Eelnõu

OTSUS

Jüri                                                                                     10. veebruar 2004 nr

Vallavara omandamine

Lähtudes Rae valla põhimääruse § 56 lõikest 1, Rae Vallavolikogu 15. juuni 1999 a. määrusega nr 77 kinnitatud Rae valla vara valdamise, kasutamise ja käsutamise korra punktist 5.2.1 ning Rae Vallavalitsuse ettepanekust, Rae Vallavolikogu

otsustab:

1. Omandada Jüri alevikus 2-toaline korter (vallasasi) või korteriomand (kinnisasi), mille reaalosaks on korter (edaspidi korter).

2. Korteri omandamisel lähtuda järgmistest tingimustest:

2.1. korteri üldpindala peab olema mitte vähem kui 45m2;

2.2. korteris peab olema keskküte, soe vesi ja kanalisatsioon.

3. Vallavalitsusel korraldada korteri omandamine vähempakkumise teel.

4. Korteri omandamisega seotud kulutused (notaritasu ja riigilõivu) tasuvad vallavalitsus ja müüja võrdsetes osades.

5. Tunnistada kehtetuks Rae Vallavolikogu 19. augusti 2003 otsus nr 115 “Eluruumi vabastamise eest rahalise kompensatsiooni maksmine”.

6. Otsus jõustub teatavakstegemisest.

7. Käesoleva otsuse peale võib esitada kaebuse Tallinna Halduskohtule  30 päeva jooksul otsuse teatavaks tegemisest.

Priit Põldmäe

Vallavolikogu esimees

SELETUSKIRI

Rae Vallavolikogu otsuse eelnõu “Vallavara omandamine” juurde









28. jaanuar 2004

Vallavolikogu otsusel omandatav korter on ette nähtud anda üürile Jüri Gümnaasiumis (edaspidi: kool) asuvas korteris elavatele isikutele, kes kuuluvad korterist väljatõstmisele seoses korteri ümberehitamisega mitteeluruumiks. Kuivõrd praegune kooli korteri üürnik Lii Soosaar elab nimetatud korteris 1981 aasta maikuust ning töötab koolis pidevalt 1979 aasta septembrist (ka käesoleval ajal on tal kehtiv tööleping), ei ole teda, tulenevalt Võlaõigusseaduse rakendamise seaduse § 15 lõikest 4 võimalik korterist välja tõsta ilma teist – samaväärset – eluruumi vastu andmata, sest ta on kasutanud nimetatud eluruumi üle 10 aasta ning olnud ka oma tööandjaga lepingulises vahekorras üle 10 aasta. Kooli korter on 2-toaline, üldpindalaga 50,08m2 ning seal on olemas keskküte, soe vesi ja kanalisatsioon. Samaväärseks eluruumiks luges elamuseaduse kuni 01. juulini 2002 kehtinud redaktsioon ning selle alusel ka kohtupraktika eluruumi, mis asub samas asulas, ei ole väiksem ja vähem heakorrastatud kui senikasutatud eluruum. Erandina nägi seadus ette et kui isiku(te) poolt senikasutatud eluruum oli oluliselt suurem eluruumi sotsiaalselt põhjendatud normist, võis uue eluruumi anda vastavalt sellele normile. Eluruumi sotsiaalset põhjendatud normiks on  Vabariigi Valitsuse 26. jaanuari 1999 määruse nr 38 “Eluruumidele esitatavate nõuete ja üüri arvestamise korra kehtestamine” punkti 2 kohaselt 18m2 eluruumide üldpinda perekonna iga liikme kohta ja lisaks 15m2 perekonna kohta. See tähendab, et näiteks 2-liikmelise perekonna sotsiaalselt põhjendatud norm oleks 51m2 (2x18+15) ning kolmeliikmelise pere puhul 69m2 (3x18+15). Käesoleval hetkel elab kooli korteris püsivalt 3 inimest (pr. Soosaar, tema abikaasa ja poeg). Seega on nende poolt kasutatav eluruumi määr ühe isiku kohta allpool sotsiaalset normi ja jääks allapoole seda normi ka juhul kui vastuantavas eluruumis hakkaks koos pr. Soosaarega elama ka ainult üks inimene. Võlaõigusseaduse § 289 kohaselt on üürnikul õigus majutada üüritud eluruumi üürileandja nõusolekuta oma abikaasat, alaealisi lapsi ja töövõimetuid vanemaid, kui üürilepingus ei ole ette nähtud, et ta võib seda teha üksnes üürileandja nõusolekul. Kuivõrd pr. Soosaar on abielus, ei ole alust eeldada, et ta hakkaks vastuantavas eluruumis elama üksi.

19. augustil 2003 võttis Rae Vallavolikogu vastu otsuse nr 115, millega otsustati, tulenevalt varem Vallavalitsuse ja pr. Soosaare vahel saavutatud kokkuleppest maksta pr. Soosaarele rahalist kompensatsiooni 270 000 krooni suuruses summas. Seejuures lähtus nii Vallavalitsus eelnõud algatades kui ka Volikogu seda menetledes eeldusest, et pr. Soosaare osas kehtib Elamuseaduse § 33 lg 3 p 2, mille kohaselt võib teise eluruumi vastuandmise asendada rahalise kompensatsiooni maksmisega. Notar ei kinnitanud aga tehingut väites, et eelpoolmainitud elamuseaduse säte on rakendatav ainult omandireformi seaduse kohaselt nn. “sundüürnike” suhtes.

Ei Võlaõigusseaduse § 15 lõik 4 ega ka ükski teine seadusandlik akt ei sätesta praegu otseselt võimalust ka tööandja eluruumist väljatõstmise puhul asendada vastuantav eluruum kompensatsiooniga. Kuivõrd kehtiv võlaõigusseadus sätestab lepinguvabaduse põhimõtte (s.t. et isikud võivad sõlmida igasuguseid kokkuleppeid, mis ei ole seadusega keelatud, ei ole vastuolus avalikku korra või heade kommetega või isiku põhiõigustega) võib õigusteoreetiliselt väita, et kompensatsiooni maksmine poolte kokkuleppel ei oleks seadusega vastuolus. Kuid pr. Soosaar on avaldanud soovi saada kompensatsiooni asemel uus eluruum. Seetõttu teeb Vallavalitsus ettepaneku omandada vallavara korteri või korteriomandi ostmise teel ning anda see üürile pr. Soosaarele. Vastavalt Rae Vallavolikogu 15.06.1999 määrusega nr 77 kinnitatud Rae valla vara valdamise, kasutamise ja käsutamise korra punktile 5.2.1. otsustab vallavara tasu eest omandamise volikogu, kui omandatava vara väärtus ületab vallavara soetamiseks ettenähtud eelarvelisi vahendeid või kui tegemist on kinnisvaraga. Kuivõrd Riigikogu võttis 09.12.2003 vastu tsiviilõigussuhteid reguleerivate rakendusseaduste muutmise seaduse, millega muuhulgas muudeti asjaõigusseaduse rakendamise seaduse § 13 lg 6 ning pikendati võimalust müüa kortereid kui vallasasju kuni 01. märtsini 2006, siis on jätkuvalt võimalik osta korterit ka kui vallasasja.

Turuanalüüs näitab, et hetkel algavad kooli korterile sarnaste 2-toaliste korterite turuhinnad Jüri alevikus umbes 450 000-st kroonist, kuid pakkumisi on võrdlemisi vähe ning seetõttu võib tekkida ka olukord kus tuleb leida täiendavaid vahendeid korteri vastavasse (samaväärsesse) seisukorda viimiseks. Seetõttu teeb Rae Vallavalitsus müügipakkumistest ülevaate saamiseks ning soodsaima pakkumise väljaselgitamiseks ettepaneku korteri leidmiseks viia läbi vähempakkumine.
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