa) ja Kivineeme tänav T5 (katastritunnus 24501:001:3404, pindala 513 m2, sihtotstarve 100% transpordimaa).
Jõelähtme valla omandis oleva vara (vallavara) valitsemist, kasutamist ja käsutamist reguleerib Jõelähtme Vallavolikogu 12.09.2006 määrus nr 29 „Jõelähtme vallavara valitsemise kord“ (Kord). Korra § 27 lõikest 1 tulenevalt võib vallavara võõrandada kui see ei ole vallale enam vajalik või kui selle omamine ei ole otstarbekas või kui vallal on vallavara võõrandamise kohustus. Korra § 28 lõike 1 punkti 1 alusel otsustab vallavara võõrandamise vallavolikogu, kui võõrandatakse kinnisasi. Korra § 29 lõige 1 näeb vallavara võõrandamise viisidena ette selle võõrandamise otsustuskorras tasu eest, tasuta või alandatud hinna eest, võõrandamise enampakkumise korras või võõrandamise eelläbirääkimistega pakkumise korras. Korra § 30 lg 3 alusel on lubatav vallavara otsustuskorras võõrandada kui vara võõrandatakse valla arengukavas kajastatud ja avalikest huvidest tulenevate kohustuste täitmise tagamiseks. Kui võõrandatavaks vallavaraks on kinnisvara, siis selle võõrandamise otsustamise pädevus, tulenevalt Korra § 28 lõikest 1 on Jõelähtme Vallavolikogul.
Jõelähtme Vallavolikogu 15.06.2023 määrusega nr 37 „Jõelähtme valla arengukava 2023-2035 ja eelarvestrateegia 2024-2027“ kehtestatud arengukavas on arengueesmärgiks seatud, et vallale kuuluvad teed on korras ning valla transpordivõrk vastab elanike vajadustele. Selleks vajalikud tegevused on mh vallavalitsuse poolt hallatavate teede ja parklate rekonstrueerimine ja tolmuvabaks muutmine, välisvalgustuse arendamine, kergliiklusteede võrgustiku edasiarendamine jms. Kirjeldatud investeeringute tegemiseks ja avalikest huvidest tulenevate kohustuste täitmise tagamiseks on vajalik finantsvahendite olemasolu.
Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus § 6 sätestab omavalitsuse ülesanded ja pädevuse. Omavalitsuse esmased ülesanded on korraldada sotsiaalteenuste osutamist, sotsiaaltoetuste ja muu sotsiaalabi andmist, eakate hoolekannet, kultuuri-, spordi- ja noorsootööd, elamu- ja kommunaalmajandust, veevarustust ja kanalisatsiooni, heakorda, jäätmehooldust, ruumilist planeerimist, valla- või linnasisest ühistransporti ning valla või linna teede ehitamist ja korrashoidu. Lisaks eelnevale korraldab omavalitsus neid kohaliku elu küsimusi, mis on talle pandud teiste seadustega või mis ei ole seadusega antud kellegi teise otsustada ja korraldada.
Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 maaüksused on oma asukoha ja paiknemise poolest juurdepääs ja sissesõidu tee Kivineeme tänav 10 (24505:001:0827) maaüksusele ega ole vajalik ei avalikuse ega ühegi teise kinnisasja teenindamiseks. Selline maaüksus ei ole vajalik kohaliku omavalitsuse seadusest tulenevate ülesannete täitmiseks, sest pigem on olemuslikult tegemist Kivineeme tänav 10 elamumaaga maakorralduslikult, loogiliselt ja oma kasutuselt kokku sobituva maaga. Kuivõrd elamuehitus ega kinnisvara arendamine ei ole kohaliku omavalitsuse ülesanne ega eesmärk, ei ole omavalitsusele vajalik ka potentsiaalse elamumaa omamine.
Olemasoleva transpordimaana ei ole oma väiksusest ja asukohast tulenevalt Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 maaüksused efektiivselt ega kasumlikult kasutatavad avaliku teena, sest need ei teeninda mitte ühtegi kinnisasja peale Kivineeme tänav 10 kinnisasja. Perspektiivitu on ka Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 kinnisasjade rendile andmine olemasoleva transpordimaana, sest sellest saadava võimaliku tulu ja kantavate kulude vahe ei oleks märkimisväärselt kasumlik. Kuna transpordimaa ei ole tavapärane turul rendi või üüri teel kaubeldav õigus, siis saaks õiglase rendihinna kujunemise aluseks võtta põhjendatult vaid maa maksustamishinna, mis on Metsamarja tänav T5 maaüksuse puhul 250 €  ja Kivineeme tänav T5 puhul 513 € (s.o 1,00 €/m2). Kantavad kulud seevastu tekiksid arvel pidamisest, arvelduste tegemisest, lepingu täitmise kontrollist ning tagamisest jms, mis kokkuvõttes on ebamõistlik halduskoormus esemele, millel ei ole avalikkusele vajalikku funktsiooni.
Eelnevast tulenevalt on Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 maaüksuste parim võimalik kasutus elamumaa.

Metsamarja  tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 katastriüksuste võimaliku parima kasutuse (ehk elamumaa) järgne Neeme küla elamumaa maksustamishinna ruutmeetri väärtuseks on 10,53 €. Seega 250 m2 suuruse Metsamarja tänav T5 maaüksuse hinnaks on 10,53 X 250 = 2633 € ja 513 m2 suuruse Kivineeme tänav T5 maaüksuse hinnaks on 10,53 X 513 = 5402 €. 
Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 omandamisest huvitatud isikuna on Kivineeme tänav 10 maaomanik avaldanud, et nõustub omandama transpordimaa katastriüksused kolmekordse elamumaa maksustamishinnaga, ehk 31,59 €/m2.  Kokku 31,59 X 763 = 24 103 €. 
Kohalik omavalitsus peab oma vara kasutama ja käsutama heaperemehelikult ning avalikkusele tulutoovaimal viisil. Arvestades, et huvitatud isiku pakutav hind ületab oluliselt transpordimaa turuväärtust ning maaüksuste asukohast ja paiknemisest tulenevalt ei ole vaadeldavate maaüksuste omandamiseks rohkemaid huvilisi, ei ole põhjendatud kinnisasja müümine avaliku enampakkumise korras. Veelgi enam, avaliku enampakkumise korraldamise kaudu võib saada katastriüksuse omanikuks isik, kes kinnisasja tegelikkuses ei vaja, kuid omanikuna saab takistada või muuta ebamõistlikult raskeks Kivineeme tänav 10 kinnisasja otstarbekohase kasutamise. Hea halduse tava kohaselt peab omavalitsus mh tegutsema ettenägelikult, st võimalusel püüdma ära hoida olukordi, mis võivad takistada kinnisasjade kasutamist või võimalikke juurdepääsuvaidlusi veelgi enam ei tohi omavalitsus ise selliseid võimalikke olukordi luua.
Eelnevast tulenevalt on Jõelähtme Vallavolikogu seisukohal, et Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 katastriüksused ei ole Jõelähtme vallale vajalikud talle seadusega pandud ülesannete täitmiseks ja nende omamine ei ole otstarbekas. Vallavolikogu on seisukohal, et Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 katastriüksuste parim kasutus on liidetavana Kivineeme tänav 10 elamumaaga ning sellest tulenevalt on põhjendatud Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 katastriüksuste võõrandamine  Kivineeme tänav 10 kinnisasja omanikule.

Seoses võõrandamise kavatsusega on vajalik seada eelnevalt servituut avaliku jalgtee tarbeks Neeme küla Metsamarja tänav T5 (registriosa nr 10436102, katastriüksuse tunnus 24501:001:3402, sihtotstarve 100% transpordimaa, pindala 250 m2) katastriüksusele Jõelähtme valla kasuks 75 m2 ulatuses vastavalt ruumiandmete tunnusele 842172 määratud asukohale ja piiridele.
Lähtudes eeltoodud asjaoludest ning võttes aluseks Jõelähtme Vallavolikogu 12.09.2006 määruse nr 29 „Jõelähtme vallavara valitsemise kord“ § 27 lg 1 p-d 1 ja 2, § 28 lg 1 p 1, § 29 lg 1 p 1, § 30 lg 3, § 35 lg 3, Jõelähtme Vallavolikogu 

o t s u s t a b:

1. Seada tähtajatu ja tasuta servituudi (isikliku kasutusõiguse) avaliku tee tarbeks Neeme küla Metsamarja tänav T5 (registriosa nr 10436102, katastriüksuse tunnus 24501:001:3402, sihtotstarve 100% transpordimaa, pindala 250 m2) katastriüksusele Jõelähtme valla kasuks 75 m2 ulatuses vastavalt ruumiandmete tunnusele 842172 määratud asukohale ja piiridele alljärgnevatel tingimustel:
1.1. Isiklik kasutusõigus seatakse avalikult kasutatava jalgtee kasutamiseks, omamiseks, valdamiseks ja kõikide tööde teostamiseks, mis on seotud avalikult kasutatava tee ehitamise, majandamise, remontimise, korrashoiu ja hooldamisega ning selle kaudu avaliku teenuse osutamisega;
1.2. Servituudi esemeks oleva jalgtee hoiab korras ning hooldus, remondi-, rekonstrueerimistööde teostamisega seotud kulud kannab servituudi omanik;

1.3. Servituudi omanikul on kohustus:

1.3.1. mitte kahjustada lepingu eset;

1.3.2. hoida kasutusõiguse ala oma vahenditega ja omal kulul korras ning seisundis, mis vastab õigusaktidega sätestatud nõuetele, samuti kasutama oma tegevuses loodussäästlikku tehnoloogiat, vältima keskkonna reostamist ning täitma õigusaktidest tulenevaid nõudeid;

1.3.3. tagada, et ehitustööd tuleb teostada pädeva organi poolt välja antud ehitusloa alusel, vastavalt ehitusprojektile järgides ehitustööde teostamisel Eesti Vabariigis kehtivaid õigusakte (sealhulgas planeerimisseadust, ehitusseadustikku ja kohaliku omavalitsuse õigusakte), üldtunnustatud ehitusreegleid ja head ehitustava ning et ehitustööd teostab vastavat kehtivat registreeringut omav ehitusettevõtja;

1.3.4. pärast lepingu esemel teostatud ehitus-, hooldus-, remont- või likvideerimistööde lõpetamist taastada oma kulul lepingu eseme endise seisundi ja hüvitama lepingu eseme omanikule tekkinud kahjud. Teetööde tegemisel ei tohi väljuda kasutusõiguse ala piiridest ilma maaomaniku nõusolekuta;

1.3.5. kohustus viivitamata teatada kinnisasja omanikku kui teed kahjustatakse või selle alalhoiuks on vaja teha parandusi või uuendusi, mis ületavad tavalise korrashoiu meetmeid;

1.3.6. teavitada lepingu eseme igakordset omanikku isikliku kasutusõiguse lõpetamise soovist ette kuus (6) kalendrikuud.

1.4. Servituudi omanikul on õigus:

1.4.1. kasutusõiguse eset vallata ja kasutada, säilitades selle senise majandusliku sihtotstarbe;

1.4.2. õigus avariiremondi korral viivitamata alustada vajalike töödega, teatades sellest lepingu eseme igakordsele omanikule ning juhul, kui ehitus-, hooldus- ja remonttööd, millega kaasneb juurdepääsutee sulgemine lepingu esemele, kohustub Kasutaja eelnevalt kinnisasja omanikuga kooskõlastama.
1.5. Kinnisasja omanik on kohustatud:

1.5.1. mitte takistama servituudi omanikul ja kolmandatel isikutel kasutusõiguse ala kasutamist isiklikust kasutusõigusest tulenevate õiguste teostamisel (sh tee ja sellega seotud rajatiste ehitamist, teehoiu korraldamist, avalikku kasutamist);

1.5.2. teavitama tema teadmisel lepingu esemel tegutsevaid isikuid kasutusõiguse ala olemasolust ja sellel kehtivatest piirangutest, samuti järgima nimetatud piiranguid oma tegevuses;

1.5.3. hoiduma tegevusest, mis takistaks tee hooldamise korraldamist ning avalikku kasutamist teena, samuti hoiduma tegevusest, mis halvendaks tee seisukorda.

1.6. Pooltel ei ole õigust nõuda üksteiselt mingit rahalist hüvitust tee talumise, rajamise, parendamise ja korrashoiu eest, kui kasutusõigus lõpeb ja seda ei pikendata.
1.7. Servituudi omanik annab kinnisasja omanikule tagasivõetamatu nõusoleku koormata lepingu eset kolmandate isikute õigustega (s.h piiratud asjaõigustega) vastavalt kinnisasja omaniku äranägemisel, tingimusel, et need ei tohi takistada käesolevast isiklikust kasutusõigusest tulenevate õiguste teostamist.
1.8. Maaomanik vabastatakse isikliku kasutusõiguse ala ulatuses maamaksu tasumisest.

2. Võõrandada otsustuskorras Kivineeme tänav 10 (registriosa 6352102, katastritunnus 24505:001:0827) kinnisasja omanikule alljärgnevad Jõelähtme vallale kuuluvad katastriüksused:

2.1 Neeme küla Metsamarja tänav T5 (registriosa nr 10436102, katastriüksuse tunnus 24501:001:3402, sihtotstarve 100% transpordimaa, pindala 250 m2) hinnaga 7897,00 (seitse tuhat kaheksasada üheksakümmend seitse) eurot;
2.2 Kivineeme tänav T5 (registriosa nr 14043102, katastritunnus 24501:001:3404, sihtotstarve 100% transpordimaa, pindala 513 m2) hinnaga 16206,00 (kuusteist tuhat kakssada kuus) eurot.

3. Enne punktis 2 nimetatud lepingu sõlmimist hoiustab omandaja kogu tehingu müügisumma kas notari deposiitkontol või tasub selle Jõelähtme Vallavalitsuse arveldusarvele selgitusega „Metsamarja tänav T5 ja Kivineeme tänav T5 kinnisasjade ostuhind“. 

4. Tehingu sõlmimisega kaasnevad kulud (notaritasu ja riigilõiv) kannab omandaja.

5. Käesoleva otsuse peale võib esitada vaide Jõelähtme Vallavolikogule (Postijaama tee 7, Jõelähtme küla, Jõelähtme vald, Harjumaa) haldusmenetluse seaduses sätestatud korras 30 päeva jooksul, arvates päevast, millal isik vaidlustatavast otsusest teada sai või oleks pidanud teada saama, või esitada kaebuse Tallinna Halduskohtule (Pärnu mnt 7, Tallinn) halduskohtumenetluse seadustikus sätestatud korras 30 päeva jooksul, arvates otsuse teatavakstegemisest.
6. Otsus jõustub teatavakstegemisest.
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