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Ettepanek viia mairus kooskolla pohiseadusega
Austatud volikogu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 16ike 1 ja diguskantsleri seaduse § 17 alusel teen ettepaneku
vila Joeldhtme Vallavolikogu 12.01.2023 médrus nr 26 ,Detailplaneeringukohaste ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ehitiste
véljachitamise ja véaljachitamisega seotud kulude kandmise kord* (edaspidi: méérus) kooskodlla
pohiseaduse ja seadustega.

Mairus on pohiseadusega vastuolus osas, milles see voimaldab vallal panna detailplaneeringust
huvitatud isikule kohustusi ka planeeringu menetluse viliselt ja sellises ulatuses, mida seadus ette
ei nde. Médrus kisitleb detailplaneeringuna ka projekteerimistingimusi, hdlmab ka hooneid ning
sdtestab, et arendajad peavad maksma iihetaolist 6500 euro suurust sotsiaalse infrastruktuuri tasu
iga ehitatud elamutihiku kohta. Selline tasu ei ole seotud konkreetse arenduse tegeliku mojuga.

Volitusnormi {iletamise tottu on madrus vastuolus PS §-s 3 ja § 154 Idikes 1 sétestatud
seaduslikkuse pdhimdttega. Uhtse 6500 euro suuruse tasu kehtestamisega on eiratud PS §-st 113
ja § 157 1dikest 2 tulenevat nduet, et avalik-Gigusliku tasu voi kohaliku maksu saab kehtestada
vaid seaduse alusel.

Mairuses on kirjas, et planeeringust huvitatud isik peab votma kohustusi ehitada voi rahastada
valla teenuste osutamiseks vajalikke hooneid. Sellise ndudega on seadusliku aluseta piiratud
PS §-s 31 sitestatud ettevotlusvabadust ja PS §-s 32 sitestatud omandipohidigust. Piirang
véljendub selles, et vald ei algata ega kehtesta planeeringut sel juhul, kui planeeringust huvitatud
1sik e1 ndustu valla seatud tingimustega halduslepingut s6lmima. Kui planeeringust huvitatud isik,
olles sundolukorras, ndustub halduslepingu sdlmima, peab ta arendusprojekti elluviimiseks
tegema suuremaid kulutusi, sest ta peab kandma ka halduslepingu tditmise kulud. Taoline kulu
tostab omakorda kinnisvara hinda. Koik see piirab isikute pohidigusi.

Maiirusega on kehtestatud reeglistik, mille jérgi peab planeeringust huvitatud isik votma rahalisi
kohustusi muu hulgas sotsiaalse taristu arendamiseks. Kuigi probleem, mida méérusega iiritatakse
lahendada, on arusaadav! ja riik on teadvustanud vajadust® selleks ka reeglite kehtestamise jérele,
el anna kehtiv digus kohalikule omavalitsusele digust selliste nduetega maérust kehtestada.

! Vit niiteks diguskantsleri arvamus pohiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr 5-24-34.
2 Vt nditeks Riigikohtu otsuse nr 5-24-34 p-s 20 vihjatud plaani muuta PlanS § 131 ning kohalike maksude seaduse ja
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu viljatddtamiskavatsust (eelndude infosiisteemi toimik nr 25-0755).
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Need probleemid puudutavad eelkdige midruse § 2 punkte 2—4, § 3 1oikeid 3 ja 9 ning § 6. Nende
sdtetega on seotud ka muud méadruse sétted, mistdttu tuleb méédruses teha ka muid muudatusi.

Palun andke 20. maiks teada, kas viite maddruse pohiseadusega kooskolla. PS § 142 16ike 2 jargi
tuleks Oiguskantsleri ettepanekul Oigusakt pohiseadusega kooskolla viia kahekiimne péeva
jooksul.

I. Seadusliku aluse puudumine ja volitusnormi piiride iiletamine

PGhidigusi voib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskolas. Méédrusega saab pohidiguste
piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, volitusnormi piire liletamata.

Kohalikul omavalitsusel on kohaliku elu kiisimuse lahendamisel digus anda méiérusi ka
volitusnormita (haldusmenetluse seaduse (HMS) § 90 lg 2), kuid vaid juhul, kui seaduses
volitusnorm puudub. Pelgalt kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusele tuginedes ei voi
piirata pohidigusi.

Praegusel juhul on seaduses volitusnorm olemas, kuid see volitusnorm ei anna digust kehtestada
selliseid piiranguid, nagu on sdtestatud vallavolikogu mééruses (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-
6/10,p 39).

Miirus on kehtestatud planeerimisseaduse (PlanS) § 131 1dike 2! alusel. Selle volitusnormi ulatus
on piiratud nii esemeliselt kui menetluse pdhjal. Volitusnorm vdimaldab vallal kehtestada iiksnes
detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamises ja vOi nende echitamise kulude kandmises
kokkuleppimise korra.

Korra kehtestamise digus ei voimalda pohidigusi piirata. Volitusnorm hdlmab {iksnes lepingu
tingimustes kokkuleppimise korda. PlanS § 131 1dike 2! punktides on loetletud tingimused, milles
tuleb lepingus kokku leppida. Lisaks on asjakohane PlanS § 131 10ige 5 ja selles viidatud
halduskoostdd seaduse § 10: normitehniliselt ei laienda need sétted siiski mééruse volitusnormi
ulatust, neid tuleb jdrgida vahetult lepingu sdlmimisel.

PlanS § 131 1dige 2! annab vallale diguse kehtestada detailplaneeringu menetluse raames
planeeringust huvitatud isikuga halduslepingus kokkuleppimise korra, mis puudutab rajatisi.
Ehitised jaotuvad hooneteks ja rajatisteks (chitusseadustiku (EhS) § 3 1g 2). Hoonete ehitamist vo1
nende ehitamise rahastamiseks lepingu sdlmimist see volitusnorm ei hdlma.

Halduslepingu esemeks saavad olla PlanS § 131 I3igetes 1 ja 2 nimetatud rajatised: eelkdige tee ja
sellega seotud rajatised, haljastus ja muud tehnorajatised. Need rajatised voivad asuda
planeeringualal ja olla planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikud. Samuti vdivad need
rajatised asuda véljaspool planeeringuala, kuid olla planeeringulahenduse elluviimisega
funktsionaalselt seotud.

PlanS § 131 1dike 2' volitusnormi alusel antav méérus kehtib ainult detailplaneeringu menetluse
kohta, seda ei saa rakendada nditeks projekteerimistingimuste menetluste kohta.

Mboname, et keerukas vodib olla ka PlanS § 131 1dike 2! sissejuhatavas lauseosas sitestatud
eesmirkide iiheaegne tditmine: vOrdse kohtlemise pohimdtte kohaselt tuleks koigilt arendajatel
nduda sarnast panus, aga proportsionaalsuse pohimdtte jargi tuleks ndutav panus hoopis iga kord
eraldi vilja selgitada ja olema selges pohjuslikkuses seoses taotletava ehitusdigusega. PlanS § 131
1dige 2! ei anna siiski digust kehtestada iihtset tasu.

PlanS § 131 1dike 2! volitusnormi ulatust ei saa avardada kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiale tuginedes. PlanS §-de 128 ja 129 alusel vdib kohalik omavalitsus
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keelduda detailplaneeringu algatamast, 16petada detailplaneeringu koostamine ja jétta planeering
kehtestamata nditeks siis, kui planeeringu elluviimine suurendaks kohaliku omavalitsuse
kohustusi, mille tiditmiseks tal vahendid puuduvad.

Riigikohus on leidnud, et selle asemel et planeeringu algatamisest voi kehtestamisest keelduda,
vOib vald sdlmida planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, millega isik ndustub maksma
vallale lepingus kokkulepitud summa voi panustama samas vaartuses muuga (nditeks andma tasuta
maad vOi ehitama lasteaia) (vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34). See tuleneb voimalusest anda
haldusakt korvaltingimusega, kui muidu tuleks haldusakt andmata jétta ja Gigusest sdolmida
haldusleping haldusakti andmise asemel.

Nii korvaltingimusega haldusakt, kui ka halduslepingu sdlmimine haldusakti andmise asemel peab
olema igal konkreetsel juhul kaalutletud ja pohjendatud. Niisugusel juhul tuleb vallal tuua selge
pohjuslik seos planeeringuga kavandatava ning sellega kaasnevate valla kohustuste vahel ja
veenvalt pohjendada, miks vallal ei jatku raha voi miks on planeeringuga kaasnevad kulud
ebaotstarbekad. Pohjendamisel tuleb esitada detailne kuluarvestus (RKPJKo18.12.2025, 5-25-6, p
42, RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p-d 54-60).

Kuigi vald voib jitta detailplaneeringu algatamata ja detailplaneeringu koostamise 10petada, sest
ta ei suuda tdita detailplaneeringu elluviimisega kaasnevalt suurenevaid talle langevaid kohustusi,
ei ole vallal digust kehtestada madrust, milles sitestab huvitatud isikuga sdlmitavas halduslepingu
tingimused, mida seadus sétestada ei luba.

I1. Pohiseadusega vastuolus olevad siitted méiruses

Esitan iilevaate mééruse sitetest, mis on pohiseadusega vastuolus. Kuna méirus on tervik, voib
selles olla ka muid sétteid, mis on vastuolus pdhiseadusega, kuid mida alljargnevalt ei ole
mirgitud. Méérus voib vajada tervikuna iilevaatamist ja muutmist.

Miiruse § 2 punktid 2 ja 3

Mairuse § 2 punkti 2 jargi moeldakse méidruses detailplaneeringu all ka PlanS § 125 16ikes 5 ja
EhS §-s 27 nimetatud projekteerimistingimusi. Selle punktiga seondub ka méaruse § 2 punkt 3,
milles késitletakse arendusalana muu hulgas ala, millele taotletakse projekteerimistingimusi.

Selliselt on miiruse kohaldamisala laiendatud. PlanS § 131 Idike 2! alusel saab kehtestada
madruse vaid detailplaneeringu menetluses halduslepingu s6lmimise kohta. Seega iiletavad need
satted volitusnormi piire ning on vastuolus seaduslikkuse pdhimottega.

Projekteerimistingimuste menetluse reeglid on sitestatud EhS 3. peatiikis ning need ei anna vallale
oigust keelduda projekteerimistingimuste andmisest selle tottu, et vallale kaasneks nende
andmisega kohustusi, mida vald ei suudaks tdita voi mille tditmine oleks ebaotstarbekas.

Huvitatud isikuga ei saa projekteerimistingimuste menetluses sdlmida halduslepingut, millega
viimane vitab endale kohustuse osaleda avaliku ehitise rajamises (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-
6, p-d 44-50).

Mairuse § 2 punkt 4

Maiidruse § 2 punkti 4 jirgi loetakse avalikult kasutatavaks taristuks muu hulgas sotsiaalse
infrastruktuuri ehitised, nagu nditeks laste minguvéljakud, lasteaiad, koolimajad, samuti
kohalikule kogukonnale moeldud ehitised, nagu nditeks kogunemishooned, terviserajad jms.
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Selliselt on miiruse kohaldamisala laiendatud ja see iiletab PlanS § 131 1oikes 2' sétestatud
volitusnormi piire. Seadus lubab méérusega reguleerida iiksnes sellise halduslepingu sdlmimist,
milles késitletakse rajatisi, mis on planeeringukohased, planeeringulahenduse elluviimiseks
otseselt vajalikud ja sellega funktsionaalselt seotud.

PlanS § 131 13ikes 2! siitestatud volitusnorm ei vdimalda kehtestada méirust, milles kisitletakse
ka sotsiaalse infrastruktuuri hoonete ehitamist voi nende ehitamise rahastamist.

Mairuse § 3 16ige 3

Mairuse § 3 16ikes 3 on sétestatud, et vald voib huvitatud isikult nduda taristutasu ka nende chitiste
rahastamiseks, mis on ette nidhtud valla eelarves voi arengukavas.

Selliselt sdtestatuna sarnaneb taristutasu avalik-Gigusliku tasuga (PS § 113) voi kohaliku maksuga
(PS § 157 lg 2). Mdlemal juhul nduab pdhiseadus, et tasu ja maksu reeglid tuleb sitestada
seadusega. Riigikogu pole selliseid reegleid seadusega kehtestanud.

Mairuse § 3 1oige 9

Maiiruse § 3 10ige 9 sitestab, et sotsiaalse taristu tasu on 6500 eurot elamuiihiku kohta, alates
kolmandast elamuiihikust. Kui kavandatakse kolm v0i enam elamuiihikut, arvestatakse tasu
esimesest elamuiihikust.

Vallal pole volitust kehtestada méérusega sotsiaalse taristu tasu. Kuigi Riigikohtu hinnangul (otsus
asjas nr 5-24-34) on voimalik vallal arendajaga kokku leppida sotsiaalse taristu tasus, ei tulene
sellest siiski vallale digust kehtestada selline kohustus méédrusega ega kehtestada midrusega
vastavat tasu.

Maiiruses sétestatuna sarnaneb selline tasu kohaliku maksuga PS § 157 16ike 2 tadhenduses voi muu
avalik-0igusliku tasuga PS § 113 tihenduses. Seda seisukohta toetab ka miéruse § 3 ldikes 3
sédtestatu, millest jéreldub, et seda tasu voidakse nduda isegi siis, kui avalikult kasutatava ehitise
ehitamiseks on valla eelarves raha olemas voi kui ehitamine on valla arengukavas ette ndhtud. PS
§ 157 16ige 2 ja § 113 ndevad ette, sellise tasu vo1 maksu voib kehtestada vaid seadusega ja seaduse
alusel.

Tuleb moonda, et kui tasud on kehtestatud médrusega, on kohaliku omavalitsuse esitatavad
ndoudmised ettendhtavad ja nii vOib see holbustada detailplaneeringute menetlust. Kui valla
ndudmised on valla kehtestatud mééruses kirjas, pole detailplaneeringu menetluses vaja enam
nende iile vaielda. Sellise méddrusega on vald enda kaalutlusdigust piiranud ja védhendanud
tiksikjuhtumil tehtava otsuse pdhjendamise kohustust. Sellest hoolimata ei vdimalda kehtivad
oigusaktid vallal sellist tasu méédrusega kehtestada.

Mairuse § 3 10ikes 12, § 5 1dikes 9 ja §-s 6 sdtestatu koosmojus ei ole halduslepingu s6lmimine
arendaja vabatahtlik otsus. Neist sitetest jireldub, et kui lepingut ei sdlmita voi lepingus
kokkulepitut ei tdideta, vOib vald jitta detailplaneeringu kehtestamata ja lopetada menetluse.
Sellises olukorras ei ole pooled lepingulistes ldbirddkimistes vordsed, vald on selgelt
joupositsioonil ning saab sisuliselt lepingu tingimusi ise méérata.

Miaruse § 6 10iked 1 ja 2

Maiiruse § 6 10ike 1 jérgi tehakse otsus keelduda detailplaneeringu kehtestamisest PlanS § 129
16ike 1 punkti 1 alusel, kui huvitatud isik ei sdlmi taristu ehitamise voi selle rahastamise lepingut.

Maiidruse § 6 10ike 2 jirgi tuleb haldusleping sdlmida tingimusega, mille jérgi tunnistatakse
detailplaneering kehtetuks, kui huvitatud isik ei tdida lepingulisi kohustusi téhtajaks voi keeldub
planeeringualal ehitusluba andmast vai ehitusteatist aktsepteerimast.



5

Neis sédtetes on antud menetluslikud suunised, mis ei ole médruse avarat kohaldamisala silmas
pidades lédbinisti diguspérased ega soosi diguspéraseid otsuseid. Nagu eelnevalt selgitatud, liletab
madrus volitusnormi piire, kuna nédeb ette halduslepingu s6lmimise ka sotsiaalse taristu hoonete
rajamiseks ning ihtse taristutasu maksmise ja késitleb detailplaneeringuna ka
projekteerimistingimusi. Seadus lubab jétta detailplaneeringu kehtestamata ja detailplaneeringu ka
kehtetuks tunnistada — need on kaalutlusotsused. Kuid méarus sisustab seda voimalust seadusest
avaramalt ja suunab kaalutlusotsuses digusvastaseid asjaolusid arvesse votma.

PlanS § 129 16ike 1 punktis 1 ja § 131 10ikes 6 sdtestatud tagajargi saab siduda vaid seadusega
kooskolas oleva halduslepinguga, see tdhendab kooskolas PlanS § 131 1digetega 1 ja 2. Kui leping
holmab ka sotsiaalse taristu hooneid voi iihetaolist taristutasu, milleks seaduslik alus puudub, ei
saa lepingu sdlmimata vOi tditmata jitmist késitada nimetatud sétete tdhenduses diguspirase
alusena.

PlanS § 129 16ike 1 punkti 1 alusel voib kohalik omavalitsus 10petada detailplaneeringu
koostamise, kui on selgunud asjaolud, mis vélistavad planeeringu elluviimise tulevikus, sealhulgas
kui huvitatud isik keeldub detailplaneeringukohaste ehitiste ehitamise {ileandmiseks
halduslepingut sdlmimast.

Detailplaneeringu koostamise Idpetamine on kaalutlusotsus, mida tuleb pdhjendada seadusele
tuginedes. Méédruse § 6 voib selles osas osutuda ekslikuks juhiseks, kuna pelgalt sellele
tuginemisega ei saa tdita pdhjendamise kohustust.

See, kui huvitatud isik keeldub niiteks taristutasu maksmast voi sdlmimast lepingut, mis iiletab
PlanS § 131 1digetes 1 ja 2 seatud piire, ei tdhenda, et planeeringut pole voimalik ellu viia.

Maiiruse § 6 10ikes 1 on tdendoliselt moeldud olukorda, kui planeeringu elluviimine tooks kaasa
kohaliku omavalitsuse kohustuste suurenemise sedavord, et need kdivad vallale iile jou voi ei
tundu diglased, kui vald arvestab erinevate arenduste kumulatiivset moju. See pole aga planeeringu
elluviimise kiisimus — planeeringulahenduses ette ndhtud ehitisi saab ehitada ja kasutusele votta
olenemata sellest, milline on kohaliku omavalitusse suutlikkus tdita oma kohustusi ja pakkuda
teenuseid. Peale selle on PlanS § 129 16ike 1 punktis 1 mainitud kitsalt planeeringukohaste ehitiste
ehitamise lileandmiseks sdlmitavat lepingut. Need saavad olla planeeringualal olevad ehitised,
nditeks avalikult kasutatav tee, mille planeeringust huvitatud isik peaks niikuinii ka muudel alustel
ehitama (vt nt PlanS § 131 lg 3 sétestatut).

PlanS § 131 ldige 6 lubab detailplaneeringu korvaltingimusena ette néha, et detailplaneeringu voib
kehtetuks tunnistada voi keelduda planeeringualal ehitusluba andmast, kui huvitatud isik ei ole
tahtajaks tditnud PlanS § 131 Idikes 2 mainitud kohustusi.

Madruse § 6 10ikest 2 jéreldub, et detailplaneeringu v3ib kehtetuks tunnistada ka siis, kui selline
tingimus on halduslepingusse lisatud, kuid huvitatud isik ei tdida lepingut tdhtajaks. See on
vastuolus PlanS § 131 16ikega 6.

Madruse § 6 15ige 2 on vastuolus seadusega ka selles osas, milles see justkui sdtestab uue digusliku
aluse ehitusloa andmisest keeldumiseks ja ehitusteatise vastuvotmisest keeldumiseks.
Ehitusseadustikus pole selliseid diguslikke aluseid sétestatud. Haldusakti andmisest voi toimingu
tegemisest keeldumiseks peab olema seaduslik alus.



II1. Muud probleemsed sitted
Mairuse § 1 16ige 2

Kuigi méaédruse § 1 Idikes 2 on sitestatud, et voimaliku vastuolu korral riigi digusaktidega
lahtutakse riigi digusaktist, ei taga see sdte midruse kooskola pohiseadusega ega vota vallalt
kohustust méérus pohiseadusega kooskdlla viia.

Maiiruse § 1 1dige 2 on vastuolus digusselguse ja diguskindluse pohimdttega, see on sellisena
iileliigne ja tekitab segadust. Selline norm ei taga, et vald rakendab maédrust kooskolas
pohiseadusega ja jatab pohiseadusega vastuolus oleva rakendamata. Voimalikku vastuolu ei
pruugita ka dra tunda. Peale selle pole miirust rakendavatel ametnikel volitust jitta kehtivat
madrust rakendamata pelgalt selle tottu, et mdni sdte tundub subjektiivse hinnangu pdhjal
seadusega vastuolus olevat — midrus kehtib senikaua, kui seda muudetakse voi see kehtetuks
tunnistatakse.

Miiruse § 2 punkt 6

Mairuse § 2 punkt 6 sétestab, et avalikult kasutatav taristutasu on rahasumma, mida huvitatud isik
maksab valla avalikult kasutatava taristu ehitamise eest. Avalikult kasutatav tasu voib koosneda
mitmest muust tasust, nagu nditeks sotsiaalse infrastruktuuri tasust, maaparandussiisteemide
tasust, sade- ja pinnaseveetasust jms.

Seda sétet voib tolgendada véga avaralt ja see pole digusselge. Sitte teises lauses on loetletud
mitmeid tasusid, mille kehtestamise diguspérasus on kaheldav (sotsiaalse infrastruktuuri tasu) voi
mille puhul voib olla muu kulude arvestamise ja kandmise lahendus (nditeks sade- ja
pinnaseveetasu vOib arvestada ihisveevdrgi ja -kanalisatsiooni tasude alla {iihisveevérgi
ja -kanalisatsiooni seaduse alusel).

Lugupidamisega
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