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Kinnisasja osa omandamine ja kinnisasja võõrandamine
Jõelähtme Vallavolikogu 14.12.2023 otsusega nr 168 kehtestati Loo alevikus Jõeääre piirkonna detailplaneering. Detailplaneering näeb mh ette Peakraavi tee rekonstrueerimise ja kõnnitee rajamise sõidutee äärde. Nimetatud detailplaneeringu realiseerimisel on vajalik rekonstrueerida ja rajada kõnnitee ka ülejäänud olemasoleva Peakraavi tee pikkuses, mida detailplaneering endas ei hõlma. Selleks on maabilanss või kasutusõigused Jõelähtme vallal olemas, va Jõeääre tee 38 (kat 24504:002:0274, reg 9210302, 100% elamumaa, pindala 1509 m2) kinnistu ulatuses. Jõeääre tee 38 kinnisasjast vajalik avalike huvides kasutatav maa-ala on ca 48 m2.
Vastavalt kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusele (KAHOS) telliti Jõeääre tee 38 kinnistust vajaliku äralõike väärtuse hindamine. Domus Kinnisvara eksperthinnangu nr 1508-25 alusel on elamumaa väärtus (hooneta) kõnealuse kinnistu osas 79,52 €/m² maatüki pindala arvestuses (+/-10%). Kuna Jõeääre tee 38 piirneb ka Jõelähtme vallale kuuluva Peakraavi tee 18a (kat 24501:001:0829, reg 13888402, 100% elamumaa, pindala 244 m2) kinnistuga, paluti hindajal selgitada välja ka kinnisasja osade vahetuse väärtus. Hindaja tuvastas, et Peakraavi tee 18a asuva kinnisasja pindvõrdsete osade vahetamisel tasu ei teki.
KAHOS kohustab hüvitama kinnisasja avalike huvides omandamisel ka maaomanikule tekkiva kaasneva varalise kahju (§ 11 lg 2). Avalikes huvides vajalikul maa-alal paikneb kuur ja kõrghaljastus (elupuud) ning aed (osaliselt võrkaed koos väravatega ning puitaed). Hindaja tuvastas, et kinnisasja osa omandamisega tekib maaomanikule kaasnev kahju kuuri likvideerimise eest 4671 € (sh KM) ja elupuude likvideerimise eest 350 € (sh KM). 
Täpne maavajadus selgub küll katastrimõõdistuse käigus, kuid võttes arvutuse aluseks 48 m2, on KAHOS järgne hüvitis kokku 8837,96 €. KAHOS § 15 võimaldab maksta kinnisasja omanikule täiendavat hüvitist, ehk motivatsioonitasu 20% ulatuses hüvitamisele kuuluvast tasust (1767,59 €). Seega kõik kokku 10 605,55 €. 
Lisaks eelnevatele kuludele on Jõelähtme valla kohustuseks Jõeääre tee 38 kinnistu põhjapiiril paikneva aia ja kuuri lammutamine ja utiliseerimine, haljastuse likvideerimine, uue aia rajamine vastavalt uuele kinnistu piirile. Lisaks tuleb Jõelähtme vallal kanda katastrimõõdistuse kulud, notaritasud ja riigilõivud.
Maaomanik ei ole kinnisasja osa avalikes huvides omandamise vastu ning tegi ettepaneku, et rahalise hüvitise asemel (maa väärtus, kahju hüvitamine, motivatsioonitasu) ja kulude kandmise asemel (lammutus, utiliseerimine, ehitamine, mõõdistamine jms) võõrandaks Jõelähtme vald kogu Peakraavi tee 18a maaüksuse Jõeääre tee 38 kinnisasja omanikule. St Jõelähtme vald ei kanna kinnisasja osa omandamisel mingeid kulusid, mille kandmise kohustus KAHOS-e alusel vallal on, vaid kõik kulud kannab maaomanik ise valla asemel ning vald hüvitab need talle maa väärtusega.
Peakraavi tee 18a maaüksusel ei ole kehtivat detailplaneeringut ja maaüksuse väiksusest tulenevalt ei ole sel elamumaana iseseisvat kasutusvõimalust. Üldmaana, nt mänguväljaku rajamise eesmärgil maa-ala kasutuselevõtmine ei ole samuti vajalik, sest just vahetus läheduses paikneva Jõeääre piirkonna detailplaneeringu elluviimisel tekib piirkonda vaba-aja veetmise võimalusi ja vahendeid teiste seas ka väikelaste jaoks. Vahetus läheduses sama eesmärki täitvate rajatiste majandamine ja ülalpidamine ei oleks mõistlik ega põhjendatud. Seega ei ole Peakraavi tee 18a kinnisasi kohaliku omavalitsuse ülesannete täitmiseks vajalik ning Jõelähtme vallavara valitsemise korra (Kord) § 27 lg 1 p-i 1 alusel on selle võõrandamine lubatav. 

Peakraavi tee 18a kinnistu väärtus on samuti 79,52 €/m² maatüki pindala arvestuses (+/-10%), st kokku 19 402,88 €. Kinnistu võõrandamine enampakkumise teel oleks tõenäoliselt tulemusetu, kuivõrd nii kehtiva üldplaneeringu kui ka vastuvõetud uue üldplaneeringu kohaselt sellele ehitusõiguse saamine ja seeläbi kinnistu hoonestamine on välistatud. Samuti ei ole kinnistul mingit muud potentsiaali (nt maatulunduslikku), st eraldisesivalt turutingimustel Peakraavi tee 18a võõrandamine valla eelarvesse tulu teenimise eesmärgil on äärmiselt ebatõenäoline. Veelgi enam, kui 244 m2 suurusest Peakraavi tee 18a maaüksusest vahetada vaid pindvõrdne osa Jõeääre tee 38 kinnisasjaga (ja seejuures kanda kõik muud lisanduvad kulud), siis jääks Jõelähtme valla omandisse veelgi väiksem iseseisva kasutusvõimaluseta maa-ala, millele turult ostjat ei leidu, kuid mille heakorra eest peab Jõelähtme vald sellest sõltumata hoolitsema.
Ainus Peakraavi tee 18a kinnistuga piirnev samal otstarbel kasutusel olev kinnisasi ongi Jõeääre tee 38, mille maaomanik on käesoleval juhul kogu Peakraavi tee 18a maaüksuse omandamisest huvitatud, et võtta see kasutusele sihtotstarbeliselt oma elamumaa juurde hoovialana. Peakraavi tee 18a kinnisasja koguväärtus on 19 402,88 €. Jõeääre tee 38 kinnisasja maaomanik on avaldanud, et on valmis loobuma KAHOS-e alusel kinnisasja osa avalikes huvides omandamisel ettenähtud tasust kokku summas 10 605,55 € (maa väärtus, varaline kahju ja motivatsioonitasu) ja kandma ise oma kulul kinnistute piiride muutmisel lisanduvad kulud: mõõdistamine ca 700 €, olemasoleva võrkaia, kuuri ja puude likvideerimine ja utiliseerimine 1116 € ning uue puitaia ehitamise kulud uute piiride järgi summas 6448 € ja sellega kaasneva olemasoleva puitaia lammutamise ja utiliseerimise kulud 322,40 €. Kokku on seega Jõeääre tee 38 maaomaniku poolt antava vara väärtuse, kantava kahju ja avalikes huvides vajaliku maa-ala andmisele järgnevalt ka oma elukeskkonnas olukorra taastamiseks, st hooviala piirava aia rajamiseks, maaomaniku enda poolt kantavate kulude summa 19 191,95 €. Eelnevast tulenevalt on Peakraavi tee 18a turuväärtuse ja maaomaniku poolt tehtavate kulude vahe 210,93 €. Nimetatud summa tasub maaomanik Jõelähtme vallale.
Korra § 6 alusel omandatakse vallavara vallaelanike huvides ning § 7 lg 1 p-i 2 kohaselt otsustab transpordimaa sihtotstarbega kinnisasja omandamise vallavolikogu juhul kui omandatava transpordimaa väärtus ületab maksumuse 3200 €. Korra § 28 lg 1 järgi on kinnisasja võõrandamisel vallavara võõrandamise otsustaja vallavolikogu ja § 29 lg 1 p-i 1 alusel võõrandatakse vallavara otsustuskorras tasu eest ning. Korra § 30 lg 3 alusel on vallavara otsustuskorras võõrandamine lubatud, kui vara võõrandatakse valla arengukavas kajastatud ja avalikest huvidest tulenevate kohustuste täitmise tagamiseks.
Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lg 1 järgi on omavalitsusüksuse ülesandeks mh korraldada valla teede ehitamist ja korrashoidu. Loo aleviku arengukavas aastateks 2023-2027 on strateegilise eesmärgi nr 2 „Aleviku liiklus [on] ilma müra ja ohuta“ elluviimiseks vajalike tegevustena ette nähtud vajadust rajada piirkondlike kergliiklusteid eesmärgiga eraldada jalgsi, ratta ja autoga liiklejaid tiheda liiklusega teedelt. Peakraavi tee on kohalik tänav, mille kaudu saavad ligipääsu mitme elamukvartali elanikud – hetkel Jõeääre tee äärsed elanikud, Kruusimäe tee äärsed elanikud ja peale Jõeääre piirkonna detailplaneeringu elluviimist ka tulevased Ranna tee äärsed elanikud. Hetkel Peakraavi tee ääres puudub jalakäijatele eraldi liikumispind ning seetõttu liigeldakse sõiduteel, seega liiklusohutuse suurendamiseks, eriti silmas pidades tulevikus liikluskoormuse suurenemist piikonnas, on oluline, vajalik ja avalikes huvides just eraldi kergliiklemiseks tee rajamine.
Jõeääre tee 38 kinnisasjast omandatav osa ei ole veel eraldiseisva maaüksusena ega kinnisasjana olemas ega ole seetõttu ka koheselt üleantav, vaid tuleb alles moodustada maakorraldustoimingute kaudu. Kuna maakorraldustoimingute teostamine võtab aega, kuid vajadus teed ehitada võib esineda juba varem, siis on põhjendatud vastastikuste tehingute teostamine selliselt, et Jõeääre tee 38 maaüksuse võõrandamiseks sõlmitakse esmalt võlaõigusleping koos isikliku kasutusõigusega Jõelähtme valla kasuks avaliku tee tarbeks ning hiljemalt ühe aasta jooksul peale võlaõiguslepingu sõlmimist sõlmitakse asjaõigusleping omandi üleandmise kohta. Sellisel puhul on võimalik Jõelähtme vallal vajaduse ilmnemisel alustada kavandatava tee rajamisega ka enne, kui saavad lõpule viidud maakorraldustoimingud eraldiseisva maaüksuse moodustamiseks.
Lähtudes eeltoodust ja võttes aluseks Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lg 1, Jõelähtme vallavara valitsemise korra § 6, § 7 lg 1 p 2, § 28 lg 1, § 29 lg 1 p 1 ja § 30 lg 3 Jõelähtme vallavolikogu
o t s u s t a b:
1. Sõlmida võlaõigus- ja asjaõiguslepingud Peakraavi tee 18a (kat 24501:001:0829, reg 13888402, 100% elamumaa, pindala 244 m2) kinnisasja võõrandamiseks Jõeääre tee 38 (reg 9210302) kinnisasja omanikule.

2. Omandada Jõeääre tee 38 (kat 24504:002:0274, reg 9210302, 100% elamumaa, pindala 1509 m2) kinnisasjast avalikes huvides vajalik ca 48 m2 suurune maa-ala, mille paiknemine ja asukoht on näidatud käesoleva otsuse lisas 1, alljärgnevalt:

2.1. Punkti 1 alusel tehtava tehinguga samaaegselt sõlmitakse võlaõigusleping Jõeääre tee 38 kinnisasja ca 48 m2 suuruse osa omandiõiguse üleandmiseks Jõelähtme vallale ja seatakse samale maa-alale kogu ulatuses isiklik kasutusõigus Jõelähtme valla kasuks avalikult kasutatava tee ja seda teenindavate rajatiste (nt tänavavalgustus) ehitamiseks, omamiseks, kasutamiseks ja muul viisil ekspluateerimiseks vastavalt PARI ruumikujule nr 1070284 (lisa 2);
2.2. Võlaõiguslepingus võtab Jõeääre tee 38 kinnisasja omanik kohustuse lepingu sõlmimisest nelja (4) kalendrikuu jooksul vabastada oma kulul punktis 2 nimetatud maa-ala, st lammutama ja likvideerima kuuri, aia ja haljastuse;
2.3. Võlaõiguslepingus võtab Jõeääre tee 38 kinnisasja omanik kohustuse oma kulul korraldada maakorraldustoimingute teostamine punktis 2 ette nähtud kinnisasja moodustamiseks selliselt, et asjaõigusleping kinnisasja üleandmiseks on võimalik sõlmida hiljemalt ühe (1) aasta jooksul peale võlaõiguslepingu sõlmimist.

3. Punktis 1 ja 2 nimetatud tehingud tuleb sõlmida üheaegselt, ühte tehingut ilma teiseta teha ei ole lubatav.

4. Punktis 1 nimetatud võõrandatava vara väärtus on 19 402,88 € ja punktis 2 nimetatud omandatava vara väärtus on 19 191,95 €. Nimetatud väärtused tasaarvestatakse ning väärtuste vahe 210,93 € (kakssada kümme eurot ja üheksakümmend kolm senti) tasub Jõeääre tee 38 kinnisasja omanik Jõelähtme vallale. Jõeääre tee 38 kinnisasja omanikul ei ole peale punktide 1 ja 2 alusel sõlmitavate tehingute tegemisele järgnevalt mistahes nõudeid Jõelähtme valla vastu kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse alusel.
5. Notaritasud kantakse tehingute osapoolte vahel selliselt, et Jõeääre tee 38 kinnistu omanik kannab ½ kuludest ja Jõelähtme vald ½ kuludest. Riigilõivud kannab kumbki pool tema huvides tehtavate kannete eest ise.
6. Otsus jõustub teatavakstegemisest.
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Omandatava maa-ala asukoht märgitud punase piirjoonega
