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Taotlus tunnistada Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 mééaruse nr 22 ,,Planeerimisalase
tegevuse korraldamine Viimsi vallas* § 11 kehtetuks

Austatud Riigikohtu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse § 142 16ike 2, diguskantsleri seaduse § 18 15ike 1 ja pohiseaduslikkuse
jarelevalve kohtumenetluse seaduse § 6 16ike 1 punkti 1 alusel esitan taotluse tunnistada Viimsi

Vallavolikogu 13.12.2022 mééruse nr 22 ,,Planeerimisalase tegevuse korraldamine Viimsi vallas®
§ 11 kehtetuks.

Viimsi vald on méiédruse §-ga 11 kehtestanud detailplaneeringust huvitatud isikutele ilma
seadusliku aluseta avalik-0igusliku tasu — taristutasu —, mis tuleb vallale maksta aasta jooksul
pérast detailplaneeringu kehtestamist.

Tegin Viimsi vallale 04.05.2026 ettepaneku viia mddrus pohiseadusega kooskdlla. Viimsi
Vallavolikogu teatas 11.05.2026 (kirjas nr 1-2/31-1) Giguskantslerile, et vallavalitsus plaanib
madrust muuta. Vallavolikogu kavandas muudatuste tegemise 2026. aasta teise voi kolmandasse
kvartalisse ning teatas, et seni hoidub Viimsi vald mééruse § 11 alusel uute tasude méadramisest.

Oiguskantsleri ettepanekut ei ole tdidetud: Viimsi Vallavolikogu ei ole miirust muutnud ja
madruse § 11 kehtib endiselt. Asjaolu, et vald on teatanud uute tasude médaramisest hoidumisest
kuni médruse muutmisenti, ei korvalda vastuolu pohiseadusega.

I. Taristutasu

1. Mairuse § 11 jéargi tuleb detailplaneeringust huvitatud isikul (edaspidi: arendaja) maksta vallale
taristutasu iihe aasta jooksul pérast detailplaneeringu kehtestamist. Uldplaneeringukohase
detailplaneeringu korral on tasu suuruseks méidratud 5000 eurot elamuiihiku' kohta ja
tildplaneeringut muutva detailplaneeringu korral 10 000 eurot elamuiihiku kohta. Tasu
rakendatakse siis, kui detailplaneeringu jargi on kavas ehitada vahemalt neli elamuiihikut.

Maiidruse § 11 10ike 2 kohaselt moistetakse taristutasu all kavandatava detailplaneeringu
elluviimisega kaasnevaid kaudseid kulusid, sealhulgas detailplaneeringualaga funktsionaalselt
seotud avalikus kasutuses oleva taristu kulusid. Taristuna on mééruses nimetatud muu hulgas teid

' Miiruse § 11 15ike 3 kohaselt mdistetakse elamuiihiku all ehituslikult eraldiseisvat lihe leibkonna elamiseks mdeldud
hoonet voi ruumide kooslust hoones, nditeks iiksikelamu puhul kogu iiksikelamut, korterelamu puhul korterit,
ridaelamu puhul ridaelamuboksi jne.

Oiguskantsleri Kantselei
Kohtu 8,15193 TALLINN. Tel 693 8404. Faks 693 8401. info@oiguskantsler.ee www.oiguskantsler.ee


https://www.riigiteataja.ee/et/akt/130062026112?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/et/akt/130062026022?leiaKehtiv#para6lg1
https://www.riigiteataja.ee/et/akt/130062026022?leiaKehtiv#para6lg1
https://www.riigiteataja.ee/akt/428122022005
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/2026-05/Ettepanek%20viia%20Viimsi%20Vallavolikogu%2013.12.2022%20maarus%20nr%2022%20kooskolla%20pohiseadusega.pdf
https://atp.amphora.ee/viimsi/Items/Detail/4E7954FB-5254-432B-A3D3-98B12321364E/

2

ja teetaristut, tdnavavalgustust, sademeveesiisteeme, mingu- ja koertevéljakuid, kogukonnaaedu,
spordirajatisi, randu, haljasalasid jpm.

Maiidruse § 11 1diked moodustavad tervikliku regulatsiooni: need méidravad kohustuse sisu,
kohaldamisala ja suuruse.

2. Taristutasu on koigile arendajatele iihesugune ega soltu sellest, kui suured kulud ja tulud
lisanduvad vallale konkreetse planeeringu elluviimisega. Méérus ei sea tasu maksmise kohustust
soltuvusse nende kulude ja tulude hindamisest.

Maédruses sitestatud kujul on taristutasu arendajale kehtestatud rahaline lisakohustus. See on PlanS
§ 131 1digetest 1 ja 2 tulenevale kohustusele tdiiendav kohustus.

3. Méérus seob taristutasu arendajale vajalike haldusaktide andmisega. Arendaja peab arvestama,
et kui ta soovib detailplaneeringuga kavandada rohkem eluasemeid, kui nieb ette madruse § 11
16ige 3, siis ta peab ndustuma taristutasu maksmisega.

4. Mairuse § 11 sétestab iildise rahalise kohustuse, mille tditmine vormistatakse halduslepinguga.
Paragrahv 11 1dike 1 jargi lepitakse tasu maksmine kokku halduslepingus. Maéruse § 9 loike 6
jargi voib vallavalitsus keelduda detailplaneeringukohastele hoonetele ehitus- ja kasutusluba
andmast, kui arendaja ei ole nduetekohaselt ja tdhtajaks tditnud § 9 1dikes 1 nimetatud lepingut.
Paragrahv 9 16ige 7 lubab vallavalitsusel detailplaneeringu kehtetuks tunnistada, kui arendaja on
jatnud halduslepingu nouetekohaselt ja tdhtajaks tditmata.

Maiidruse § 9 ldigetes 6 ja 7 nimetatud tagajirgede rakendumiseks peab vald siiski tuginema
seadusele. Need sitted ei saa olla diguslik alus, mille pohjal voib vald jétta detailplaneeringu
kehtestamata ja ehitus- voi kasutusloa andmata.

II. Taristutasul puudub seaduslik alus

5. Vallal puudub sellise tasu kehtestamiseks seaduse volitus. Seetdttu on méadruse § 11 vastuolus
pohiseaduse (PS) § 3 ldike 1 esimeses lauses ja § 154 10ikes 1 sdtestatud seaduslikkuse
pOhimdttega.

6. Planeerimisseaduse (PlanS) § 131 Idige 2' vdimaldab kehtestada detailplaneeringukohaste
rajatiste ehitamise ja sellega seotud kulude kandmises kokkuleppimise korra. Méaruse § 11 tiletab
volitusnormi, sest kehtestab olemasoleva ja vajaduse korral rajatava taristuga seotud kaudsete
kulude katmiseks iildise tasu. See tasu ei ole seotud konkreetsete rajatiste ehitamise kuludega,
mida kasitleb PlanS § 131.

7. Taristutasu sarnaneb avalik-Gigusliku rahalise kohustusega. See ei kujune iiksikjuhtumi
asjaolude hindamise tulemusena. Avalik-0igusliku rahalise kohustuse olulised tingimused peavad
olema mairatud seadusega (PS § 113). Kui seda tasu késitada kohaliku maksuna, siis peab selle
kehtestamiseks olema seaduslik alus (PS § 157 Ig 2; RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p 62).
Olenemata sellest, kuidas taristutasu tdpsemalt liigitada, on vaja sellise pdhidigusi piirava rahalise
kohustuse médrusega kehtestamiseks seaduslikku alust.

8. Sellega, et vald paneb arendajale rahalisi kohustusi, mida seadus ette ei nide, piiratakse muu
hulgas ilma seadusliku aluseta ka omandipdhidigust (PS § 32) ning ettevotlusvabadust (PS § 31).
Piirang véljendub selles, et detailplaneeringu elluviimine muutub kulukamaks, sest sellele
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lisandub taristutasu. Pohidiguste piiramine vidljendub ka selles, et taristutasu kandub edasi
kinnisvara hinda. PGhidigusi voib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskdlas.

9. Kuigi probleem, mida méiirusega piiiitakse lahendada, on arusaadav? ja riik on teadvustanud
vajadust’® seadust muuta, ei ole vallal pracgu digust taristutasu kehtestada. Seadusliku aluse nduet
el saa tdita kavatsuse voi lootusega, et seaduslik alus kunagi luuakse.

10. Méérusega iihtse taristutasu kehtestamisel on praktilisi eeliseid. Nii on arendajal voimalik valla
nduetega ette arvestada ning vald ei pea iga arendajaga eraldi 14bi rdékima rahalise panuse suuruse
iile. Kui on olemas tildine, digusaktiga kehtestatud tasumaéaér, pole vaja arvutada ega pohjendada,
kui palju jddb iga planeeringu teostamisel valla kuludest arendaja kanda. See vdib muuta
detailplaneeringuga seotud halduslepingute lébirddkimised ja sOlmimise l&bipaistvamaks ja
iihetaolisemaks, vihendada halduskoormust ning kiirendada planeeringumenetlust. Uhtne
taristutasu voib soodustada ka arendajate vordset kohtlemist ja taristukulude diglast jaotamist.

Seevastu voib igal iiksikul juhul koostatav kuluarvestus ja arendajaga peetud labirddkimistele
tuginev lahendus kaasa tuua vaidlusi, millised ja kui suured kulud on pdhjendatud jitta arendaja
kanda. Vihetihtsaks ei saa pidada ka korruptsiooniriski.

11. Need praktilised eelised ei tdhenda, et seadusliku aluse nduet tohib eirata. Sellise iildise tasu
kehtestamise volituse saab anda iiksnes Riigikogu seadusega.

12. Médrusega saab pohidiguste piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, kuid seejuures
ei tohi iiletada volitusnormi piire. Kohalik omavalitsus v0ib anda kohaliku elu kiisimuse
korraldamiseks midruse ka volitusnormita, vélja arvatud juhul, kui seaduses on volitusnorm
olemas (haldusmenetluse seaduse (HMS) § 90 Ig 2). Ka kohaliku elu kiisimuste lahendamisel on
vaja pohidigusi piirava madruse andmiseks seaduslikku alust (vt ka RKPJKo 18.12.2025, 5-25-
6/10, p-d 39-42).

13. Méérus on kehtestatud kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 16ike 2 ja PlanS § 131
16ike 2! alusel. Need volitusnormid ei sobi sellise sisuga kohustuse kehtestamiseks.

PlanS § 131 16ike 21 volitusnorm vdimaldab vallal kehtestada iiksnes detailplaneeringukohaste
rajatiste ehitamiseks vOi ehitamisega seotud kulude kandmiseks kokkuleppimise korra.
Volitusnormis on loetletud ka tingimused, milles kokkuleppimise kohta voib mééruse kehtestada.
PlanS § 131 13ige 2' ei anna digust kehtestada iildist taristutasu.

14. PlanS § 131 Idike 2' volitusnormi ulatust ei saa avardada kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiale  tuginedes. = Planeerimisautonoomia  lubab  wvallal  kaaluda
detailplaneeringu algatamata, vastu vOtmata vOi kehtestamata jdtmist, kui vald pdhjendab
veenvalt, miks tal ei ole planeeringu elluviimisega kaasnevateks kuludeks piisavalt raha voi miks
on nende kulude tegemine ebaotstarbekas (RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p-d 39-43).

I11. Voimalik lahendus Riigikohtu praktika jirgi

15. Riigikohus on selgitanud, et vald voib haldusakti andmisel seada korvaltingimuse, millega
nduab huvitatud isikult pdhjendatud ulatuses sotsiaalse taristu objektide ehitamist voi sellega

2 Vt diguskantsleri arvamust pdhiseaduslikkuse jérelevalve asjas nr 5-24-34.
3 Vt niiteks Riigikohtu otsuse nr 5-24-34 p-s 20 mainitud 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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seotud kulude kandmist. HMS § 53 16ike 2 punktidele 2 ja 3 ning § 98 ldikele 1 tuginedes voib
korvaltingimuse asemel sdlmida halduslepingu (RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p-d 46-49).

16. Kdrvaltingimusega haldusakti andmist ja halduslepingu s6lmimist peab igal konkreetsel juhul
kaaluma ja pohjendama. Vallal tuleb nédidata planeeringulahenduse ja sellega kaasnevate kulude
vahelist pohjuslikku seost ning pdhjendada, miks tal ei jatku nende kohustuste tiitmiseks raha voi
miks oleks kulude kandmine ebaotstarbekas. Pohjendamisel peab esitama iiksikasjaliku
kuluarvestuse, milles vdib siiski arvesse votta tdendolisi arenguid ja prognoositavaid ligikaudseid
kulusid, kui see on digustatud (RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10, p 42; RKPJKo 19.06.2025, 5-24-
34/13, p-d 54-60). Halduslepinguga arendajale pandavad kohustused peavad vastama lepingu
eesmaérgile ja olema kooskdlas lepingust tulenevate haldusorgani kohustustega (HMS § 98 Ig 2).

17. PlanS § 131 10ige 2 lubab vallal ja arendajal sdlmida halduslepingu, millega arendaja votab
endale kohustuse ehitada planeeringukohased avalikult kasutatavad rajatised ja
planeeringulahendusega funktsionaalselt seotud rajatised voi kohustuse kanda nende rajatiste
ehitamise kulu osaliselt voi tdielikult. Vald voib seaduse alusel sdlmida iiksikjuhtumit reguleeriva
halduslepingu, kuid seadus ei anna vallale digust kehtestada médrusega {ildist taristutasu.

18. Uksikjuhtumil sdlmitava halduslepinguga saab arendaja kanda jétta diglase ja proportsionaalse
osa taristu ehitamise kuludest, mis on vahetult seotud planeeringulahendusega. Muu hulgas tuleb
arvestada, et planeeringu elluviimisega kasvavad tulevikus valla tulud. See, et taristut hakkavad
kasutama tulevased elanikud, ei tdenda tingimata, et vald peab selle jaoks tegema kulutusi voi et
arendaja kanda jdetav osa on pohjendatud. Mééruse § 11 ei néde ette nende asjaolude hindamist ega
tasu kohandamist hindamise tulemuste jargi (vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p-d 54-60).

19. Médruse §-s 11 sitestatud taristutasu ei ole ka haldusesisene eeskiri, millega vald suunab oma
rakenduspraktikat. Mddrus sétestab tasu maksmise kohustuse, suuruse ja tdhtaja ning seob selle
halduslepingu so0lmimise ja tditmisega. Mddruse kohaselt ei saa vald jdtta tasu ndudmata voi
vihendada selle suurust, arvestades konkreetse planeeringuga kaasnevaid kulusid ja tulusid. Nii ei
saa véita, et madrus ei sitesta kohustust ning et kohustus tekib alles halduslepingu sdlmimisega.
Haldusleping on selles kontekstis iiksnes vormistuslik asjaolu. Kohustuse kehtestab méérus.

20. Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 istungi protokollist voib jéreldada, et taristutasu ndudmine
on vallas olnud juba varem kujunenud tava. Tasu suurust pohjendas vald samuti tavapraktika ja
turuolukorraga, mitte konkreetsete detailplaneeringute moju voi kulupdhise metoodikaga. See
kinnitab, et §-s 11 sdtestatud tasu ei kujune konkreetse planeeringu elluviimisega kaasnevate
kulude hindamise tulemusena. Ka iildise kulumetoodika vdi pdhjaliku kuluarvestuse lisamine ei
asendaks méirusega tildise tasu kehtestamiseks vajalikku seaduslikku alust.

Lugupidamisega
/allkirjastatud digitaalselt/
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Ago.Pelisaar@oiguskantsler.ce


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-24-34/13
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-25-6/10
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-24-34/13
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-24-34/13
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-24-34/13

