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Ettepanek viia Keila Linnavolikogu 28.02.2023 méérus nr 7 kooskolla pohiseadusega
Austatud volikogu esimees

Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 142 Idike 1 ja Oiguskantsleri seaduse § 17 alusel teen
ettepaneku viia Keila Linnavolikogu 28.02.2023 méiérus nr 7 ,,Detailplaneeringukohaste rajatiste
véljachitamise voOi véljachitamisega seotud kulude kandmise kord Keila linnas“ kooskolla
pohiseadusega. POhiseadusega on vastuolus mééruse § 6.

Mairuse § 6 jargi tuleb detailplaneeringust huvitatud isikul maksta linnale taristutasu iihe aasta
jooksul pirast detailplaneeringu kehtestamist. Tasu suurus iihe elamuiihiku' kohta on 4000 eurot
ja tldplaneeringut muutva detailplaneeringu korral 10 000 eurot. Taristutasu maksmine ja suurus
ei sOltu sellest, kas ja kui palju arenduse elluviimine suurendab linna kohustusi.

Mairus kujundab taristutasu kohustusliku iildise rahalise kohustusena. Kui detailplaneeringust
huvitatud isik ei ndustu sdlmima halduslepingut, milles on taristutasu maksmise tingimus, voib
linn keelduda detailplaneeringut kehtestamast. Kuna § 6 jargi on taristutasu halduslepingu
tingimus, voib jdreldada, et kui taristutasu jdetakse maksmata, voib linn keelduda (méaruse § 3
1digete 3 ja 4 jdrgi) ehitus- ja kasutusluba andmast ning tunnistada detailplaneeringu kehtetuks.

Sellise tasu kehtestamiseks madrusega puudub seaduse volitus. Seetdttu on madruse § 6 vastuolus
PS §-s 3 ja § 154 15ikes 1 sitestatud seaduslikkuse pdhimdttega. PlanS § 131 15ige 2! vdimaldab
kehtestada detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamise ja sellega seotud kulude kandmise korra.
Mairuse § 6 ldheb sellest kaugemale, sest ei kisitle rajatiste ehitamise otseseid kulusid, vaid
kehtestab taristutasu muu hulgas ka olemasoleva taristu kasutamise eest ja tipsemalt madratlemata
kaudsete kulude katmiseks.

Mairuses ette ndhtud taristutasu ei ole iiksikjuhtumi pohjal vélja selgitatav halduslepingu
tingimus, vaid sarnaneb pigem avalik-0igusliku tasuga PS § 113 mdttes. Nii avalik-diguslikku tasu
kui ka kohalikku maksu saab kehtestada iliksnes seaduse alusel. Taristutasu kehtestamiseks
vajalikku seaduslikku alust kehtivas diguses ei ole.

Sellega, et detailplaneeringust huvitatud isik peab tditma linna méératud rahalisi kohustusi, mida
seadus ette ei nde, piiratakse seadusliku aluseta isiku ettevotlusvabadust (PS § 31) ja

! Elamuiihiku all mdistetakse méiruse § 6 13ike 3 jérgi ehituslikult eraldiseisvat iihe leibkonna elamiseks mdeldud
hoonet voi ruumide kooslust hoones, nditeks iiksikelamu puhul kogu iiksikelamut, korterelamu puhul korterit,
ridaelamu puhul ridaelamuboksi.
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omandipohidigust (PS § 32). Piirang viljendub selles, et detailplaneeringu elluviimine muutub
kulukamaks, sest sellele lisandub taristutasu. Pohidigusi vOib piirata vaid seaduse alusel ja
seadusega kooskolas.

Kuigi probleem, mida méirusega piiiitakse lahendada, on arusaadav’® ja riik on teadvustanud
vajadust’® seadust muuta, ei ole linnal praegu digust taristutasu kehtestada.

Samas on miérusega lihtse tasu kehtestamisel ka eeliseid: kui planeeringust huvitatud isikule on
linna nduded ette teada, ei pea linn neid ndudeid pohjendama. Peale selle voib iihetaolise
tasumdiira kohaldamine toetada vordset kohtlemist. Pole vilistatud, et taristutasu kehtestamisega
laheb planeeringumenetlus ka kiiremini. Need praktilised eelised ei asenda seaduslikku alust.
Kehtiv digus ei vdimalda linnal sellist tasu méérusega kehtestada.

Palun volikogul viia miirus pdhiseadusega kooskolla. PS § 142 jargi tuleb digusakt pohiseadusega
kooskdlla viia kahekiimne pédeva jooksul pérast diguskantsleri ettepaneku esitamist. Ootan Teilt
tagasisidet 1. juuniks 2026.

I. Seaduslikkuse pohimote ja volitusnormi ulatus

Po6hidigusi tohib piirata vaid seaduse alusel ja seadusega kooskdlas. Médrusega saab pdhidiguste
piiranguid kehtestada seaduse volitusnormi alusel, kuid volitusnormi piire liletamata. Pelgalt
kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusele tuginedes ei voi piirata pohidigusi.

Kohalikul omavalitsusel on kohaliku elu kiisimuse lahendamisel digus anda méiérusi ka
volitusnormita (haldusmenetluse seaduse (HMS) § 90 lg 2), kuid ainult sel juhul, kui seaduses
volitusnorm puudub. Praegusel juhul on seaduses volitusnorm olemas, kuid see volitusnorm ei
anna Oigust kehtestada taristutasu (vt RKPJKo 18.12.2025, 5-25-6/10, p 39).

Miirus on kehtestatud planeerimisseaduse (PlanS) § 131 15ike 2! alusel. See volitusnorm
voimaldab linnal kehtestada iiksnes detailplaneeringukohaste rajatiste ehitamise ja voi nende
ehitamise kulude kandmise korra. Volitusnormis on loetletud ka tingimused, milles kokku
leppimise kohta voib mééruse kehtestada. Need tingimused ei holma {ildist taristutasu.

PlanS § 131 1dike 2! volitusnormi ulatust ei saa avardada kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiale tuginedes. PlanS §-de 128 ja 129 alusel voib kohalik omavalitsus
keelduda detailplaneeringut algatamast, Idpetada detailplaneeringu koostamise ja jitta planeeringu
kehtestamata nditeks siis, kui planeeringu elluviimine suurendaks kohaliku omavalitsuse
kohustusi, mille tditmiseks tal vahendid puuduvad.

Riigikohus on leidnud, et selle asemel et planeeringu algatamisest voi kehtestamisest keelduda,
voib sd0lmida planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, millega isik ndustub maksma linnale
lepingus kokkulepitud summa voi panustama samas vairtuses muuga (néiteks andma tasuta maad
vOi ehitama lasteaia; vt RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34). See lahenduskiik tugineb vdimalusele
anda haldusakt korvaltingimusega, kui muidu tuleks haldusakt andmata jitta, ja vOimalusele
s0lmida haldusleping haldusakti andmise asemel.

Korvaltingimusega haldusakti ja ka halduslepingu sdlmimise otsust peab igal juhul kaalutlema ja
pOhjendama. Niisiis tuleb linnal pdhjendada, kuidas planeeringuga kavandatav suurendab linna

2 Vt niiteks diguskantsleri arvamust pdhiseaduslikkuse jérelevalve asjas nr 5-24-34,
3 Vt nditeks Riigikohtu otsuse nr 5-24-34 p-s 20 vihjatud 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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kohustusi ja seda, et linnal ei jatku nende kohustuste tditmiseks raha. PGhjendamisel tuleb esitada
iiksikasjalik kuluarvestus (RKPJKo018.12.2025, 5-25-6, p 42, RKPJKo 19.06.2025, 5-24-34, p-d
54-60). Halduslepinguga isikule pandavad kohustused peavad olema vastavuses lepingu
eesmargiga ja lepingust tulenevate haldusorgani kohustustega (HMS § 98 1g 2).

Linn v3ib jétta detailplaneeringu algatamata ja detailplaneeringu koostamise 1dpetada, kui ta ei
suuda tdita detailplaneeringu elluviimisega kaasnevaid kohustusi. See ei anna aga linnale digust
kehtestada méérusega taristutasu.

II. Taristutasu

Mairuse § 6 10ige 1 ndeb ette, et detailplaneeringust huvitatud isik peab maksma linnale taristutasu
iihe aasta jooksul pdrast detailplaneeringu kehtestamist. Loike 2 jérgi moistetakse taristutasu all
eelkdige kaudseid kulusid, mis on seotud juba olemasoleva taristu — niiteks teede,
tdnavavalgustuse, sademeveesiisteemide, méanguviljakute, spordirajatiste, haljasalade jm —
kasutamisega. Loiked 3 ja 4 seavad tasu alampiiriks neli elamuiihikut ja médravad tasu suuruseks
4000 eurot voi 10 000 eurot elamuiihiku kohta.

Seadus ei anna linnale digust kehtestada madrusega tildist tasu olemasoleva taristu kasutamise eest
ja kaudsete ebamadraste kulude katmiseks. Seda digust ei saa tuletada ka kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiast.

Planeerimisautonoomiale (ja Riigikohtu praktikale) tuginedes voib sellises tasus kokku leppida
vaid konkreetset juhtumit arvestades (ehk tiksikjuhtumipdhiselt). See tdhendab, et linn peab sellise
tingimusega halduslepingu sdlmimisel iga kord veenvalt ja iliksiksasjalikult pdhjendama, kuidas
linna kohustused planeeringulahenduse elluviimisel suureneksid ning et nende kohustuste
tditmiseks pole linnal piisavalt raha. Siiski on kaheldav, kas see tasu saab sellisel juhul alati olla
4000 eurot elamuiihiku kohta, kui detailplaneering on iildplaneeringuga kooskdlas, ja 10 000 eurot,
kui detailplaneering muudab iildplaneeringut. Uksikjuhtumipdhise menetluse korral tuleb
arvestada iga juhtumi konkreetseid asjaolusid.

Maidruse §-s 6 sitestatud taristutasu ei saa kidsitada halduslepingu tingimusena, mis on linna
rakenduspraktika suunamise huvides kehtestatud tihtse tasuna. Mééruses on sdtestatud tasu suurus,
tasu maksmise tdhtaeg ja tagajirjed tasu maksmata jatmise korral. See ei ole lepinguliste
labirdakimiste kdigus kujunev tasu, mida saaks tliksikjuhtumi asjaoludega veenvalt pdhjendada.

Voib aimata, et kuna miédruse § 6 tasu eesmarki on kirjeldatud kui tasu olemasoleva taristu eest,
voib seda mdista kui pliliet tagada vordne kohtlemine olukorras, kus selle taristu on ehitanud
varasemad arendajad. Méirus ei toeta siiski seda jareldust.

Ka maédruse vastuvotmise arutelus ei pohjendatud taristutasu suurust konkreetsete
detailplaneeringute mdju ega kulupdhise metoodikaga. Linnavolikogu 13.12.2022 istungi
protokollis on taristutasu pdhjendatud vaid sellega, et sarnaseid taristutasusid rakendavad kiiresti
arenevad omavalitsused (nt Viimsi vald) ning et sellise tasu votmine on digustatud ka Keilas.

I11. Muud tidhelepanekud

Maiiruse § 2 15ike 5 teise lause jdrgi on arendaja poolt lepingu tditmise vdimatus aluseks vastava
detailplaneeringu algatamise otsuse kehtetuks tunnistamiseks.
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See lause on eksitav. Riigikohus on detailplaneeringu algatamist seni késitlenud
menetlustoiminguna (vt RKHKo 11.10.2018, 3-17-2132, p 8). Juba algatatud detailplaneeringu
koostamise saab 10petada nii, nagu on sitestatud PlanS §-s 129. See tdhendab, et algatamise otsust
(ehk menetlustoimingut) ei saa kehtetuks tunnistada.

Maiiruse § 3 1dike 3 jargi on linnal digus jétta detailplaneering kehtestamata, kui arendaja ei ndustu
solmima halduslepingut. Maéruse § 3 16ike 4 jargi on linnal digus keelduda ehitus- ja kasutusloa
andmisest, kui arendaja pole tditnud oma lepingulisi kohustusi. Sellise halduslepingu iiks tingimus
on ka médruse § 6 jirgi taristutasu. Sellest jareldub, et kui arendaja ei ndustu votma taristutasu
maksmise kohustust, voib linn jétta detailplaneeringu kehtestamata, ning kui arendaja jétab
taristutasu maksmata, voidakse seda kisitada ehitus- ja kasutusloa andmisest keeldumise alusena.

Maiidruse § 3 Idigetes 3 ja 4 nimetatud otsused eeldavad seadusest tulenevat diguslikku alust.
Maiirusega ei saa sellist alust luua ega anda seaduse tekstist, eesmérgist ja kohaldamisalast
avaramat sisu. Seetdttu saab méaidruse § 3 1digetes 3 ja 4 sitestatud tagajérgi siduda iiksnes selliste
kohustustega, mille votmiseks annab seadus aluse. Kui halduslepingu tiks tingimus on méairuse § 6
kohane taristutasu, mille kehtestamiseks pole seaduslikku alust, ei saa ka selle tasu maksmata
jatmise korral rakendada seaduses nimetatud menetluslikke tagajargi.

PlanS § 131 13ige 6 lubab detailplaneeringu korvaltingimusena ette néha detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamise voi ehitusloa andmisest keeldumise, kui arendaja ei tdida halduslepinguga
voetud kohustusi, mis on sétestatud PlanS § 131 Idikes 2.

Neid seaduses ettendhtud tagajdrgi saab rakendada seoses halduslepingu sdlmimise ja tditmisega
tiksnes ulatuses, milles haldusleping on seadusega kooskdlas. Kui leping holmab ka médruse §-s
6 sitestatud taristutasu, mille kehtestamiseks pole seaduslikku alust, ei saa selles osas lepingu
sOlmimata vdi tditmata jatmist késitada PlanS § 131 18ikes 6 tdhenduses tdhtsust omava digusliku
alusena.

Ka ehitusseadustiku §-d 44 ja 55 ei anna alust keelduda ehitus- vai kasutusloa andmisest pohjusel,
et arendaja ei ole tasunud taristutasu, mille kehtestamiseks puudub seaduslik alus. Seetdttu ei saa
madruse § 3 I0ikes 4 sitestatud tagajarge siduda halduslepinguga ulatuses, milles haldusleping
hdlmab PlanS § 131 raamidest véljapoole jddvat taristutasu. Peale selle ei anna PlanS § 131 15ige 6
alust kasutusloa andmisest keelduda, isegi kui kasutusloa andmisest keeldumise voimalus oleks
satestatud planeeringu korvaltingimusena.Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Ago Pelisaar 693 8407
Ago.Pelisaar@oiguskantsler.ee


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-17-2132/17

