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Seisukoht pohiseaduslikkuse jéirelevalve asjas nr 5-25-6
Austatud Villu Kove

Kiisisite, kas Tallinna Linnavolikogu 15.12.2022 médruses nr 24 ,, Avalikult kasutatava ehitise
chitamise ja selle rahastamise kord* tehtud muudatuste (mis joustusid 13.09.2025) tottu loobub
oiguskantsler mééruse § 18 kehtetuks tunnistamise taotlusest.

Tallinna Linnavolikogu muutis 4. septembril méérust, kuid Riigikohtule esitatud taotluse pdhindue
on endiselt tditmata. Mééruse §-s 18 sdtestatul puudub kohane diguslik alus. Seetdttu leian, et
taotlusest ei ole pohjust loobuda.

Olen oma ettepanekus iiksnes teoreetiliselt moonnud vdimalust, et kui linn on seisukohal, et
maidruse § 18 reguleerib linna ja taotleja vabatahtlikult sdlmitava lepingu tingimusi, siis tuleks
madruse §-s 18 teha muudatused, mis sellist tolgendust toetavad. Hiljuti mééruses tehtud
muudatused ei toeta seisukohta, et linna ja ehitusloa taotleja sdlmitav leping on vabatahtlik.

Samasuguse tingimusliku ndude esitasin Riigikohtule. Seejuures palusin, et kohus kasitleks
alternatiivset nduet iiksnes siis, kui pohindue jadb rahuldamata.

1. Linn tegi méadruses 4. septembril 2025 muudatusi, kuid need ei ole piisavad. Endiselt on
asjakohatu nditeks see, et méédruse kehtestamise alusena on viidatud kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse § 35 1oikele 5.

2. Olen oma ettepanekus ja ka taotluses ldhtunud eelkdige sellest, et iikskdik mis vormis
haldusorgan ndudeid esitab, peab selleks olema selge seaduslik alus. Sellist diguslikku alust pole.

3. Kuigi linn esitab ehitusloa taotlejale nduded lepingu sdlmimise kaudu, tuleb olukorda hinnata
mitte ainult teoreetilise lepinguvabaduse seisukohtalt, vaid ka lepingupoolte diguslikku positsiooni
arvestades. Linn on sddrase lepingu sOlmimisel joupositsioonil ja saab lepingu tingimusi
dikteerida. Linn teostab lepingu sdlmimisega avalikku voimu. Enamgi veel — linn on kehtestanud
madruse, millele ta saab lepingulistes ldbirddkimistes mugavalt tugineda, vdhendades oluliselt
labirddkimiste ruumi.

4. Kuigi ehitusloa taotleja on justkui vaba otsustama, kas sdlmida linnaga leping voi loobuda
sellest, ei saa sellest jdreldada, et lepingu sdlmimine on vabatahtlik. Taotleja on iildjuhul
sundolukorras: soovides saada ehitusdigust, peab ta sisuliselt kaaluma, kas tal on otstarbekas
linnaga vaielda vdi temaga ndustuda. Esimesel juhul liikkkab taotleja ehitusdiguse saamise aega
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edasi, teisel juhul voib aga ehitusdiguse saada kohe. Tallinna linna puhul on taotlejatele teada, et
linn vOib menetlustdhtaegu sageli ja ulatuslikult iiletada, taotleja ei pruugi olla valmis aastaid
ootama, millal ta I6puks ehitusdiguse saab.

5. Seega on lepingu sOlmimise vabatahtlikkus ndiline. Pole mingit alus arvata, et
projekteerimistingimuste voi ehitusloa taotleja soovib tingimata vabatahtlikult sdlmida lepingu,
millega ta ndustub maksma linnale mééruse §-s 5 alusel arvutatava summa. Seejuures on koguni
oigus leppida vabatahtlikult kokku ka suurema summa tasumises (méiruse § 4 lg 4).

6. Kuigi médruse § 18 muudeti, ei ole sellel ka praegu diguslikku alust ning leian, et see ei ole
sisult kooskolas kehtiva digusega ega Riigikohtu praktikaga (vt RKPJKo 19.06.2025 nr 5-24-34,

p 54 jj).

7. Méadruse § 18 1dikes 1 tehtud muudatus seisnes selles, et rohutati lepingu sdlmimise
kokkuleppelisust. See on kosmeetiline muudatus. Lepingu sdlmimine on niikuinii kokkulepe, kuid
siinses kontekstis on oluline, et lepinguvabadust sisuliselt ei ole ja see, et linn teostab avaliku
voimu ja sisuliselt esitab noudeid ilma seadusliku aluseta.

8. Médruse § 18 10ike 1 jérgi peavad linna asutused projekteerimistingimuste ja chitusloa
menetluses jargima médruse 1. ja 2. peatiikis sédtestatud pohimotteid. Need pohimdtted ei ole
kooskdlas Riigikohtu 19.06.2025 otsuse 5-24-34 punktis 54 jj esile toodud nduetega. Niiteks isegi
kui taotleja ndustub ise ehitama vajaliku avaliku ehitise, mis on pdhjuslikus seoses tema taotletava
ehitusdigusega, peab ta ikkagi linnale maksma maéiruse § 5 jargi arvutatava summa, millest saab
mabha arvata ehitustodde tegeliku maksumuse (vt madruse § 4 1g 3). See tdhendab, et kui ehitustood
maksavad vahem, kui on madruse § 5 jargi arvutatav summa, tuleb taotlejal ikkagi linnale juurde
maksta. Niisiis on linn kehtestanud sisuliselt maksu ilma seadusliku aluseta, mida nouab
pohiseaduse § 157 1dige 2.

9. Linn tunnistas mddruse § 18 loiked 2, 4-6 kehtetuks, mis justkui kaotab seose
projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa menetlusega. Samas on méairuse § 18 Idikes 1
viidatud kohustusele jirgida médruse 1. ja 2. peatiikis sdtestatud pdhimotteid, seega voib taotleja
jaoks olla tulemus sama, kui neid 16ikeid ei oleks kehtetuks tunnistatud. Nende sitete kehtetuks
tunnistamine ei loo méidruse §-le 18 ega selles reguleeritud rakenduspraktikale sobivat diguslikku
alust.

10. Mairuse § 18 10ikes 7 tehtud muudatus kitsendab raha tagastamise voimalusi. Kui varem
oli selle 1dike jirgi raha tagastamise aluseks see, et linn ei olnud endast olenevatel pdhjustel
alustanud ehitamist, siis tehtud muudatuse jargi voib keelduda ka siis, kui linn pole alustanud
projekteerimist. Projekteerimise alustamine ei eelda iihegi haldusakti andmist — seega on linnal
alati vOimalik viita, et ta on sisuliselt alustanud projekteerimist ning teisel lepingupoolel on
seitsme aasta moodudes keeruline tdendada, et linn ei ole seda teinud.

11. Maidruse § 18 1dige 7 viitab endiselt voimalusele, et avaliku ehitise ehitamine ja selleks
raha ndudmine taotlejalt ei olnud véltimatult vajalik. Pole selge, et kui seitsme aasta jooksul ei ole
siiski ehitusloa objektiks olnud ehitisega funktsionaalselt seotud ja viltimatult vajalikku ehitist
ehitatud, siis miks ja millisel alusel linn selle rahastamist ikkagi noudis. Peale selle — isegi kui raha
tagastatakse, voib eeldada, et selle vdirtus on seitsme aasta jooksul muutnud arendaja kahjuks.

12.  Haldusmenetluse seaduse § 5 1doike 3 jérgi on tasuline haldusmenetlus lubatud iiksnes
seaduses sitestatud juhtudel ja suuruses. Haldusorgan ei voi kehtestada Oiguse iildaktis ilma
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seaduse selge volituseta reegleid, mis sisuliselt kohustavad isikut maksma seaduses ette ndgemata
tasu. Nii projekteerimistingimuste, ehitusloa ja kasutusloa taotluse esitamise eest on seadusega ette
ndhtud riigildivu ndue — see katab nende menetluskulu. Muid tasusid seadus ette ei née.

13. Leian, et selleks, et suunata linna maaruses ja selle rakenduspraktikas muudatusi tegema,
tuleb midruse § 18 kehtetuks tunnistada.
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