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Taotlus tunnistada Tallinna Linnavolikogu 15.12.2022 mééruse nr 24
§ 2 punkt 3, § 4 10iked 24, § 5, § 9 10iked 2 ja 3 ning §-d 16 ja 17 kehtetuks

Austatud Riigikohtu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 1dike 2, diguskantsleri seaduse (OKS) § 18 15ike 1 ning
pohiseaduslikkuse jarelevalve kohtumenetluse seaduse (PSJKS) § 6 16ike 1 punkti 1 alusel esitan
taotluse tunnistada kehtetuks Tallinna Linnavolikogu 15.12.2022 méiiruse nr 24 . Avalikult
kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise kord*

1) § 2 punkt 3 osas, milles see hdlmab avaliku ehitisena planeerimisseaduse (PlanS) § 131

1digetes 1 ja 2 nimetamata ehitisi, sealhulgas hooneid;
2) §41diked 24, 3§ 5, § 9 1diked 2 ja 3 ning §-d 16 ja 17.

Maiirus on vastuolus seaduslikkuse pohimdttega (PS § 3 ja § 154 1g 1), sest see piirab pohidigusi,
ilma et selleks oleks piisavat seaduslikku alust.

Linn on méadrusega kehtestanud valemi, mille abil arvutatakse kinnisvaraarendajaga peetavatel
labirddkimistel avaliku ehitise kaasrahastamise summa. Sellega on eiratud PS §-st 113 ja § 157
16ikest 2 tulenevat nduet, et avalik-diguslikku tasu vdi kohalikku maksu saab kehtestada vaid
seaduse alusel. Kuigi méirus seob rahastamise avaliku ehitise ehitamise vajadusega, e1 méira
valem arendaja rahalist panust selle jdrgi, millised pohjendatud kulud kaasnevad linnale
konkreetse arenduse elluviimisega. Panuse suurus arvutatakse ehitusdiguse mahu ja maa
sihtotstarbe jirgi. Selliselt kujundatud rahaline kohustus sarnaneb maksuga.

Tegin 11.05.2026 Tallinna Linnavolikogule PS § 142 1dike 1 ja OKS § 17 alusel ettepaneku viia
madrus kooskolla pohiseadusega. Tallinna Linnavolikogu vastas 15.06.2026 (kiri nr F3-2/168), et
linn analiiiisib ettepanekut ning kavatseb koostada madruse muutmise eelndu 2026. aasta siigisel.
Linna hinnangul ei ole PS § 142 Idikes 2 sétestatud tdhtaja jooksul voimalik méédrust muuta.

Olen selle midrusega seotud probleemidele ka varem tdhelepanu juhtinud (vt 07.02.2025 kiri
,<Avalikult kasutatava ehitise kaasrahastamise noue*; 27.11.2023 ,,Tallinna linna kord avalikult
kasutatava ehitise ehitamise lepingu solmimiseks®). Seega ei ole need probleemid linnale teadmata
ning linnal on olnud vdimalus pikemat aega seda teemat analiilisida ja méérust muuta.

Linnavolikogu ei ole méiérust siiani muutnud.
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I. Seaduslikkuse pohimate ja volitusnormi piirid

1. Pohidigusi tohib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskdlas. Méddrusega saab pohidiguste
piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, kuid volitusnormi piire iiletamata. Pelgalt
kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusele tuginedes ei voi piirata pohidigusi. Praegusel juhul
on piiratud omandipohidigust (PS § 32) ja ettevotlusvabadust (PS § 31).

2. Kohalik omavalitsus voib kohaliku elu kiisimusi lahendades anda méérusi ka volitusnormita
(haldusmenetluse seaduse (HMS) § 90 Ig 2), kuid ainult juhul, kui seaduses puudub volitusnorm.
Praegusel juhul on seaduses volitusnorm olemas, kuid linn on selle alusel kehtestanud mééruse,
mis iiletab volitusnormi piire (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10, p 39).

3. Miirus on kehtestatud planeerimisseaduse (PlanS) § 131 loike 2' alusel. See volitusnorm
voimaldab linnal kehtestada detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamises ja nende ehitamise
kulude kandmises kokkuleppimise korra. Volitusnorm voimaldab linnal kehtestada reeglid PlanS
§ 131 Idigetes 1 ja 2 nimetatud rajatiste ehitamise rahastamises kokkuleppimiseks.

4. Miiruse kehtestamise digusliku alusena on linn mérkinud ka PlanS § 131 16iked 2 ja 5, kuid
need ei ole volitusnormid. Ldige 2 késitleb linna &igust sdlmida haldusleping, millega
planeeringust huvitatud isik votab endale kohustuse detailplaneeringukohaste ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud rajatiste
ehitamiseks voi ehitamisega seotud kulude kandmiseks. Loige 5 ndeb ette, millised tingimused
tuleb sellises halduslepingus vihemalt kindlaks méaérata.

5. Méiruse kehtestamise alusena on margitud veel ka kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse §
22 1dige 2 ja § 35 16ige 5. Esimene neist sétetest kdsitleb volikogu padevust ja teine sdte puudutab
linna Oigust oma iilesannete tditmiseks sdlmida lepinguid. Viidatud sétted ei ole volitusnormid
selle mééruse kehtestamiseks (vt ka RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6, p 40).

6. Seega saab miiruse vaidlustatud sitete ainus volitusnorm olla PlanS § 131 1dige 2'. Selle
volitusnormi ulatus piirdub PlanS § 131 1digetes 1 ja 2 nimetatud rajatiste ehitamise ja
rahastamisega. Rajatiste all on mdeldud detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette
ndhtud teid ja nendega seonduvaid rajatisi, haljastust, vilisvalgustust ja tehnorajatisi ning
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalikke ja sellega funktsionaalselt seotud rajatisi.
PlanS § 131 1dike 2 juurde kuuluvas seletuskirjas on sellise funktsionaalselt seotud rajatisena
nimetatud niiteks alajaama, mis on vajalik planeeringuala elektriga varustamiseks. Samuti on
seletuskirjas mainitud, et sotsiaalse taristu objekte selle all ei mdeldud, kuna eelndu menetluse
kaigus esitas sellise ettepaneku Tallinna linn ja Eesti Linnade ja Valdade Liit.

7. Linn on laiendanud mééruse kohaldamisala iile seaduse volitusnormi piiride. Madruse § 2
punkt 3 sétestab, et avalik ehitis on Tallinna linnale digusaktidest tulenevate iilesannete tditmiseks
vajalik ehitis. Avaliku ehitise modiste hdlmab médruse tdhenduses ka hooneid, mitte ainult PlanS
§ 131 Idigetes 1 ja 2 nimetatud rajatisi.

8. Méidrusega pannakse arendajale kohustusi, mis teevad ehitusdiguse saamise ja realiseerimise
kulukamaks ning piiravad arendaja ettevotlusvabadust (PS § 31) ja omandipdhidigust (PS § 32).
Po6hidigusi tohib piirata vaid seaduse alusel ja kooskdlas seadusega. PlanS § 131 1dige 2! ei anna
alust vaidlustatud sétete kehtestamiseks. Maidruse §-s 5 ette ndhtud rahalise kohustuse
kehtestamiseks peab olema seaduslik alus ka PS §-s 113 kohaselt, voi kui seda késitleda kohaliku
maksuna, siis PS § 157 16ike 2 kohaselt. Sellist seaduslikku alust méérusel ei ole.
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I1. Pohiseadusega vastuolus olevad méaaruse sitted

9. Vaidlustatud sitted moodustavad omavahel seotud regulatsiooni: madruse § 2 punkti 3 avar
moiste laiendab mééruse regulatsiooni eset iile seaduses lubatud piiride; § 4 16iked 2—4 annavad
voimaluse kokku leppida arendaja rahalises panuses ja reguleerivad §-s 5 sétestatu rakendamist;
§ 5 kehtestab linnale makstava tasu iildise arvutusreegli, § 9 16iked 2 ja 3 ning § 16 reguleerivad
asjaomase lepingu sOlmimist ja § 17 néeb ette, et kui kokkulepe jadb saavutamata, voib linna
planeeringumenetluse 1dpetada.

Miéruse § 2 punkt 3

10. Mééruse § 2 punkt 3 tuleb tunnistada kehtetuks ulatuses, milles see holmab muude PlanS § 131
1digetes 1 ja 2 nimetamata ehitiste, sealhulgas hoonete rahastamist. See on oluline mdiste, kuna
sellega seonduvad médruse muude sitete kohaldamine, sealhulgas selliste sétete kohaldamine, mis
mdjutavad arendaja kohustusi.

11. Méiiruse § 2 punktis 3 esitatud madiste sisustamisega on linn laiendanud méaruse kohaldamisala
nii, et madrus tletab volitusnormi piire mitmel viisil.

Niiviisi késitleb mddrus ka hoonete ehitamist ja nende rahastamist, kuigi PlanS § 131 1dikes 2!
antud volitus hdlmab iiksnes sama paragrahvi 18igetes 1 ja 2 nimetatud rajatisi. See jareldub sellest,
et moistel ehitis on avaram tdhendus — ehitusseadustiku § 3 16ike 2 jirgi on ehitise liigid hoone vai
rajatis; rajatis on ehitis, mis ei ole hoone.

Teiseks on avalik ehitis madratletud kui linna iilesannete tditmiseks vajalik ehitis, kuigi PlanS
§ 131 ldigete 1 ja 2 jargi voib méairuses kisitleda vaid planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt
vajalikku ja sellega funktsionaalselt seotud rajatist.

12. Mééruse § 2 punktis 3 méadratletud avalik ehitis on tildmdiste, mis holmab ka sama paragrahvi
punktis 4 madratletud taristut. Seega holmab miéruse jirgi avaliku ehitise mdiste PlanS § 131
16igetes 1 ja 2 nimetatud rajatisi ja ka linna lilesannete tditmiseks vajalikke ehitisi. Madruse § 4
16ikes 2 ja §-s 16 on seejuures eraldi reguleeritud selliste avalike ehitiste ehitamist ja rahastamist,
mis ei ole médruse tihenduses taristu. Nende sétetega on linn kehtestanud arendajale kohustuse
rahastada ka ehitiste ehitamist, kuigi PlanS § 131 16ige 2' selleks volitust ei anna. Seetdttu tuleb
§ 2 punkt 3 tunnistada kehtetuks osas, milles see holmab PlanS § 131 16igetes 1 ja 2 nimetamata
ehitisi, sealhulgas hooneid.

13. Mééruse seletuskirjas on 6eldud, et maarus hdlmabki ka ehitisi, mis ei ole PlanS § 131 objektid.
Seletuskirjas on ndidetena nimetatud spordi- ja puhkerajatisi, sademeveerajatisi ning
lasteaiahoonet. Seega on médruse kohaldamisala teadlikult laiendatud, et reguleerida ka selliste
avalike ehitiste rahastamist, mille kohta PlanS § 131 1dige 2' volitust ei anna.

Miiruse § 4 1oiked 2—4

14. Mairuse § 4 10iked 2—4 késitlevad sellise avaliku ehitise rahastamist, mis ei ole § 4 15ikes 1
nimetatud taristu. Nii iiletab regulatsioon PlanS § 131 16ikes 2! antud volituse piire.

Maiiruse § 4 10ike 2 jdrgi voib linn arendajaga leppida kokku sellise avaliku ehitise ehituskulude
taielikus vO1 osalises kandmises, mis ei ole § 4 10ikes 1 nimetatud taristu, kuid mida linnal on
kavas ehitada. Madruse § 4 10ige 3 sdtestab, et arendaja peab ehitist rahastama §-s 5 sétestatud
valemi abil arvutatava summa ulatuses ning mairuse § 4 16ige 4 lubab kokku leppida ka suuremas
summas, kui §-s 5 esitatud valemi abil arvutatakse.
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15. Asjaolu, et linnal on kavas ehitada avalik ehitis, ei ndita iseenesest seda, kui suur osa neist
ehitamise kuludest on tingitud konkreetsest arendusest. Ka siis, kui ehitis on arendusala ja
piirkonna teenindamiseks funktsionaalselt vajalik, tuleb eristada arendusega seotud kulu tildiste
vajaduste rahastamisest ning pdhjendada arendaja kanda jietava osa suurust. PlanS § 131 15ige 2!
el anna alust panna arendajale iildisi kohustusi sellise ehitise rahastamiseks, mis ei liigitu selle
paragrahvi 13igetes 1 ja 2 nimetatud rajatiste hulka.

16. Mééruse § 4 1oigete 24, § 5 ja § 6 10ike 4 koosmoju tekitab kiisimuse, kuidas on seotud valemi
abil arvutatud summa arendaja rahastamiskohustuse médramisega. Méadruse § 4 1dige 2 viitab
sellele, et arendajal tuleb ehitisi rahastada §-s 5 sétestatud mééras. Sama paragrahvi 16ige 3 iitleb,
et valemi abil arvutatud summa on iildjuhul rahastamise iilempiir ning 18ige 4 vdimaldab kokku
leppida suuremas summas, kui valemi abil arvutatud summa katab avaliku ehitise ehitamise
kuludest vaid vidheolulise osa ja ehitamine ei ole lisarahastuseta voimalik.

Maiiruse § 6 10ike 4 jédrgi peab muud miirusest erinevad kokkulepped heaks kiitma linnavalitsus.
Samas ei selgita maddrus piisavalt, kuidas miiratakse konkreetse arendusega seotud pohjendatud
rahastamise osa ning kuidas suhestub see valemi abil arvutatud summaga. Eelkdige jiddb
ebaselgeks, millistel sisulistel alustel kujuneb arendaja kohustus valemi abil arvutatud summast
viiksemaks v0i kui palju suuremas summas v3ib linn arendajaga kokku leppida. Sellepérast on
keeruline hinnata, kas linna ndudmised on pohjendatud ja diguspérased.

17. Tallinna Linnavolikogu on selgitanud (20.12.2023 kiri nr F3-2/437-2), et ,,avalike ehitiste [...]
ehitamise rahastamiseks sOlmitavaid kokkuleppeid saab teha vaid igakordse kaalutlusdiguse
teostamise tulemusena, ei ole vdoimalik kehtestada méédrusega universaalseid jdiku reegleid, mida
saaks rakendada koikide arenduste puhul iihesuguselt. Méédrusega on antud linnaasutustele
pohimdtted ja raamid, mille piires on neil digus (volitus) sdlmida arendajatega avalike ehitiste
ehitamiseks ja selle rahastamiseks lepinguid. Vastavalt vajadusele ja olenevalt asjaoludest on
kooskolastatult linnavalitsusega vOimalik arendajaga kokku leppida ka teistsugustes
lepingutingimustes®.

18. See selgitus ei muuda § 5 valemit haldusesiseseks eeskirjaks. Pohiseaduse §-st 10 ja § 13
16ikest 2 tulenev digusselguse noue ei eelda, et arendaja saaks enne labirddkimisi tépselt vilja
arvutada, kui suur on tema rahastamise kohustus. Kiill aga peab olema vdimalik mdistlikult ette
nidha, millistest kriteeriumidest linn ldhtub seda kohustust méérates.

Praegune regulatsioon ei selgita piisavalt valemi abil arvutatud summa ja iksikjuhtumil
pohjendatud rahastamisosa vahekorda. Seda puudust ei korvalda tildine viide kaalutlusdigusele
ega voimalus sdlmida linnavalitsuse heakskiidul mairusest erinev kokkulepe.

Arusaadavad ja kontrollitavad kaalutluskriteeriumid on eriti olulised seetottu, et kui §-s 16
nimetatud kokkulepe jddb saavutamata, vOib see §-s 17 sitestatud tingimustel mdjutada
planeeringumenetluse jitkumist. Ebaselgete kriteeriumide tottu on ka keeruline kontrollida, kas
arendajaid koheldakse vordselt ja kas neile pandavad kohustused on proportsionaalsed.

19. Maééruse sitete pdhjal pole voimalik tdpselt aru saada, millal ja kuidas monda nduet
kohaldatakse. Samas on mdistetav, et regulatsioon peab olema paindlik, kuna iiksnes nii saab
iiksikjuhtumeid oOiglaselt lahendada. Praegusel kujul voib midrus soosida seda, et arendajaga
sOlmitavate halduslepingute sisustamisel loobub linn kaalutlusdigust kasutamast ja lisab
lepingusse tingimusi, mis on kiill midrusega kooskdlas, kuid ei pruugi olla kooskdlas seaduse ja
oiguse Uldpohimdtetega. Linn ei ole arendajaga ldbirddkimistel vordsel positsioonil ja saab
madrusele tuginedes madrata arendaja lepingutingimusi joupositsioonilt.


https://adr.rik.ee/okk/fail/14970065/Tallinna%20Linnavolikogu_vastus.asice

Mairuse § 5

20. Médruse § 5 kehtestab kaasrahastamise mééra, millel on avalik-digusliku rahalise kohustuse
tunnused. Tasu peab maksma arendaja ning tasu suurus arvutatakse méadruses sétestatud valemi
abil. Linn nduab tasu seoses linna menetlusega, mille tulemusest sdltub linna otsus, kas arendajale
antakse ehitusdigus voi mitte. Selle tasuga soovib linn rahastada enda iilesannete tditmiseks
vajalike avalike ehitiste ehitamist.

21. Avalik-6igusliku tasu olulised elemendid tuleb kehtestada seadusega (PS § 113), kuid praegu
sellist seadust ei ole. Kui seda tasu késitada kohaliku maksuna, siis PS § 157 1dike 2 jéargi peab
selle kehtestamiseks olema seaduslik alus.

Ka Riigikohus on selgitanud, et detailplaneeringu algatamise eelduseks seatav, konkreetse
planeeringuga sidumata {ildine tasu on sisuliselt maks. Sellist maksu saab kehtestada ,, PS § 113
ja § 157 1g 2 kohaselt [...] ainult seaduse alusel ning niisuguse iildise tasu maksmise kohustus
poleks kaetud HMS § 53 Ig 2 p-dega 2 ja 3 ning § 98 lg-ga 2 (RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34/13,
p 62).

Tallinna mééruses on rahastamine seotud kiill avaliku ehitise ehitamise vajadusega, kuid arendaja
panuse arvutamisel ei 1dhtu linn selle ehitise konkreetse arendusega seotud pohjendatud kuludest.
Uldise valemi pdhjal rahalise kohustuse kehtestamiseks pole seaduslikku alust.

PlanS § 131 1d6ige 2' voimaldab reguleerida selles paragrahvis nimetatud rajatiste kulude
arvutamist. See séte ei anna aga digust kehtestada konkreetse arendusega seotud pdhjendatud
kuludest soltumatult iildist rahalist kohustust ega rahastada hoonete ehitamist.

22. Médruse § 5 jargi arvutatakse arendaja kaasrahastamise méér valemi P =Y x Z x W x (1 +
AEHI) abil, milles tdhed tdhistavad arendusala sihtotstarbe kordajat, kavandatud ehitusdiguse
suurimat lubatud maapealset brutopinda, alushinda 10 eurot ruutmeetri kohta ning
ehitushinnaindeksi muutust.

Need tunnused kirjeldavad arendust. Sellest valemist ei selgu, kuidas konkreetne planeering toob
kaasa avaliku ehitise ehitamise vajaduse ega sedagi, kuidas kulud jaotuvad pohjendatult linna ja
arendaja vahel. Arendaja panus kujundatakse seega mddrusega kehtestatud mdiéra jargi, et
rahastada linna iilesannete tditmiseks vajalikku ehitist. Kohustuse vormistamine halduslepingus ei
toenda, et selle rahalise kohustuse suurus on méératud konkreetse juhtumi asjaolude kaalumise ja
pohjendatud kulude jaotamise tulemusel.

23. Valemi abil arvutatud kaasrahastamise mair on ulatusliku mdjuga. Valemit kohaldatakse eri
sihtotstarbega arendustele. Kuigi rahastamise vajadus sdltub méédruse § 4 1doikes 2 nimetatud
asjaoludest, arvutab linn arendaja panuse suuruse koigil neil juhtudel {ihesuguse arvutusmudeli
jargi. Maa sihtotstarve ja kavandatud brutopind voivad kirjeldada arendust, kuid ei niita
iseenesest, milline avalik ehitis on vajalik, kui suured on selle pdhjendatud kulud ja milline osa
neist tuleb jatta arendaja kanda.

24. Sotsiaalse taristu ehitamise rahastamise kohustust pdhjendatakse tavaliselt sellega, et arendus
toob kohalikule omavalitsusele kaasa kohustusi, millega omavalitsus ei suuda toime tulla.
Elamuarenduse puhul v3ib see tdhendada uute lasteaia- ja koolihoonete ning mangu- ja puhkealade
ehitamist. Ka sel juhul tuleb siiski hinnata, kas planeeringulahendus toob kaasa kulu, kui suur see
kulu on ja kui suure osa neist kuludest peaks jdtma arendaja kanda. Tallinna linn ei ole seda selliselt
pohjendanud ning méérus sellist pohjendamist ei taga.
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https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=5-24-34%2F13

6

Peale selle pole selge, milliseid kohustusi toob linnale kaasa see, kui detailplaneeringuga
kavandatakse niiteks tootmis- vdi &rifunktsiooniga hoone ehitamist. Ka erinevate sihtotstarbe
kordajate kasutamisel ei selgu valemist, millised kulud toob kaasa konkreetse laohoone voi
kortermaja ehitamine ning milline osa neist on pohjendatud jétta arendaja kanda.

25. Mééruse seletuskirjas on oeldud, et §-s 5 soovis linn luua iihetaolise aluse avalike ehitiste
rajamise kaasrahastamise kokkulepeteks. Seletuskirja jargi olid varasemad kokkulepped sdlmitud
labirddkimiste tulemusel; niiiid aga peeti vordse kohtlemise eesmargil vajalikuks luua eeldused
tihetaoliseks praktikaks.

26. Méadrusega on kehtestatud iildine rahaline kohustus, millele linn saab arendajaga peetavatel
labirddkimistel tugineda. Arendajale toob see kaasa rahalise koormise, kuna ta peab arvestama, et
tema kaasrahastamisega ndustumisest ja sellekohase lepingu sdlmimisest soltub detailplaneeringu
menetluse jiatkumine, planeeringu vastuvotmine ja kehtestamine. Maidrus voib piirata ka
linnaametnike kaalutlusdiguse teostamist, sest madruses kehtestatust teistsuguste kokkulepete
tegemine eeldab hoolikat pohjendamist ning voib kaasa tuua ebavordse kohtlemise ja
korruptsiooni etteheiteid.

Maiidrusega kehtestatud rahastamismaiira ei saa pohjendada tliksnes sellega, et arendaja ndustub
selle alusel kujundatud kohustuse lepingusse votma. Linnal peab olema seaduslik alus nii rahalise
kohustuse kehtestamiseks kui ka selle suuruse miiramiseks. Uksikjuhtumil pdhineva lepingu
sOlmimise voimalus ei tdhenda, et linn voiks selle asendada vo6i seda sisustada méaaruses sitestatud
valemi abil arvutatava tasuga.

27. Valemi abil arvutatud summa kéisitamine tasu tilempiirina ei korvalda nduet, et sellise rahalise
kohustuse kehtestamisel peab olema seaduslik alus. Mééruse § 4 106ige 2 néeb ette rahastamise §-s
5 sétestatud madras ning 10iked 3 ja 4 reguleerivad selle midra rakendamist. Seega on valem
maidrusega ette antud rahalise tasu kujundamise alus. Kuigi linn ja arendaja vdivad kokku leppida
viiksemas summas vOi pohjendatud juhul ka suuremas summas, ei saa see olla konkreetse
arendusega seotud kulude arvutamise viis. Samuti ei tdenda valemi abil arvutatud tlempiirist
viiksem makse iseenesest, et arendaja kanda jdetud osa vastab tema arendusega seotud
pohjendatud kuludele.

See, et linn vdib arendajaga kokku leppida ka teistsuguses summas ja arvestada arendaja tehtud
ehitustoode maksumuse sellest maha (mairuse § 4 Ig 3, § 6 1g 4), ei vota midruse muudelt séitetelt
regulatiivset toimet ega tihenda seda, et médrust tdlgendatakse ja rakendatakse pohiseadusega
kooskdlas. Linna ja arendaja suhe ei ole eradiguslik ja nad ei ole diguslikult vordses positsioonis.
Linn otsustab planeeringumenetluse kiigu ja 10pptulemuse {ile, linn on kehtestanud ka mééruse,
millega suunab lepingulisi labirdékimisi tihepoolselt ja jdupositsioonilt. Linnaga vaidlemine votab
aega ja on ka rahaliselt koormavam kui linna méiruses sétestatud kaasrahastamisega ndustumine.

Mairuse § 9 16iked 2 ja 3 ning §-d 16 ja 17

28. Maéruse § 9 16iked 2 ja 3 ning §-d 16 ja 17 reguleerivad selliste lepingute sdlmimise menetlust
ja vdimalikku mdju planeeringumenetlusele, mille ese jidb PlanS § 131 15ike 2! volituse ulatusest
vilja.

29. Madruse § 9 1oige 2 néeb § 4 15ikes 2 nimetatud juhul ette, et linn ja arendaja sdlmivad avaliku
ehitise ehitamise rahastamise lepingu. Médruse § 9 15ige 3 késitleb lepingu solmimist, kui lisaks
taristu ehitamisele esinevad § 4 16ikes 2 nimetatud asjaolud.
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30. Mééruse § 16 reguleerib avaliku ehitise ehitamist vOi rahastamist juhul, kui see ehitis ei ole
madruse tdhenduses taristu. Méaruse §-s 16 10ike 1 punktide 1 ja 2 sOnastuses on selle paragrahvi
kohaldamisalas vélistatud PlanS § 131 1digetes 1 ja 2 nimetatud ehitised, ,,mis ei ole taristu
kdesoleva médruse tdhenduses*.

31. Médruse § 17 késitleb juhtumit, kui §-s 16 nimetatud lepingu ldbirddkimised ei ole edukad
ning lepingut ei so0lmita ja seetdttu ei viida detailplaneeringut ellu. Sellisel juhul teeb Tallinna
Linnaplaneerimise Amet ettepaneku linnavalitsusele voi -volikogule keelduda detailplaneeringu
kehtestamisest ja Iopetada detailplaneeringu koostamine planeerimisseaduse § 129 16ike 1 punkti 1
alusel.

32. Need sitted kujundavad mééruse alusel lepingu sdlmimise korra just nende ehitiste rajamiseks,
mille kohta PlanS § 131 1dige 2' miiruse kehtestamiseks volitust ei anna: need ehitised ei ole
holmatud PlanS § 131 1digetega 1 ja 2.

33. Kui mééruse § 16 1dikes 1 nimetatud kokkulepet ei saavutata ja see vilistab detailplaneeringu
elluviimise tulevikus, ndeb § 17 ette, et Tallinna Linnaplaneerimise Amet esitab ettepaneku
keelduda detailplaneeringu kehtestamisest ja ldpetada selle koostamine PlanS § 129 1dike 1
punkti 1 alusel. Seega ei saa madruse § 16 alusel solmitavat lepingut kédsitada pelgalt soovitusliku
vOi  linnasisese  todkorraldusliku  kokkuleppena. NoOude eiramine vOib mdjutada
planeeringumenetluse tulemust.

34. Seaduses sitestatud tingimustel voib linn planeeringu koostamise 1dpetada. Samas, kui linn
10petab planeeringu méiruses seadusliku aluseta sitestatud ndude alusel, , on planeeringu
16petamine digusvastane.

35. Mééruse § 17 probleem on aga selle seos § 16 alusel ndutava lepinguga, mille esemeks on
madruses kasitletud avalik ehitis véljaspool PlanS § 131 Idigetes 1 ja 2 sétestatud volitust. Linna
voimalus teha PlanS § 129 alusel tliksikjuhtumis kaalutletud otsus ei anna alust méérusega ette
ndha sellise lepingu sdlmimata jatmise tagajérge.

I1I. Riigikohtu praktikast jarelduv lahenduskaik

36. Kuigi linn ei saa médrusega kehtestada tasu avaliku ehitise ehitamiseks voi selle ehitamise
rahastamiseks, voib ta arendajaga kokku leppida, et arendaja kannab konkreetse planeeringuga
seotud pohjendatud kulud. Seadus ei anna Oigust kehtestada kavandatava hoone brutopinnast
ldhtuvat iildist tasu, sealhulgas ka PlanS § 131 Idigetest 1 ja 2 vilja jddvate ehitiste rahastamiseks.

37. Linn vOib PlanS §-de 128 ja 129 alusel keelduda detailplaneeringut algatamast, 10petada
detailplaneeringu koostamise ja jétta planeeringu kehtestamata, kui planeeringu elluviimine
suurendaks linna kohustusi, mille tditmiseks tal ei ole piisavalt raha v41 mille tditmisega kaasnevad
kulud oleksid linnale pdhjendatult ebaotstarbekad.

Selle asemel et planeeringu algatamisest vOi kehtestamisest keelduda, voib linn sdlmida
arendajaga halduslepingu, millega arendaja ndustub maksma linnale lepingus kokkulepitud
summa vO1 panustama samas véértuses muul viisil (nditeks andma tasuta maad voi ehitama
lasteaiahoone; vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34).

38. Korvaltingimusega haldusakti ja ka halduslepingu sdlmimise otsust peab linn igal juhul
kaaluma ja pdhjendama. Linn peab pdhjendama planeeringuga kaasnevate kulude seost konkreetse


https://www.riigiteataja.ee/et/akt/103062026063
https://adr-docs.karlerss.com/kz7sZA2fsGR0uHPfbaMXxuDZ65JomkDF/5-24-34.pdf
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planeeringulahendusega ning seda, kas tal on piisavalt raha nende kulude kandmiseks vai kas need
kulud on otstarbekad. Pohjendamisel tuleb esitada tliksikasjalik kuluarvestus (RKPJKo 18.12.2025,
5-25-6, p 42; RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p-d 54-60). Halduslepinguga isikule pandavad
kohustused peavad vastama lepingu eesmairgile ja lepingust tulenevatele haldusorgani
kohustustele (HMS § 98 1g 2).

39. Seega voib linn arendajaga chitise rajamise kaasrahastamises kokku leppida vaid konkreetse
juhtumi asjaolude kaalumise tulemusel (ehk tiksikjuhtumipdhiselt). Igal juhul tuleb pohjendada nii
rahastamiskohustuse vajadust kui ka konkreetse arendaja kanda jietava osa suurust.

40. Mééruse §-s 5 sdtestatud valem ei voimalda tuvastada ega pdhjendada konkreetse arendaja
Oiglast rahastamisosa. See valem ei arvesta lisanduvate elanike arvu, laste arvu, lasteaiakohtade
voi koolikohtade loomise vajadust, konkreetse avaliku ehitise kasutajate ringi, avaliku ehitise
tegelikku maksumust ega seda, kas avalikus ehitises teenindatakse peamiselt iiht arendusala, mitut
arendusala, piirkonda voi linna tervikuna (RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p 54).

41. Mairuse §-s 5 sdtestatud valem ldhtub ehitusdiguse mahust ja maa sihtotstarbest ning valemit
kohandatakse ehitushinnaindeksi muutusega. Selles valemis ei ole arvestatud pdhjuslikku seost
planeeringuga antava ehitusdiguse ja linna kohustuste vahel. Valem ei arvesta olemasolevat
taristut, ehitise tegelikku maksumust, seda, kas ehitis teenindab iiht arendusala vdi piirkonda
tervikuna, teiste arendajate voi muude allikate rahastust ega arendusega kaasnevat linna tulude
kasvu. Linn on ka ise mddnnud, et valemiga ei ole vdimalik otsustada, mis on arendajatele diglane
kaasrahastamise mair (15.10.2025 nr 2-3/203-3). See, et selle valemi abil arvutatav summa on
linna hinnangul tegelikest kuludest vdiksem vdi et see moodustab kinnisvara hinnast viga viikese
osa, ei muuda seda diguspéraseks.

Valemi jirgi arvutamise tulemus voib {iksikjuhul osutuda pdhjendatud kuluosast vdiksemaks,
sellega vOrdseks vdi ka suuremaks. Selline tulemus ei tdenda arvutusreegli diguspérasust. Kui
makse pohjendamiseks tuleb valemist soltumata tuvastada arendusega seotud kulud ja arendaja
oiglane osa, ei saa maksmisele kuuluva summa Oiguslikuks pohjenduseks olla valemi jérgi
arvutatav tulemus.

42. Avaliku ehitise (rajatise) ehitamise kaasrahastamist ndudes tuleb silmas pidada selle seost
arendusega. Huvitatud isikult saab nduda vaid diglast osa, mis peab olema médratud ldbipaistvalt,
arusaadavalt ja kontrollitaval viisil. Arvestada tuleb konkreetse detailplaneeringu realiseerimise
majanduslikku mdju nii omavalitsusele kui ka huvitatud isikule, muu hulgas detailplaneeringu
elluviimisega kaasnevat elanike arvu ja seeldbi kohaliku omavalitsuse tulude kasvu (RKPJKo
19.06.2025, 5-24-34, p 56).

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Ago Pelisaar 693 8407
Ago.Pelisaar@oiguskantsler.ee
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