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Avalikult kasutatava maa tasuta iile andmise noue

Austatud Angela Kase

Palusite kontrollida Rae Vallavalitsuse 25.10.2022 méaéaruse nr 23 ,,Rae valla rajatiste viljachitamise
ja véljaehitamisega seotud kulude kandmise kokkuleppimise kord* § 3 punktide 7 ja 9 kooskdla
planeerimisseadusega. Nende sdtete alusel nduab Rae Vallavalitsus halduslepingu solmimist,
millega planeeringust huvitatud isik ndustub andma tasuta vallale iile avalikuks kasutamiseks
ettendhtud maa. Teie hinnangul ei anna planeerimisseaduse (PlanS) § 131 vallale alust nduda
avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maa tasuta voorandamist vallale.

Teie avaldus puudutab eeskétt konkreetse detailplaneeringu menetluses esitatud halduslepingu
projekti tingimusi. Sellise lepingu tingimuste lubatavus, nende seos planeeringulahendusega ning
kohustuste proportsionaalsus soltuvad planeeringulahendusest, kavandatavate rajatiste olemusest,
nende avaliku kasutuse vajadusest ning muudest konkreetse juhtumi asjaoludest.

Oiguskantsler ei vota Teie avaldust menetlusse, kuna Teil on vdimalik pddrduda halduskohtusse
(diguskantsleri seaduse § 25 lg 3 p 4). Oiguskantsleri vdimalik hinnang ei ole vallale siduv ega
sunniks valda muutma halduslepingu tingimuste lébirddkimistes oma ndudmisi. Koiki avalduses
tostatatud kiisimusi on vajaduse korral kohasem hinnata halduskohtu menetluses. Halduskohus saab
teha wvallale siduva otsuse. Ka Riigikohtu hinnangul on planeeringust huvitatud isikule
halduslepinguga pandavate kohustuste puhul sobiv Giguskaitse halduskohtusse podrdumine (vt
RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p-d 54-60).
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Oiguskantsleri pdhiseaduslikkuse jarelevalve on abstraktne, see tihendab, et hinnangu kujundamisel
peab diguskantsler arvestama pohiseaduskonformse lahenduse voimalusega. Kui normi on vdimalik
rakendada voi tdlgendada pohiseadusega kooskdlas, ei saa see norm olla pdhiseadusega vastuolus.!

Praegusel juhul on méérust voimalik pohiseadusega kooskolas rakendada, sest selles ei ole sitteid,
mis sunniks valda méérust rakendama pdohiseadusega vastuolus ehk nii, et arendajale pandaks
ebaproportsionaalseid kohustusi, mis ei seondu planeeringulahendusega.

Teie avalduse viide, nagu vélistaks PlanS § 131 igal juhul avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maa
tasuta iileandmise kokkuleppe, ei ole veenev. Olete tihelepanuta jatnud normid, mis toetavad
kohaliku omavalitsuse digust nduda avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maa tasuta iileandmist.

PlanS § 131 Idike 3 jdrgi peab planeeringu koostamise korraldaja tagama, et planeeringualalt oleks
juurdepiis avalikult kasutatavale teele ning et muid avalikes huvides olevaid rajatisi oleks voimalik
kasutada nende otstarbe kohaselt. PlanS § 131 1dike 5 punkt 4 néeb ette, et planeeringu koostamise
korraldaja ja huvitatud isik lepivad kokku rajatiste iileandmises.

Seaduses el ole sétestatud, kas rajatiste iile andmine hdlmab ka maa tasuta vdi tasu eest {ile andmist.
Ainuiiksi asjaolust, et seaduses ei ole selgelt sitestatud, et kohalik omavalitsus voib halduslepingus
seada detailplaneeringu kehtestamise eelduseks avalikult kasutatavate rajatistega seonduva maa
tasuta lileandmise, ei saa jareldada, et sellist tingimust ette ndgev Rae valla midrus on vastuolus
planeerimisseadusega.

Kui detailplaneeringulahenduse elluviimiseks on vaja avalikult kasutatavaid teid, haljastust,
minguviljakuid, sademeveesiisteeme vOi muid rajatisi, peab olema tagatud ka nende piisiv avalik
kasutus ja korrashoid (PlanS § 131 Ig 3). Selliste rajatiste lileandmine voib eeldada ka nendega
seonduva maa iileandmist. Kui arendusala teed ja muu taristu teenindavad elanikke ja avalikkust,
kuid jadvad arendajale voi arendaja pankroti korral satuvad mone muu isiku omandisse, voib see
planeeringualal elavate inimeste jaoks kaasa tuua keerulisi ja kulukalt lahendatavaid probleeme,
mida olnuks mdistlik ennetada nii, et avalikult kasutatav taristu ja sellega seonduv maa antakse
vallale tasuta {ile.

Alternatiivselt on mdeldav ka selline lahendus, mille puhul vald ldhtub seaduse sdnastusest ja
piirdub tiksnes kulu kandmise ndudega ega ndua otseselt maa tasuta iile andmist. See aga ei pruugi
viia teistsugusele tulemusele. Kui PlanS § 131 Iubab kokku leppida vaid rajatiste ehitamise ja
sellega kaasneva kulu kandmises, siis see kulu voib hdlmata ka rajatiste ja nende aluse ning nende
teenindamiseks vajaliku maa omandamise kulu. See aga tekitaks olukorra, kus lepitakse kokku
selles, et arendaja ehitab planeeringulahenduse elluviimiseks vajaliku taristu ning maksab vallale
selle taristu ja sellega seonduva maa omandamise jaoks vajaliku summa ning vald omandab
arendajalt saadud raha eest nii taristu kui ka sellega seonduva maa.

Kohtupraktikas on tunnustatud kohaliku omavalitsuse Oigust nduda arendajalt planeeringu
elluviimisega omavalitsusele kaasneva otsese kulu hiivitamist, kui see kulu on pdhjuslikus seoses
planeeringulahendusega (vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13, p 54). Ka planeerimisseadus ei
vilista maa tasuta lile andmise nduet.

! Riigikohus on rdhutanud, et erinevate tSlgendusvdimaluste puhul tuleb eelistada pohiseadusega kooskdlas olevat
tolgendust neile tolgendustele, mis ei ole pohiseadusega kooskdlas. Riigikohtul puudub alus seadust
pOhiseadusvastaseks tunnistada, kui normi on vdimalik tdlgendada pdhiseaduskonformselt ehk kui médistliku
pingutusega on vdimalik leida pdhiseaduspdrane kiditumisjuhis (vt RKPKo 31.03.2011, 3-4-1-19-10, p 31; RKPJKo
19.03.2014, 3-4-1-66-13, p 37).
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Avalikult kasutatav tee, kergliiklustee, sademeveesiisteem, mianguvéljak voi haljasala ja nende alla
jadav maa ei ole tavapiraselt tsiviilkdibes ega ka vabalt kdsutatav kinnisasi. Nende védrtus seisneb
eelkoige tdisvaartusliku elukeskkonna loomises ja selle kasutamise voimaldamises. Nende
olemasolu voimaldab ehitusdigusega krunte miiiia voi kasutada; vallale tdhendab sama objekt aga
pikaajalist korrashoiu-, hooldus- ja uuendamiskohustust (ehk kulu). Kui vald peaks sellise maa
ostma, tdhendaks see sisuliselt, et vald maksab arendajale kasuliku planeeringulahenduse
elluviimiseks vajaliku avaliku taristu eest, kuigi PlanS § 131 vdimaldab selle kulu arendaja kanda
jatta. Sellises olukorras oleks wvallal kohane kaaluda detailplaneeringu algatamisest voi
kehtestamisest keeldumist (PlanS § 128 1g2 p 2, § 129).
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