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Austatud proua Vahtras

Tédname vOimaluse eest esitada Riigikohtule pohiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr 5-26-35
regionaal- ja pdllumajandusministri arvamus diguskantsleri taotlusele tunnistada kehtetuks
Keila Linnavolikogu 28. veebruari 2023. a mééruse nr 7 ,,Detailplaneeringukohaste rajatiste
viljachitamise voi véljachitamisega seotud kulude kandmise kord Keila linnas* § 6.

Asjaolud

1. Keila Linnavolikogu vottis 28. veebruaril 2023. a vastu médruse nr 7
,Detailplaneeringukohaste rajatiste viljachitamise vOi véljachitamisega seotud kulude
kandmise kord Keila linnas* § 6 (edaspidi Keila mddrus). Madrus joustus 6. martsil 2023. a.
Selle diguslik alus on planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 131 ldige 2'. Miérus reguleerib
rajatiste viljachitamist ja kulude kandmist ning kehtestab §-s 6 tdiendava taristutasu, mis tuleb
tasuda aasta jooksul.

2. Oiguskantsler tegi 4. mail 2026. a linnavolikogule ettepaneku viia méirus pohiseadusega
kooskdlla. Linnavolikogu vastas 11. mail 2026. a, et maarus vajab lilevaatamist, kuid jéttis selle
muutmise 10pliku otsuse edasiseks. Arvamuse esitamise ajaks on vaidlusaluse mééruse séte
jatkuvalt kehtiv.

3. Oiguskantsler esitas 30. septembril 2026. a Riigikohtule taotluse, mis on menetluses asjana
nr 5-26-35. Taotluse pdhivdide on, et planeerimisseaduse § 131 1dige 2' ei anna digust
kehtestada konealust tildist taristutasu.

4. Riigikohus kiisis Oiguskantsleri taotluse osas teiste hulgas Vabariigi Valitsuse arvamust
hiljemalt 12. novembriks 2026. a. Vabariigi Valitsus suunas arvamuse andmise 15. oktoobri
2026. a kuuluvuse jirgi tditmiseks Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile.
Peaministri resolutsiooni kohaselt peab Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium
koostdds Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumiga tiitma tahtaegselt kohtundude ja tagama
Vabariigi Valitsuse esindamise kohtus.
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5. Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumi (edaspidi ministeerium) hinnangul olid
oiguskantsleri poolt kohtule taotluse esitamise hetkel tdidetud asja menetlemise formaalsed
eeldused. Oiguskantsler tegi linnavolikogule pdhiseaduse (edaspidi PS) § 142 1dikes 1 ette
ndhtud ettepaneku, pohiseaduses sétestatud tihtacg on méddunud.

Keila vald teavitas 30.10.2026 kirjas, et on diguskantsleri ettepanekust 1dhtudes tunnistanud
27.10.2026 miirusega nr 23 vaidlusaluse mddruse nr 7 ,,Detailplaneeringukohaste rajatiste
viljachitamise voi1 viljachitamisega seotud kulude kandmise kord Keila linnas* § 6 kehtetuks.
Riigi Teatajast ndhtub, et uues sOnastuses miédruse redaktsioon joustus 7.11.2026, s.o
kdimasoleva kohtumenetluse ajal.

Seega on meie hinnangul dra langenud asja sisulise menetluse edasised eeldused.

6. Juhul, kui kohus peab asja sisulise ldbivaatamisega jétkamist siiski vajalikuks, ndustub
ministeerium diguskantsleri taotlusega tunnistada miéruse § 6 pohiseadusega vastuolus olevaks
ja kehtetuks. Keila midruse § 6 1oike 1 jirgi tuleb detailplaneeringust huvitatud isikul maksta
linnale taristutasu iihe aasta jooksul pérast detailplaneeringu kehtestamist. Ldike 4 jérgi on tasu
suurus 4000 eurot elamutihiku kohta iildplaneeringukohase ja 10 000 eurot elamuiihiku kohta
iildplaneeringut muutva detailplaneeringu korral. PS § 3 loikest 1 tuleneva seaduslikkuse
pohimotte kohaselt peab ettevotlusvabadust ja omandipohidigust piirav iildine regulatsioon
pdhinema seaduslikul alusel. Uldise avalik-digusliku rahalise kohustuse puhul tuleneb see ndue
ka PS §-st 113 ning kohaliku maksu puhul PS § 157 ldikest 2, mille jargi on kohalikul
omavalitsusel liksnes seaduse alusel digus kehtestada ja koguda makse ning panna peale
koormisi. Vastavat loogikat kohaldatakse ka tasudele', kui avalik diguslikele kohustustele. Ka
kohalike maksude seaduse § 5 ei nie ette iildist taristu- voi arendustasu.

Sattes kehtestatud {ildisel taristutasul puudub seaduslik alus. Tasu eesmérk toetada toimiva
elukeskkonna loomist ja jagada arendustegevusega kaasnevaid kulusid on mdistetav, kuid
omavalitsus ei vOi selleks kehtestada madrusega rahalist kohustust, mille kehtestamiseks seadus
volitust ei anna. Probleemiks tasu digusliku aluse puudumine, mistdttu puudub vajadus asuda
hindama tasu enda proportsionaalsust. Oiguskantsleri seisukohad lihtuvad ja on kooskdlas
Riigikohtu 19. juuni 2025 otsuses nr 5-24-34%, kui 18.12.2025 otsuses nr 5-25-6° tehtud
jéreldustega.

7. PlanS § 131 16ige 2 voimaldab sdlmida halduslepingu sama paragrahvi 1dikes 1 nimetatud
detailplaneeringukohaste ning planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ja sellega
funktsionaalselt seotud rajatiste véljachitamiseks voi viljachitamise kulude tdielikuks voi
osaliseks kandmiseks. Ldige 2! voimaldab kehtestada nende kokkulepete sdlmimise ja kulude
arvutamise korra. Ministeeriumi hinnangul peab selline arvutuskord seostama arendaja
kohustuse planeeringu elluviimiseks vajaliku rajatise ning pohjendatud kulude jaotusega. See
volitus ei hdlma iildiste kaudsete kulude katteks eraldiseisva tasu kehtestamist.

8. Keila méddruse § 6 jéirgi tuleb vidhemalt nelja elamuiihiku kavandamisel maksta
iildplaneeringukohase detailplaneeringu puhul 4000 eurot ja iildplaneeringut muutva
detailplaneeringu puhul 10 000 eurot elamuiihiku kohta. Makse tuleb teha iihe aasta jooksul
detailplaneeringu kehtestamisest. Tegemist on médruse tingimusega, mille jargi maksekohustus
kujuneb elamuiihikute arvu ja iildplaneeringu muutmise vajaduse jargi. Need tingimused ei
ndita iseenesest, milline tdiendav taristu on vajalik ega milline osa selle maksumusest on
pdhjendatud jitta arendaja kanda. Uldplaneeringu muutmise vajadusest ei saa tuletada siiski
oigust nduda automaatselt suuremat rahalist panust ega siduda selle mittemaksmist planeeringu
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kehtestamata jatmisega. Riigikohus on 19. juuni 2025. a otsuse nr 5-24-34 punktis 62
nimetanud, et konkreetse planeeringuga sidumata iildine tasu on sisuliselt suunatud maksu
kehtestamisele. Ministeeriumi hinnangul ongi paraku Keila regulatsiooni puhul tegu just iildise
maksekohustuse kehtestamisega, kuna miédruses ette antud summa ei kujune arendaja
pohjendatud kuluosa viljaselgitamise tulemusena n.6 menetlemise kdigus.

10. Kuivord kohustuse sisu, maksetihtaeg ja méér tulenevad juba méairusest, ei voimlada see
enam tasu lile sisulist ja juhtumipohist kokkulepet, nagu eeldaks PlanS § 131 rakendamine. .
Keila méiruse § 3 seobki lepinguliste kohustuste votmise ja tditmise planeerimis- ning
ehitusmenetluse tulemustega. Samuti ei muuda makset digusparaseks § 6 15ikes 2 ette ndhtud
vOoimalus suunata lackuv raha konkreetse taristuobjekti ehitamiseks. Rahalise kohustuse
seaduslik alus ning pdhjendatud suurus peavad olema olemas selle vitmise ajal ja raha hilisem
sihtotstarbeline kasutamine ei saa neid asendada.

Mairgime, et Regionaal- ja PSllumajandusministeerium on kohalikele omavalitsuste liksustele
iildise avalik-digusliku sotsiaaltaristu tasu kehtestamise diguse andmiseks kiill ette valmistanud
seaduseelndu®, kuid eelndu edasi menetlemine eeldab poliitilise kokkuleppe saavutamist, mida
praegu saavutatud ei ole. Kohalike maksude seaduse muudatuse (sotsiaalse taristu arendustasu
ja pdikesepargi tasu) vajadust arutati 8. jaanuari 2026. a Vabariigi Valitsuse majanduskabinetis,
kus kokkuleppeni eelndu edasiseks menetlemiseks ei joutud ning Regionaal- ja
PSllumajandusministeeriumi esitatud informatsioon voeti vaid teadmiseks. Samuti pole hetkel
voimalik prognoosida eelndu kehtivaks seaduseks saamist. Samas ndustume vajadusega luua
seadusega selge Oiguslik raamistik sotsiaalse taristu arendustasu kehtestamiseks, mille alusel
saaksid omavalitsused kehtestada tasude voOtmise pdhimdtted volikogu maiddrusega. See
suurendaks Gigusselgust ja ettevotjate etteaimatavust, kiirendaks menetlusi ning vdhendaks
vaidlusi arendajatega. Taolise eelndu viljatootamiseks on aga vaja valitsuskoalitsiooni toetust.

11. Ministeeriumi hinnangul j4éb linnale voimalus sdlmida detailplaneeringu menetluse faasis
PlanS § 131 kohaseid rajatiste viljachitamise ja kulude kandmise kokkuleppeid, samuti
HMS § 53 lg 2 p-de 2 ja 3 ning § 98 lg 1 alusel sotsiaalse taristu rahastamise kokkuleppeid®.
Seejuures peab linnal ilma arendaja panuseta sdilima digusparane voimalus planeeringu suhtes
keelduva otsuse tegemiseks. Arvesse tuleb votta liksnes planeeringust ldhtuvaid mojusid ja
detailplaneeringu menetlusest keeldumine ei tohiks praktikas kujuneda omavalitsuse tulubaasi
piisavuse tdendamiseks.

Lugupidamisega
(allkirjastatud digitaalselt)

Hendrik Johannes Terras
Regionaal- ja pollumajandusminister

Teadmiseks:

Riigikohus
Riigikantselei

4Vt eelndude infosiisteemis 2025. a kooskdlastamisel olnud kohalike maksude seaduse ja teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu viljatodtamiskavatsust. Kéttesaadav: https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd-
bfe9-4545-aecc-3c36e125165f.

5 Selle voimaluse olemasolu on kinnitanud ka Riigikohus otsuse nr 5-24-34 p 49.
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