Kohalike maksude seaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvdte

Kohalike maksude seaduse (edaspidi KoMS) muutmise seaduse eelnduga luuakse digusraamistik,
mille alusel on kohaliku omavalitsuse tiksuste (edaspidi KOV) volikogude! vdimalus kehtestada
sotsiaalse taristu arendustasu.

Kasvava elanikkonnaga KOVid sdlmivad ettevtjatega elamukinnisvara arendamisel praegu
rahalisi kokkuleppeid ilma vastava seadusest tuleneva regulatsioonita, et saada tiiendavaid
vahendeid sotsiaalse taristu' ehitamiseks, sealhulgas lasteaia- ja koolikohtade loomiseks. Selline
lahendus ei ole iiheselt selge ega ettendhtav ning kokkulepete sisu ja suurus varieeruvad nii
KOVide vahel kui ka sama KOV piires, mis raskendab ettevdtjate vordse kohtlemise tagamist.
Sellise praktika osas on diguslik diskussioon kestnud juba ligi kiimme aastat. Ka Riigikohus on
osundanud asjaolule, et sotsiaalse taristu kulude katmise v&i viljachitamise kohustuse panemisel
KOVide ja ettevdtjate vahelisi halduslepinguid puudutavate tdpsemate reeglite puudumine vib
tekitada ebavdrdsust ja luua korruptsiooniohu?.

Kavandavate muudatuste eesmirk on kehtivast praktikast lihtuvalt luua nimetatud tasudele
selgem Sigusraamistik, mis tagaks kindlustunde kohaliku kogukonna vajaduste arvestamisel ning
ettevotete jaoks Sigusselguse ja etteniihtavuse. Ilma seadusest tuleneva aluseta ei saa KOV
volikogud kehtestada kohalikke makse ega tasusid. Selgem regulatsioon suurendab digusselgust
ning muudab planeerimisprotsessid labipaistvamaks ja tShusamaks, vihendades KOVide ja
ettevotjate vahel kokkulepete saavutamiseks kuluvat aega ning seelibi ka vaidiusi.

EelnGuga kavandatakse teha KoMSis muudatus, millegaluuakse sotsiaalse taristu arendustasu
kehtestamiseks Siguslik raamistik.

Seadusemuudatus vfimaldab seniste aegandudvate arendajatega sOlmitavate kokkulepete
sdlmimise asemel kehtestada tasu KOV volikogu mésrusega seaduse volitusnormi alusel.

Eelnduga kavandatavad muudatused ei suurenda ettevdtjate, kodanikuiihenduste ega inimeste
halduskoormust. Tépsemalt ei ole halduskoormusele avalduvat m&ju seletuskirjas analiiiisitud.
Kiesoleva eelndu suhtes halduskoormuse vihendamiseks halduskoormuse tasakaalustamise
reeglit ei pea kohaldama, kuna hea igusloome ja normitehnika eeskirja (edaspidi HONTE)?
kohaselt ei rakendata reeglit avalik-diguslike rahaliste kohustuste kehtestamisel. Sotsiaalse taristu
arendustasu on avalik-8iguslik rahaline kohustus KOVi territooriumil, mistdttu ei ole antud juhul
alust halduskoormuse tasakaalustamise reegli rakendamiseks.

1.2. Eelndu ettevalmistaja

! Sotsiaalse taristuna moeldakse KOVi avalike teenuste osutamiseks kasutatavat ehitist v8i ehitise osa, eclkdige
lasteaeda vii lastehoidu, pShikooli ja giimnaasiumi.
? Riigikohtu pShiseaduslikkuse jérelevalve kohtukolleegiumi 19.06.2025 lahend asjas nr 5-24-34, p 52
Y HONTE § 1 Iike 42 jargi ei pea nigema ette muudatusi halduskoormuse vihendamiseks, kui kehtestatakse avalik-
Giguslik rahaline kohustus, rakendatakse vilislepingut v&i kehtestatakse ajutine néue, samuti kui halduskoormus
lisandub riigikaitse v8i julgeoleku oluliste vajaduste tdttu. hitps./fwww.riigiteataja.ce/akt/ 122052025008, Vtka
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Eelndu ja seletuskirja on koostanud Regionaal- ja P6llumajandusministeeriumi ametnikud.

Riigikogu litkmed algatavad kiesoleva Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi poolt
véljatdotatud avaliku kooskdlastusringi libinud eelndu selles osas, mis puudutab nn sotsiaalse
taristu arendustasu. Ministeeriumi poolt ettevalmistatud eelndu sisaldas ka piiksepargi tasu, mida
kiesolevas eelndus ei ole. Leiame, et digusselguse mdttes tuleks kiiresti luua norm, mis véimaldab
omavalitsusel vastu v3tta mifrused seaduses sisalduva selge volitusnormi alusel.

2. Seaduse eesmiirk

Kavandavate muudatuste eesmirk on luua sotsiaalse taristu arendustasule selgem igusraamistik,
mis tagaks kindlustunde kohaliku kogukonna vajaduste arvestamisel ning ettevdtete jaoks
Oigusselguse ja ettendhtavuse. Selgem regulatsioon suurendab Sigusselgust ning muudab
planeerimisprotsessid ldbipaistvamaks ja thusamaks, vihendades KOVide ja ettevdtjate vahel
kokkulepete saavutamiseks kuluvat aega ning seelibi ka vaidlusi.

Seadusega aidatakse kaasa KOV territooriumil elamuarenduse tulemusena elama asuvate valla-
v0i linnaelanikele vajalike avalike teenuste osutamisele, milleks vdimaldatakse KOVil kehtestada
kohaliku maksuna arendajatele elamuarenduste kavandamisel vajalike sotsiaalse taristu (eelk&ige
lasteaed vdi lastehoid, pohikool ja giimnaasium) ehitamise kulude osaliseks katmiseks sotsiaalse
taristu arendustasu,

EelnBu viljatdotamine ldhtub ka Riigikohtn 19.06.2025 pohiseaduslikkuse jirelevalve
kolleegiumi lahendist asjas 5-24-34, milles kohus osundas, et kui soovitakse seada
detailplaneeringu algatamise eelduseks tasu, sidumata seda konkreetse planeeringuga, on see
sisuliselt suunatud maksu kehtestamisele. Seda saab péhiseaduse (edaspidi PS) § 113 ja
§ 157 lg 2 kohaselt teha ainult seaduse alusel.*

Maksukorralduse seaduse (edaspidi MKS) §-s 2 on avatud maksu mdiste, mille jirgi on maks
seadusega v0i seaduse alusel valla- v&i linnavolikogu mé#rusega riigi v&i kohaliku omavalitsuse
avalik-Oiguslike tilesannete tditmiseks vGi selleks vajaliku tulu saamiseks maksumaksjale pandud
ithekordne voi perioodiline rahaline kohustus, mis kuulub tditmisele seaduse v&i méirusega
ettendhtud korras, suuruses ja tihtaegadel ning millel puudub otsene vastutasu maksumaksja
jaoks. Sotsiaalse taristu arendustasu on mdeldud KOVi avalik-Giguslike iilesannete tiitmiseks
vajaliku tulu saamiseks ja sellel puudub otsene vastutasu maksumaksja jaoks. Sotsiaalse taristu
arendustasu vastab MKS §-s 2 sétestatud maksu pShiméttele.

Munitsipaalkoolide ja -lasteaedade pidamine on seadusest tulenev KOV iilesanne. Sotsiaalse
taristu arendustasu ei saa olla riiklik maks v5i tasu, sest selle eesmirk on kaasrahastada kohaliku
taristu ehitamist mones kiire elanike arvu kasvuga piirkonnas, kui kohalikud olud eeldavad uute
koolide ja lasteaedade ehitamist. Kohaliku tasu puhul on KOV volikogul véimalik teha erinevaid
soodustusi ja vabastusi.

Sotsiaalse taristu arendustasu on olemuselt kohaliku maksu iseloomuga ja seega sobituvad
muudatused KoMS-i. Sotsiaalse taristu osas kaaluti v&imalust laiendada planeerimisseadust
(edaspidi PlanS), nii et detailplaneeringukohaste rajatiste viljachitamise kulude kandmise

* Riigikohtu pohiseaduslikkuse jarelevalve kohtukolleegiumi 19.06.2025 lahend asjas nr 5-24-34, p 62
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kohustus laieneks detailplaneeringust huvitatud isikule (edaspidi arendaja) ka avalike hoonete,
nditeks lasteaedade ja koolide ehitamise puhul. Sellisel juhul oleks olnud KOVil vdimalus
sBlmida arendajaga halduslepingu ka avalike hoonete ehitamise osas. Halduslepingu kaudu oleks
vGimalik kohustada arendajat kandma tdielikult v&i osaliselt tiksnes nende avalike hoonete
ehitamise kulud, mis on detailplaneeringu kohased ning planeerimislahenduse elluviimiseks
otseselt vajalikud ja funktsionaalselt seotud. Kuid sellisel juhul jitkuks tasu kiisimine kokkuleppe
korras halduslepinguga.

Kehtiv KoMS nieb eite viis erinevat kohalikku maksu: reklaamimaks, teede ja tédnavate sulgemise
maks, loomapidamismaks, I8bustusmaks ja parkimistasu. Eelnduga lisandubd KoMS § 5
loctelusse kohaliku maksuna ka sotsiaalse taristu arendustasu. Kuigi terminoloogiliselt
kasutatakse selle maksu puhul sGnastust ,.tasu®, on olemuselt tegemist kohaliku maksuga.

PS § 157 lg-s 2 sétestatud seadusliku aluse ndue ei ammendu iiksnes maksu nimetamisega
maksuseaduses, vaid viimases peavad olema sitestatud kohaliku maksu objekt, maksumaksja ja
maksu saaja. Maksuobjekt ja maksumaksja on maksudigussuhet reguleeriva normi teokoosseisu
olulised elemendid, mille sitestamine seaduses on vajalik pohidiguste kaitse tagamiseks.
Kohaliku maksu objekti seaduses sitestamine aitab #ra hoida ka maksude kontrollimatut
kumuleerumist®. Sellest tulenevalt on kiesolevas seaduses sotsiaalse taristu arendustasu puhul
KoMS-i lisatud sétted, mis tagavad maksuobjekti selguse, m#idravad maksumaksja ja maksu saaja,
maksude kohaldamisel maksumaksjate iihetaolise kohtlemise ning seavad raamid
maksukohustuse tekkimise aja valikule. Regulatsiooni s®nastamisel on samal ajal l@htutud
pGhimdttest, et see oleks vastavuses praeguseks kujunenud praktikaga ja riivaks kohalike
omavalitsuste enesekorraldusdigust minimaalselt.

Sotsiaalse taristu arendustasu

Sotsiaalse taristu mdistet ei ole digusaktides defineeritud. Riigikohus on kisitanud sotsiaalse
taristuna lasteaia-, kooli-, sotsiaalteenuse osutamist, raamatukogu- ja spordihooneid ja -rajatisi.®

PS § 37 ldige 2 sitestab, et tegemaks haridus kéttesaadavaks, peavad riik ja kohalikud
omavalitsused {ilal vajalikul arvul dppeasutusi. PS §-s 37 nimetatud Sppeasutuseks on ka lasteaed
(alusharidusseaduse (AHS) § 3 18ige 2). AHS § 5 n#eb Idikes 1 ette alushariduse kittesaadavuse
KOV tagatava kohustusena. Lasteaiakoha andmise kohustus hdlmab vajadusel ka tiiendava
taristu rajamist.

PS § 37 1g-s2 nimetatud Oppeasutuste hulka kuuluvad pdhikoolid ning giimnaasiumid.
Arvestades Eesti Vabariigi haridusseaduse § 7 Ig 2 p-des 2 ja 3; KOKS § 6 Ig-s 2; pdhikooli- ja
giimnaasiumiseaduse § 71g-s2, § 7' Ig-s 2, § 10 lgtes 1 ja 3 ning §27lg-s | sitestatut, on
seadusandja sisustanud PS § 37 Ig 2 esimesest lausest tulenevat kohaliku omavalitsuse kohustust
kohustusena tagada pOhihariduse ja tildkeskhariduse omandamise vdimalus eelkdige
omavalitsusiiksuse enda munitsipaalkooli kaudu (vt RKPIKo 09.11.2017, 5-17-8/8, p-d 59-60).
Kohaliku omavalitsuse iiksus ei saa vabaneda oma kohustusest tagada hariduse kittesaadavus,
jittes oma koolid asutamata, neis koolides kiillaldase arvu &ppekohti loomata v6i dpilase
haridusliku erivajadusega arvestamata (RKPJKo 09.11.2017, 5-17-8/8, p 63). Lisaks v&ib
PS § 37 Ig 2 holmata ka spordirajatiste olemasolu tagamise kohustust mésral, mis on minimaalselt

* Pohiseaduse kommenteeritud viljaanne, PS § 157 kommentaarid. Vt:

hitps://pohiseadus ee/sisu/3642/paragrahv_157
® Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jarelevalve kohtukolleegiumi 19.06.2025 lahend asjas nr 5-24-34, p28
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tarvilik laste mitmekiilgseks kehaliseks arenguks, mille soodustamine on osa alus- ja
pOhiharidusest.

PS § 28 1g 2 kohaselt on Eesti kodanikul digus riigi abile vanaduse, t66vGimetuse, toitjakaotuse
ja puuduse korral. Kohaliku omavalitsuse tiksus on kohustatud korraldama sotsiaalteenuste,
sotsiaaltoetuste, viltimatu ja muu sotsiaalabi andmist (KOKS § 6 lg 1 ning sotsiaalhoolekande
seaduse (SHS) § 5 Ig 1). SHS-i teises peatiikis on seadusandja loetlenud kohaliku omavalitsuse
tiksuse korraldatavad teenused, néiteks viljaspool kodu osutatav tildhooldusteenus (SHS § 20-
22"), turvakoduteenus (SHS §-d 33-37) ning lapsehoiuteenus (SHS § 45'-45%9),
Rahvaraamatukogu on kohaliku omavalitsuse asutus (rahvaraamatukogu seaduse (RaRS)

§ 3 Ig 1). Minimaalselt ndutav rahvaraamatukogude hulk on seotud elanike arvuga (RaRS § 4 g
2).

Seega koigi eelnimetatud teenuste osutamine oma rahvastikuregistrijirgsetele elanikele on
KOVile kohustuslik.

KOV tiheks {ilesandeks on vastavalt PlanS-ile iildplaneeringu ja detailplaneeringu kehtestamine
(PlanS § 91 ja § 139). Uldplaneeringus miirab KOV tlngimused maa kasutamisele, nieb ette
piirkonnad, mida v8ib elamumaana kasutusele votta ja kui palju elamuid v&ib ehitada.
Uldplaneeringu koostamisel vitab KOV arvesse ka arendamisega kaasnevaid tilesandeid nagu
vajaliku avaliku taristu rajamine, kuid tildplaneeringus etteniihtud arengustsenaariumid ei pruugi
tingimata ties ulatuses tiituda.

Selleks, et {ildplaneeringus médratud maa votta kasutusse elamumaana, tuleb koostada ja
kehtestada detailplaneering vdi anda projekteerimistingimused. KOVil on kiill laialdane ruumilise
planeerimise autonoomia, kuid elamu ehitamise ajahetke otsustab siiski arendaja. KOVi jaoks
muutub olukord keeruliseks, kui lithikese ajaperioodi jooksul hakatakse ellu viima paljusid
detailplaneeringuid v&i projekteerimistingimusi korraga. Selliste uute elamuarendustega kaasneb
kiirelt elanike arvu kasv ning KOVil on kohustus lithikese ajaperioodi jooksul tagada niiteks
tiiendavad lasteaia- ja koolikohad. KOVide tulubaas ei vdimalda lithikesel ajaperioodil suures
mahus uute lasteaedade ja koolide ehitamist, olemasolevate lasteaedade ja koolide laiendamist
v0i teiste avaliku kasutusotstarbega hoonete ehitamist, milles osutatakse valla- ja linnaelanikele
avalikke teenuseid. Elanike lisandumisega ei kaasne koheselt ka kiiret maksutulu kasvu, mis
aitaks KOVil toime tulla suurenenud investeerimisvajadusega. Uued elanikud hakkavad KOVi
eelarvesse maksudega panustama mdningase viiteajaga, aga teenuseid vajavad nad kohe. Lisaks
peavad KOVid kinni pidama laenude v8tmisel netovdlakoormuse piirangutest. Seega ei pruugi
sotsiaalse taristu ehitamiseks piisata tiksnes KOVi omatuludest ja laenurahast. Kui sotsiaalse
taristu arendustasu ei saaks arendajalt vOtta, peab KOV lihtuma oma tavapirastest
finantsvbimalustest ja uusarenduse piirkonna lasteaedade ja koolide ehitus jadb eeldatavasti
ootele. Teisalt vdib KOVi piisavate finantsvahendite puudumine kaasa tuua ka olukorra, kus KOV
peab jdtma elamuarenduseks vajaliku detailplaneeringu algatamata.

Tasu kehtestamine elamukinnisvara arendajatele sotsiaalse taristu arenduskulude osaliseks
katmiseks voimaldab elanike jaoks olukorda, kus KOV on suuteline tooma uute koolide,
lasteaedade jne ehitamise ajaliselt ettepoole. Sotsiaalse taristu arendustasu kiisimine uwuselamu
piirkondade arendajatelt on pShjendatud, sest uved elanikud on nt uutest koolidest ja lasteaedadest
peamised kasusaajad.

" Riigikohtu pohiseaduslikkuse jirelevalve kohtukolleegiumi 19.06.2025 lahend asjas nr 5-24-34, p 32 ja 33
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KOVid on seni sotsiaalse taristu arendustasu kogumist korraldanud erinevalt, solmides
kokkuleppeid haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 98 kohaste halduslepingutega v&i tehes
kokkuleppeid viljachitamiskohustuste osas voladiguslike lepingutega. Riigikohus on ka
osundanud, et vastavaid ndudeid saab KOV seada detailplaneeringu kehtestamisel haldusakti
korvaltingimusena, millega (planeeringu elluviimisest) huvitatud isikult ndutaks pShjendatud
ulatuses sotsiaalse taristu objektide viljachitamist vdi sellega seotud kulude kandmist (HMS § 53
lg 2 p-d 2 ja 3)®. Selleks haldusaktiks saab olla ka volikogu kehtestatav detailplaneering.

Samas puudub kehtivas diguses aga selge diguslik alus, mille aluse! oleks vdimalik kehtestada
sotsiaalse taristu arendustasu avalik-digusliku tasuna. Riigikohus on sedastanud, et tildise tasu
seadmine oleks suunatud kohaliku maksu kehtestamisele, mida saab teha vaid seaduse alusel.®
Selliste lepingute ja kokkulepete sisu, mis igakordselt lepitakse HMSi alusel arendajaga kokku,
varieerub KOVi sees ning arendajate vordne kohtlemine ei pruugi olla alati tagatud, erinevalt
olukorrast, kui seaduses on sitestatud kohaliku maksu kehtestamise véimalus, millega KOV saab
maksuméiruses koigile arendajatele midrata oma haldusterritooriumil alad, millelt
elamuarenduse korral kiisib {ithtsetel alustel sotsiaalse taristu arendamistasu. Igakordsete eraldi
arendajatega sGlmitavate kokkulepete puhul v&ib tekkida olukord, kus sama omavalitsuse piires
erinevad sarnases olukorras arendajate jaoks nii sotsiaalse taristu arendustasude suurused kui
muud olulised tingimused. Arendajatel puudub sellisel juhul kindlus, kui suured on tulevased
arenduse elluviimisega kaasnevad lisakulutused, mistdttu v6ivad muutuda kinnisvaraarendused
kallimaks. Praktikas on sellised lepingud ja kokkulepped ldbipaistmatud, tekitavad pingeid KOVi
ja arendajate vahel ning vdivad pShjustada aastatepikkusi vaidlusi.

Kavandatava seaduse eesmirk on kehtestada tihtsed ja selged reeglid, mis annavad KOV
volikogudele Giguse otsustada sotsiaalse taristu arendustasu rakendamise, suuruse ja kasutamise
pGhimétete iile. See tagab arendajatele etteaimatavuse investeeringutega seotud kulude osas ning

kindlustab arendustasu maksmisel kdigi ettevdtjate virdse kohtlemise samas KOVis sarnastes
olukordades.

Eesti taskukohase ja kittesaadava eluasemepoliitika viimaluste analiiiisis réhutatakse sotsiaalse
taristu arendustasu kehtestamise vajalikkust. Analiilis toob vilja, et thtsete ja libipaistvate
reeglite loomine v&imaldab kohalikel omavalitsustel planeerida ja finantseerida vajalikke
taristuinvesteeringuid ning tagada arendajatele prognoositavuse arendusprojektide kulude osas.
Seni puudulik diguslik alus sotsiaalse taristu arendustasu rahastamiseks pikendab
planeerimisprotsessi, kuna kokkulepped on aegandudvad. See omakorda aeglustab arendamise
protsessi, mille tdttu tduseb piiratud maaressursside tottu linnades maa hind. K&rgemad hinnad
halvendavad eluasemete taskukohasust ning takistavad tasukohaste eluasemete kiittesaadavuse
paranemist. Oigusliku aluse loomine suurendab ettevGtjate vordset kohtlemist ning vihendab
vaidlustele kuluvat aega. Seetdttu on sotsiaalse taristu arendustasu kehtestamine oluline samm
taskukohase ja jatkusuutliku eluasemepoliitika edendamisel Eestis!".

Sotsiaalse taristu arendustasu kuulub arenduste realiseerimiseks vajalike erasektori panuste

® Haldusaktile vdib kehtestada kirvaltingimuse, kui kdrvaltingimuseta tuleks haldusakt jatta andmata (HIMS § 53 Ig
2 p 2) voi kui haldusakti andmine tuleb otsustada halduse kaalutlusdiguse alusel (HMS § 53 Ig 2 p 3). Kohaliku
omavalitsuse tiksuse! on detailplaneeringn kehtestamisel ulatuslik kaalutlusruum. Kohaliku omavalitsuse itksuse
rahaliste vahendite ebapiisavus v&i kulude ebaotstarbekus voib tingida detailplaneeringu vastu vitmata voi
kehtestamata jatmise. Vt tdpsemalt Riigikohtu 19.06.2025 pdhiseaduslikkuse jirelevalve kolleegiumi lahendist asias
5-24-34,

? Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jirelevalve kohtukolleegiumi 19.06.2025 lahend asjas nr 5-24-34, p 62

10 Eesti taskukohase ja kiittesaadava eluasemepoliitika v8imaluste analis
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reguleerimise instrumentide hulka. OECD 2022. aasta analiitisi!! kohaselt kasutasid mingil kujul
kdik analuiisitud 60 riiki (vilja arvatud Uganda) mingil kujul maa vitirtuse kasvu jagamise
instrumenti. Uheks suureks lahendamist vajavaks viljakutseks on siinjuures arendustasn
kehtestamise Oiguslike aluste ja definitsioonide puudumine, mille regulecrimine vihendaks
digusvaidlusi ning suurendaks arenduste aktsepteeritavust. Maa véiirtuse kasv on tihedalt seotud
sotsiaalse taristu vajadusega. Uued elanikud vajavad uusi lasteaedu ja koole. Kui kohalik
omavalitsus rajab need hooned oma vahenditest, tdstab see piirkonna kinnisvara vasrtust. Seetdttu
on diglane, et rahalist panust kiisitakse ka neilt, kes saavad sellest investeeringust otsest kasu —
uute elamute arendajatelt. Sel viisil jagatakse sotsiaalse taristu loomise koormus &iglaselt ning
toetatakse elukeskkonna jatkusuutlikku arengut.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis

Eelndu koosneb kahest paragrahvist. Eelndu esimene paragrahv késitleb muudatusi KoMSis ja
teine paragrahv nieb ette seaduse jSustumissitted.

Eelndu §-ga 1 muudetakse kohalike maksude seadust.

Eelndu § 1 koosneb 5 punktist.

Punktiga 1 lihtsustatakse KoMS § 2 15ike 2 sdnastust. Kehtiva KoMS § 2 15ike 2 kohaselt joustub
(valla- v8i linnavolikogu kehtestatud) maksuméirus ning see avalikustatakse kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduses (edaspidi KOKS) sitestatud korras. Vald vdi linn edastab
maksumdédruse elektroonilisel teel vGi elektroonilisel andmekandjal Maksu- ja Tolliametile
(edaspidi MTA). Maksuméirus avaldatakse MTA veebilehel. Muudatusega lithendatakse
sdnastust ja vilakse kooskdlla teistest seadustest tulenevate nduetega. KoMSis ei ole tarvidust ile
reguleerida maksuméiruse eelndu eelneva avalikustamise nduet, kuivord avaliku teabe seaduse §
28 10ike 1 punkti 16 jérgi tuleb teabevaldajal avalikustada kohaliku omavalitsuse organite
midruste eelndud koos seletuskirjadega enne nende vastuvtmiseks esitamist. Valla- ja
linnavolikogu ning valla-ja linnavalitsuse igusaktide eelndude avalikustamise kord on sitestatud
valla v6i linna pohimééruses, mitte KOKSis, seetdttu on avalikustamise osas séttes tehtud viide
KOKSile eksitav. KOKS § 23 15ike 1 teise lause kohaselt avaldatakse volikogu midrus Riigi
Teatajas ja see jOustub kolmandal pHeval pidrast avaldamist, kui mé#ruses ei ole sitestatud
hilisemat tdhtpieva. Kuna maksumisrus kehtestatakse volikogu mé#rusega, stis kohaldub esitatud
noue ka kohaliku maksu kehtestamisel.

Eelnbuga asendatakse KoMS § 2 15ike 2 teises lauses senine termin ,,vald v&i linn“ asjakohasema
terminiga ,,valla- voi linnavalitsus“. KOKS § 22 15ike 2 jérgi otsustab digusaktiga n-6 abstraktselt
kohaliku omavalitsuse, kohaliku omavalitsuse itksuse vdi kohaliku omavalitsuse organi
pidevusse antud kiisimused omavalitsustiksuse nimel volikogu, kes v8ib nende kiisimuste
lahendamise volitada nditeks valla- v8i linnavalitsusele ametiasutusena. Kuivérd maksumiiiruse
MTA-le edastamine on tehniline toiming, siis ei ole mdistlik, et KOVi nimel hakkaks vastu v3etud
digusakti edastama volikogu KOVi kollegiaalorganina. Seetdttu on mdistlik asendada sonad
»vald v8i linn“ sOnastusega ,,valla- vGi linnavalitsus®, kellena mdeldakse valitsust laiemas
tdhenduses koos ametiasutustega. Lisaks jéetakse eelnduga KoMS § 2 18ikest 2 vilja tipsustus
maksuméiruse edastamise viisi kohta MTA-le (edastamine elektroonilisel teel vai elektroonilisel
andmekandjal), kuna kaasaegses dokumendihalduse praktikas toimub edastamine valdavalt

"' OECD/Lincoln Institute of Land Policy, PKU-Lincoln Institute Center (2022), Global Compendium of Land
Value Capture Policies, OECD Regienal Development Studies, OECD Publishing, Paris.
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elektrooniliselt ning konkreetne edastamisviis ei vaja seaduses tipsustamist. Muudatused
lihtsustavad teksti viltides liigset detailsust.

Punktiga 2 muudetakse KoMS § 3 15iget 4, milles sitestatakse, et valla- ja linnavalitsused voivad
volikogude volitusel sGlmida omavahel halduslepingu, millega antakse lepinguosalistes valdades
ja linnades kehtestatud sama liiki kohalike maksude maksuhalduri {ilesanded dle iihe
lepinguosalise valla vdi linna ametiasutusele. Kehtiva KoMS § 3 I8ike 4 jargi v@ivad valdade ja
linnade volikogud sélmida omavahel halduslepingu, millega antakse lepinguosalistes valdades ja
linnades kehtestatud sama liiki kohalike maksude maksuhalduri {ilesanded iile tihe lepinguosalise
valla v0i linna ametiasutusele. Eelnduga kavandatava muudatuse eesmirk on korrigeerida
halduslepingu sSlmimise protsessi tipsemalt, sitestades, et lepingu s6lmimise Sigus on
volikogude vastava volituse alusel valla- ja linnavalitsusel. Lepinguid ei s8lmi volikogud, kes ise
futisiliselt haldustilesandeid ei tdida ega vahetult haldusmenetlusi 18bi ei vii, vaid valla- v&i
linnavalitsused tditevorganina.

Punktiga 3 muudetakse KoMS § 3 15iget 6, millega korrigeeritakse KOV sisest maksu kogumise
halduslepingu sdImimise pidevust. Kehtiva KoMS § 3 13ike 6 jargi vdivad volikogu ning Maksu-
ja Tolliamet s6lmida kohaliku maksu kogumiseks halduslepingu. Lepingu sdlmimise ja tiitmisega
seotud kulud kaetakse valla- v8i linnaeelarvest. Lepinguid ei sdlmi (ei allkirjasta) siiski
volikogud, vaid valla- v&i linnavalitsused volikogu volituse alusel. Seetdttu tipsustatakse
eelnbuga KoMS § 3 15ike 6 esimeses lauses, et valla- ja linnavalitsus vaib volikogu volitusel
sOlmida Maksu- ja Tolliametiga kohalike maksude kogumiseks halduslepingu. Eelnduga
{ihtlustatakse KoMS § 3 1gike 6 teises lauses kasutatud sGnastust ,valla- v8i linnaeelarvest™
sOnastusega ,,omavalitsuse eelarvest” sarnaselt mujal KoMSis kasutatud terminoloogiaga.

MKS § 5 I5igetes 4 ja 5 sisaldub sarnane regulatsioon KoMS § 3 [digetega 4 ja 6, kuid eelnduga
pakutava sGnastusega tipsustatakse, milline organ ja millise volituse alusel teise KOVi v3i MTA-
ga halduslepinguid sdlmib.

Punktiga 4 tdiendatakse KoMS § 5 punktiga 11, millega lisatakse kohalikke maksude loetellu
uue kohaliku tasu liiki, mille alusel on KOV volikogul v&imalus kehtestada oma
haldusterritooriumi maa-alal sotsiaalse taristu arendustasu. Sotsiaalse taristu arendustasu eesmirk
on osaliselt katta elamuarendusest tingituna tdiendavate elanike lisandumisest tulenevaid
sotsiaalse taristu arendamise kulusid KOVile. Tavaliselt viitab maksu v8i tasu nimetus sellele,
mida maksustatakse ehk mille eest maksu v5i tasu makstakse. Néiteks maamaksu puhul, mis on
tiielikult KOV eclarvesse lackuv kohalik maks, viljendab nimetus selgelt, et maksustatav objekt
on maa. Maamaks rShutab maksukoormuse seost maa vidrtuse v8i omadustega ning
maksukohustus lasub maaomanikul. Sotsiaalse taristu arendustasu puhul on nimetuses aga rdhk
mitte niivérd maksustataval objektil v3i tegevusel, vaid tasu kasutamise eesmirgil ~ tasu
kiisitakse arendajalt sotsiaalse taristu arendamiseks.

Sotsiaalse taristu tasu maksustamise objekt on seega erinev maamaksuseaduses sitestatud
maksustamisobjektist (maa védrtusel pShinev maa maksustamise hind, vt maamaksuseaduse § 1
laige 1 ja § 2). Olemuslikult ei minda nimetatud tasu kehtestamisel vastuollu KoMS § 4 15ikes 3
sétestatud pShimdttega, mille kohaselt ei tohi maksuobjekti maksustada rohkem kui tthe kohaliku
maksuga.

Punktiga 5 tiiendatakse seadust §-ga 147, millega sitestatakse KOV volikogudele vdimalus
kehtestada arendajalt ja ettev3tjalt kiisitava uu kohaliku maksuna sotsiaalse taristu tasu.
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KoMS uus § 142" sotsiaalse taristu arendustasu siitted

Loikes 1 sitestatakse, et KOVi volikogu v8ib kehtestada sotsiaalse taristu arendustasu oma
territooriumil. Sotsiaalse taristu arendustasu eesmirk on vdimaldada elamuarenduse tulemusena
kiirelt kasvava elanikkonnaga KOVidel saada tiiendavaid vahendeid, et neil oleks jétkuvalt
vBimalik tagada oma elanikele KOV korraldatavate kohalike avalike teenuse kittesaadavus.
Seejuures oleks vdimalik elamuarenduse kigus makstud sotsiaalse taristu arendustasu vahendeid
kasutada niiteks koolide v6i lasteaedade ehitamiseks. See on iiks v@imalus, kuidas omavalitsus
saab hallata elanike arvu suurenemisest tingitud kasvavaid teenusevajadusi.

Senises praktikas on KOVid elamuarenduse kiigus eitevdtjatelt kokkuleppel kiisinud
arendustasu, kuid eelnduga luuakse selge diguslik alus volikogule kohaliku maksuna sotsiaalse
taristu arendustasu kehtestamise, et tulla toime kiire elanike kasvuga piirkonnas suurenenud
vajadusega pakkuda niiteks lasteaia- ja koolikohti, mille kittesaadavuse peab KOV
alusharidusseaduse ja p&hikooli- ja giimnaasiumiseaduse alusel oma elanikele tagama.

Laikes 2 méiiratletakse mdiste ,,sotsiaalne taristu“ tihendus ehitiste ja konkreetsete hoonete
nimetamise kaudu. Eelndus tdpsustatakse nimelt, milliseid objekte sotsiaalse taristu moiste
holmab, et oleks selge, mille jaoks kogutakse sotsiaalse taristu arendustasu. Sotsiaalne taristu on
eelndu kohaselt ehitis vGi selle osa, mida kasutatakse KOVi avalike teenuste osutamiseks, mille
alla kuuluvad eelkSige lasteaiad, lastehoiud, pBhikoolid ja glimnaasiumid. Sotsiaalse taristu
objekte ei ole seega eelndus ammendavalt méiratud, vaid eelnduga jietakse KOVile digus PS
§ 157 loikest 2 tulenevast maksuautonoomiast ldhtudes lugeda sotsiaalse taristuna ka muid
kavandatava KoMS § 142 1ikes 2 nimetamata hooneid. Definitsioon vastab kehtivale praktikale,
mille puhul vdetakse kokkuleppel arendajaga sotsiaalse taristu arendustasu enamasti uute
lasteaedade ja koolimajade ehitamiseks. Vaatamata sellele vdib KOVil olla vajadus kavandada
tasu vOtmist ka mOne muu hoone vdi hooneosa, niiteks huvikooli, raamatukogu, rahvamaja,
muuseumi, spordirajatise, turva- vai hooldekodu v&i muu avaliku iilesande tditmiseks vajaliku
hoone v&i rajatise ehitamiseks.

Suure arvu uute elanike saabumisel tekib surve selliste objektide ehitamiseks elanikkonna avalike
teenuste saamise vajaduse rahuldamiseks. Oiguslik regulatsioon seaduses ja selle alusel volikogu
kehtestatud maksumidruses loob Giguskindluse nii omavalitsustele kui ka arendajatele,
vBimaldades tépsemat sotsiaalse taristu hoonete ehitamise rahastuse planeerimist. Arendajad
saavad suurema selguse, millistest pShimdtetest lahtuvalt konkreetses KOVis sotsiaalse taristu
arendustasu kiisitakse ja kindluse, et sotsiaalse taristu arendustasuga panustavad nad
uuselamupiirkondade elanike jaoks uute lasteaedade, koolide jne ehitamisse.

Erinevalt PlanS § 131 18ike 2 loogikast, mille jargi v8ib planeeringu koostamise korraldaja
detailplaneeringust huvitatud isikuga sdlmida halduslepingu, millega huvitatud isik v&tab
kohustuse detailplaneeringukohaste ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning
sellega funktsionaalselt seotud rajatiste viljachitamiseks voi viljachitamisega seotud kulude
tdielikuks v&i osaliseks kandmiseks ehk kus arendaja chitab halduslepingu alusel valmis
konkreetsed avalikuks kasutuseks méeldud rajatised, ei ole eelnduga kavandataval sotsiaalse
taristu arendustasul otsest seost méne konkreetse kooli v6i lasteaia ehitamisega. Samuti ei pea
sotsiaalse taristu hoone asuma planeeringualal, millel elamuarendust kavandatakse. Sotsiaalse
taristu arendustasu moodustab senise praktika pShjal kuni 20% iihe lasteaiakoha v&i koolikoha
ehitamise maksumusest ning KOV lisab iilejétinud osa oma eelarvetuludest ja laenu arvelt. Seega
sotsiaalse taristu arendustasu on elamuarenduse kohase planeeringu elluviimisest i
projekteerimistingimuste alusel kavandatavast ehitisest huvitatud arendajate kaaspanus KOVi
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eclarvetesse uute lasteaedade ja koolide ehitamiseks.

Liige 3 siitestab sotsiaalse taristu arendustasu maksja. Sotsiaalse taristu arendustasu maksja on
fiitisiline ja juriidiline isik (seletuskirjas nimetatud tildjuhul arendaja v5i etteviija), kes kavandab
volikogu kehtestatud sotsiaalse taristu arendustasu alal vihemalt kolme elamuithiku rajamist
detailplaneeringu menetluse v6i projekteerimistingimuste menetluse kdigus. Loike 4 kohaselt
viib volikogu kehtestada tasu maksmise kohustuse arvestuse alusena kolmest elamuiihikust
kdrgema elamuiihikute arvu (vt tdpsemalt 1dike 4 selgitusest).

Uute elamute rajamisega kaasnevaid lisavajadusi kohaliku omavalitsuse avalikele teenustele
(nditeks hariduse kittesaadavuse tagamiseks lasteaedade ja koolide ehitamine) on omavalitsusel
vOimalik rahastada 14bi sotsiaalse taristu arendustasu. Kui rajatakse mitu uut elamut, suureneb
elanike arv ning sellest tulenevalt kasvab iildjuhul ka vajadus avalike teenuste jérele. Tasu
maksmise tingimusega vihemalt kolm elamuithikut tagatakse, et tasu kehtestamine on seotud
elanikkonna kasvuga, mis nduab investeeringuid sotsiaalse taristu arendamisse.

Sotsiaalse taristu arendustasu rakendumise eelnduga méiratletud alampiir on kolm elamutihikut,
et viltida olukorda, kus iiksikuelamu ehitamisel peaks maksma KOVile tasu. Nt juba
olemasoleval tiheasustuse alal iiksikelamu ehitamine ei ole suunatud arenduste realiseerimiseks
kasu saamisega saamisele ning sellisel juhul ei tule piirkonda suurel arvul uusi elanikke, kellele
tuleb hakata ehitama uusi lasteaedasid, koole jne. Nt iihe kaupa perede saabumisel on eeldatavasti
KOVis juba olemas vajalikud lasteaia- ja koolikohad. Kui samasse piirkonda mitmete uute
elamute ehitamise tulemusena asuvad KOVi elama aga paljud noored vi lastega pered, siis vdib
KOVile tekkida arvestatav vajak uute lasteaia- ja koolikohtade rajamiseks ning sellest tulenev
tdiendav ehitamis- vi olemasolevate hoonete laiendamise vajadus, mis nduab KOVilt mahukaid
tdiendavaid investeeringuid.

Sotsiaalse taristu arendustasu ala puhul ei ole oluline konkreetse katastritiksuse sihtotstarve ning
tasu maksmise kohustuse saab kehtestada nii elamumaal kui ka nt elamu- ja #rimaa liit-
sihtotstarbega  maal. Tasu rakendumisel on madrav, kas detailplaneeringu ja
projekteerimistingimustega kavandatakse elamuithikute nagu iiksikelamu, paarismaja, ridaelamu
voi korterelamu rajamist (vt tdpsemalt 18ike 5 selgitusi). Aripindade, sh #ri eesmirgil lithiajaliste
rendikorterite rajamisel sotsiaalse taristu arendustasu ei rakendu. Esineb mdningane risk, et
sotsiaalse taristu arendustasu valtimiseks v6ib omanik dripinnad vddrandada ja muuta tavalisteks
korteriteks. Sellisel juhul peab korteriomanik arvestama, et talle ei rakendu nt kodualuse maa
maksusoodustus, mida arvestatakse maalt, mille sihtotstarve v&i tiks sihtotstarvetest on
elamumaa,'?

Seaduses sotsiaalse taristu arendustasu rakendumise alampiirina kolme elamuithiku sétestamine
mdnevdrra piirab KOVide enesekorraldusdigust, aga samas on see kooskdlas seni kujunenud
praktikaga, et sotsiaalse taristu ei rakendata tthe kaupa ehitatavatele itksikelamutele, kuna seelibi
ei kaasne KOVile hiippelist avalike teenuste osutamise mahu kasvu. Alampiiri kehtestamine on
vajalik, et seadusega kaitsta, et iiksikute pereelamute rajamisel ei kaasneks sotsiaalse taristu
arendustasu maksmise kobustust. Sotsiaalse taristu arendustasu kohaldamise tingimused
sitestatakse seaduses samuti arendaja ettendhtavuse huvides, et viltida arendajate ebavdrdset
kohtlemist ja ebaproportsionaalset ettevitlusvabaduse ritvet.

Loige 4 annab volikogule diguse mddruses tipsustada, alates mitmendast kavandatavast

12 Maamaksuseaduse § 11 Idige 1.



elamuiihikust tekib konkreetses KOVis mésratud arendustasu alal kohustus maksta sotsiaalse
taristu arendustasu. See tihendab, et tasu maksmine ei pruugi kohustuslik olla alati alates kolmest
elamuiihikust nagu nimetatud kavandatavas KoMS § 142 13ikes 3, vaid maksumiiiruses vaib
seada seaduses nimetatust kdrgema minimaalse arvu elamuiihikuid, millest alates tasu rakendub.
Muudatusega tagatakse KOVidele paindlikkus ning vdimalus kohandada tasu kehtestamist
vastavalt kohalikele oludele ja arenduste mahule, viltides viikeste arenduste ebavajalikku
koormamist ja suunates ressursid eelkdige suuremahuliste arenduste tdttu suurema hulga
elanikkonna lisandumisega seotud avalike teenuste kulude katteks.

Léige 5 midratleb, mida mdistetakse kavandatava paragrahvi tihenduses elamuithiku all,
Elamuiihikuks loetakse iseseivalt kasutatavat eluruumi nagu korter, iiksikelamu, iiks osa
paarismajast, iiks osa ridaelamust. Séttega vilistatakse, et sotsiaalse taristu arendustasu kiisitaks
nditeks drikinnisvara arendamiseks (kasutamise sihtostarve vaid dritegevus), mis ei ole suunatud
isikutele alaliseks elamiseks. Elamu peab vastama eluruumile esitatavatele nuetele’. Reeglina
¢i loeta suvilat ega aiamaja elamuks, mistdttu ka nende hoonete ehitamist ei vdeta sotsiaalse
taristu arendustasu kohaldamisel arvesse. Elamutihikul on sotsiaalse taristu arendustasu puhul
oluline &iguslik tihendus, sest selle alusel midratakse maksukohustuse tekkimine. Viga laiades
piirides t0lgenduste viltimiseks ja ettevdtjate jaoks etteaimatavuse ja vordse kohtlemise
tagamiseks on seaduses oluline selgelt defineerida elamuithiku mdiste ja mitte jitta seda iga
kohaliku omavalitsuse volikogu enda otsustada. Maksuobjekti taoline kitsendus riivab PS § 154
16ikes 1 sitestatud kohalike omavalitsuste enesekorraldusdigust, kuid sellel kitsendusel on
legitiimne eesmiirk, kuna see tagab ettevdtjatele ettensihtavuse, milliste elamute osas sotsiaalse
taristu arendustasu kohaldatakse. Sotsiaalse taristu arendustasu suurus v3ib potentsiaalselt olla
mitusada tuhat eurot ning kuna ettevBtluse jaoks on tegemist olulises summas rahalise
kohustusega, kaalub maksumaksjate diguste kaitse {ile kohalike omavalitsuste
enesekorraldusdiguse riive ise méiratleda, millistele ehitistele arendustasu kohaldada.

Loike 6 alusel tuleb volikogul sitestada sotsiaalse taristu arendustasu maksumiiruses
maksukohustuse tekkimise aeg.

Volikogu sitestab médrusega maksukohustuse tekkimise aja:

1} detailplaneeringu menetlusetapi tiipsusega:

2) projekteerimistingimuste menetlusetapi tipsusega.

KoMS § 4 1g 1 punkt 7 kohustab volikogu kehtestama maksumiiruses maksukohustuse tekkimise
aega. Eelnduga kavandatava KoMS § 14° Idige 6 tdpsustab, milline saab maksukohustuse
tekkimise aeg olla sotsiaalse taristu arendustasu puhul, lisades seega kehtiva KoMSi tildnormile
kitsenduse. Eelndu annab KOV volikogule laiad piirid, véimaldades siduda tasu maksmise
kohustuse tekkimise aja konkreetsete planeerimis- ja projekteerimistingimuste menetluse
etappidega. Planeerimismenetluse etapi all on eelnfus mdeldud PlanSi tihenduses
detailplaneeringu algatamist, vastuvotmist, heakskiitmist ja kehtestamist. Ehitusmenetluse etapi
all on moeldud projekteerimistingimuste taotluse esitamist ning projekteerimistingimuste
andmist.

Selline paindlikkus seaduses on vajalik, sest KOVid on tina arendajatega kokku lepitava tasu
kohustuse tekkimise ajahetke erinevalt midratlenud ja volikogud saaksid seda jatkuvalt teha
vastavalt kohalikele vajadustele ja eelistustele.

BVt ehitusseadustiku § 11 18ike 4 alusel kehtestatud majandus- ja taristuministri 02.07.2015 madirust nr 85
H~Eduruumile esitatavad nduded®.
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Sotsiaalse taristu arendustasu ei saaks kiisida hoone rajamise ehitusloa etapis, sest sellisel juhul
v0ib arendaja nt tasukohustuse viltimiseks detailplaneeringu ala v3drandada fiitisilistele isikutele,
kes hakkaksid tihe elamuithiku ehk tiksikelamu kaupa ehituslubasid taotlema. Seaduse eesmirk
on aga viltida olukorda, kus tasu maksmise kohustus langeb tiksikutele fitiisilistele isikutele, kes
ei ole planeeringu elluviimisest PlanSi tahenduses n-6 huvitatud isikud. Arendaja saab maa
vdorandamisel aga viltida sotsiaalse taristu arendustasu maksmist. Tasu maksmise kohustuse
sidumine maa v&8randamisega ei ole praktikas realistlik, sest kohalik omavalitsus ei suudaks neid
omanike muudatusi jilgida. Samuti ei saa sotsiaalse taristu arendustasu kohustust mésrata
kasutusloa menetluse etapis, sest see v8ib motiveerida kasutusloa taotluse esitamisega venitama,
kuigi uued elanikud reaalselt juba korterites elavad.

Kui tasu maksmise kohustus tekib detailplaneeringu v&i projekteerimistingimuste menetluse
etapis, v6ib tekkida eelis neil arendajatel, kes viivitavad ehitamise alustamisega. Teatud juhtudel
vOib olla kasulik ette dra teha detailplaneeringud ja siis arendajatel ehitamisega viivitada, et
viltida olukorda, kus kohaliku omavalitsuse volikogu kehtestatav sotsiaalse taristu arendustasu
méidr voib aja jooksul suureneda. Seega voib tekkida olukord, kus ehitama hakkamise hetkel on
nt 10 a tagasi tasu maksnud ettevdtte sotsiaalse taristu tasu maksnud véiksema méa#raga kuint 3 a
tagasi tasu maksnud ettevite. Riigikogu menetluses oleva PlanS muutmise seaduse eelnou'?
kohaselt nihakse ette, et detailplaneering kaotab kehtivuse, kui planeeringut ei ole asutud ellu
viima kiimne aasta mo&dumisel detailplaneeringu kehtestamisest arvates. Detailplaneeringu
kehtivust v6ib KOV pohjendatud juhul pikendada {ihe korra kuni viie aasta vdrra. Senini on
detailplaneeringud kehtinud kuni kehtetuks tunnistamiseni olenemata sellest, kas neid on asutud
ellu viima v8i mitte. See on aga toonud kaasa olukorra, kus kehtivad niiteks 30 aastat vanad
detailplaneeringud, mis ei ole aga ammu enam aja- ega asjakohased.

Kavandatav PlanSi muudatus, mille kohaselt kaotab detailplaneering pérast kiimneaastast ellu
viimata jitmist kehtivuse, aitab vihendada ebavdrdsust, sest see sunnib arendajaid kiiremini
tegutsema v0i planeeringuid uuendama, mis omakorda vdimaldab kohalikel omavalitsustel
sotsiaalse taristu arendustasu diglasemalt ajakohastada.

Tasu maksmise kohustuse tekkimise ajavahemiku kehtestamine seaduses on vajalik, et isikutel
oleks selge arusaamine, missuguste menetlusetappide puhul vdib KOV volikogu kaalutleda
sotsiaalse taristu arendustasu kiisimist. Maksukohustuse tekkimise ajavahemiku sitestamine
seaduses riivab mo&nevdrra KOVide enesekorraldusdigust, aga samas on see kooskélas seni
kujunenud praktikaga, KOVid on tasu maksmise kohustuse kokkuleppel arendajaga sidunud
erinevate menetlusetappidega. Eelndu annab volikogudele laiad piirid valiku kehtestamiseks,
millistes menetlusetappides arendustasu maksmise kohustust kohaldada ja kujundada vastavalt
kohalikele oludele. Sotsiaalse taristu arendustasu kogu suurus v&ib potentsiaalselt olla mitusada
tuhat eurot ning kuna ettevdtluse jaoks on tegemist olulises summas rahalise kohustusega, kaalub
maksumaksjate Giguste kaitse (sotsiaalse taristu arendustasu maksmise kohustuse tekkimise aja
ettendhtavus) iile kohalike omavalitsuste enesekorraldusGiguse riive.

Juhime tihelepanu, et KoMSi § 4 1g 1 punkt 6 kohustab volikogu maksumiisiruses kehtestama ka
maksusumma arvutamise v8i miframise korra, jittes KOV volikogule avara otsustusdiguse,
autonoomia, kuidas maksusumma arvutatakse. Kas konkreetse arvutuse aluseks nieb volikogu
maksuméiruses ette nt elamuiithikud v8i routmeetri, saab iga KOV volikogu ise otsustada. KoM$

' Plancerimisseaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu (683 SE).
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§ 4 lg 1 punkt 6 kohustab méfruses kehtestama kohaliku maksu tasumise tihtpieva. Sotsiaalse
taristu arendustasu puhul voib see olla nditeks aeg enne detailplaneeringu kehtestamist voi
projekteerimistingimuste viljastamist.

Ldige 7 annab kohaliku omavalitsuse volikogule pidevuse kehtestada miiirusega sotsiaalse
taristu arendustasu maksmise tingimused ja kord, Madruses tuleb tipsustada, lisaks tldistele
KoMS § 4 sitestatud maksumdiiruse nduetele, vihemalt jirgmised sotsiaalse taristu arendustasu
maksmise olulised aspektid:

1) tasu rakendamise ala (territoriaalne ulatus) ehk millistel valla v&i linna territooriumidel
arendustasu kehtib;

2) tasu madr véi méidrad;

3) soodustused ja vabastused ehk tingimused, mille alusel v&ib isikud tasu maksmisest osaliselt
v&i tdielikult vabastada;

4) tagastamise alused ehk olukorrad ja tingimused, mil taotlejale tagastatakse makstud tasu
osaliselt voi tdies mahus tagasi.

Antud sétte eesméirgiks on tdpsustada, mida volikogu peab lisaks tildistele KoMS § 4 13ikes 1 ette
ndhtud maksumiiruse kohustuslikele nduetele sotsiaalse taristu arendustasu kehtestamisel
maksuméiruses kehtestama. KoMS § 4 1g 1 punkt 2 kohustab volikogu maksumésruses médrama
maksuobjekti, aga el médratle, kas tasu saaks rakendada ainult osades KOV territooriumi
piirkondades vdi asulates. Tépsustus loob selguse, et volikogu vaib sotsiaalse taristu arendustasu
alaks méirata kogu oma territooriumi vdi kehtestada konkreetse tasu rakendamise ala mdnes
asulas v3i mone asula konkreetsete tinavate piirkonnas, aga iilejddnud territooriumil seda mitte
rakendada. See vBimaldab tasu sihistada nt kiire elanike kasvuga piirkondadesse ja viltida tasu
kohustuse tekkimist piirkondades, kuhu omavalitsus cotab pigem elanikke juurde (naiteks, kus on
elanikele vajalikud lasteaia- ja koolikohad juba loodud, kuid need on alatdituvusega). KoMS § 4
lg 1 punkti 4 kohaselt voib volikogu kehtestada erinevatel sotsiaalse taristu arendustasu aladel
erineva tasu mé#ra. Sarnaselt teiste KoMSis sitestatud kohalike maksudega sitestatakse eclnduga
kavandatava KoMS § 142 18ike 7 punktis 2 ile, et sotsiaalse taristu arendustasu puhul on
kohustuslik volikogul kehtestada arendustasu méir vdi méirad (voimaldab diferentseerida tasusid
KOV eri piirkondade 18ikes).

KoMS § 4 1g 1 ei anna itldvolitust maksumé#érustes maksuvabastuste kehtestamiseks. Samas v&ib
praktikas tekkida olukordi, kus maksukohustus vdib langeda arendajatelt eraisikutele. Sotsiaalse
taristu arendustasu maksmisel v8ib volikogu maksuvabastuse alusena niiha maksuméiruses ette
nt olukorra, kus isik laseb oma pere jaoks vdi pérandi jagamiseks maa eraldi kinnistuteks, millel
kavandatakse ehitada neli elamuiihikut enda pere vajaduste tarbeks, mitte kinnisasja edasimiitigi
eesmirgil.

KoMS § 4 Ig 1 punkt 5 sétestab volikogule kohustuse kehtestada maksuméi#iruses maksu tasumise
kord, aga ei tépsusta, kas KOVi eelarvesse lackunud maksu vi tasu saab tagastada. Eelnduga
lisatav KoMS § 147 15ike 7 punkti 3 téipsustus loob selguse, et volikogu saaks kehtestada reeglid,
kuidas dra makstud sotsiaalse taristu arendustasu sazks isikule tagastada. Maksumésiruses voib
ndha ette, et arendustasu vdib tagastada, kui niiteks detailplaneering jii menetluse 18puks
kehtestamata. Sellisel juhul elamuarendust vélja ei ehitata ja KOVil ei ole vaja ka nt uusi
lasteaedasid ja koole rajada ning otstarbekas oleks lackunud tasu arendajale tagasi maksta. Samas
nditeks juhul, kui detailplaneering aegub arendaja tegevusetuse tdttu (niiteks ehitustegevusega
mitte alustamisel), v6ib sotsiaalse taristu arendustasu mittetagastamine olla pShjendatud stiimul,
mis suunab arendajat planeeringut aktiivselt ellu viima. See aitab vihendada maaressursside
ebaefektiivset kasutust ning motiveerib planeeringute elluviimist.
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Muudatusega tagatakse volikogule piisav paindlikkus ja Giguslik alus reguleerida sotsiaalse
taristu arendustasu rakendamist vastavalt kohaliku omavalitsuse vajadustele ning kohalikele
oludele. Samuti vimaldab see volikogul arvestada erinevaid erisusi ja toetada tasu maksmise
kohustuse tditmist ettevotja jaoks diglasemalt ja ldbipaistvamalt.

Ldige 8 siitestab, et sotsiaalse taristu arendustasu tuleb tasuda kohaliku omavalitsuse eelarvesse
ning maksmise tdhtaeg médratakse volikogu poolt. See tdhendab, et volikogu mirusega
kehtestatakse kindel tidhtaeg, millal tuleb tasuda arendustasu.

Kohalik omavalitsus peab silmas pidama, et volikogu miiruses tuleb vajadusel ette niha
iileminekusétted olukordadeks, kus on alustatud detailplaneeringu v&i projekteerimistingimuste
menetlemisega enne tasu kehtestatava volikogu méiruse jGustumist. Selliseid reegleid ei ole
vdimalik {thetaoliselt ja ammendavalt seaduse tasandil ette nétha. Samas vib olla asjakohane niha
volikogu kehtestatavas maksumdidruses ette, kas sellisel juhul, kui nditeks detailplaneeringu
menetlust on kiill alustatud, kuid seda ei ole veel vastu vdetud, siis kas sotsiaalse taristu
arendustasu maksmise kohustust saab rakendada. Volikogu peab sel juhul maksuméiruse eelndu
seletuskirjas anallilisima, kas konkreetses menetlusetapis tasu maksmise puhul tagatakse
arendajate vOrdne kohtlemine, ka rikutakse isiku Siguskindlust ja diguspérast ootust v3i on
iilekaalukam tulevaste valla- v8i linnaelanike Gigus KOV avalikele teenustele, mida KOV
arendajate panuseta tagada ei saaks.

Eelndu § 2 siitestab seaduse joustumisaja.
Seadus on kavandatud joustuma 2027. aasta 1. jaanuaril.

MKS§ 4! kohaselt peab maksuseaduse, samuti selle muudatuse vastuvatmise ja jbustumise vahele
ildjubul jéima vihemalt kuus kuud. Arvestades seaduseelndu menetlemise tildiseid tihtaegu on
realistlik, et eelndukohane seadus vdiks saada vastu vdetud vihemalt kuus kuud enne 2027. aasta
algust. Muudatuste n#ol on tegemist uute avalik-6iguslike tasu liikidega, mida nii KOVid kui ka
arendajad on digusselguse huvides pikalt oodanud, mistdtiu esialgu on kavandatud muudatuste
v@imalikult kiire jSustumine.

4. Eelnéu terminoloogia

Eelndus ei ole kasutusele vetud uusi termineid.

3. Eelndu vastavus Eurcopa Liidu digusele ja Eesti Vabariigi pohiseadusele
Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Eelndu on kooskdlas PS-iga.

MKS § 2 kohaselt on maks seadusega v6i seaduse alusel valla- v8i linnavolikogu m#drusega riigi
v0i kohaliku omavalitsuse avalik-Giguslike ilesannete tditmiseks vi selleks vajaliku tulu
saamiseks maksumaksjale pandud ithekordne véi periocodiline rahaline kohustus, mis kuulub
tditmisele seaduse v3i midirusega ettentihtud korras, suuruses ja tihtaegadel ning millel puudub
otsene vastutasu maksumaksja jaoks. Eelnduga kavandatav sotsiaalse taristu arendustasu vastab
antud definitsioonile. Samas kasutatakse mdistet tasu, sest sellel on lisaks fiskaalsele eesmirgile
ka konkreetsem eesmirk ehk taristu ehitamise kaasrahastus.
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PS §-s 113 sitestatust tulenevalt on maksuliikide ja maksuobjektide valiku igus Riigikogul. Ka
Riigikohus on 30.10.2018 a. otsuse nr 5-18-2 punktis 37 nentinud, et PS § 113 eesmérgiks on
iscenesest saavutada olukord, kus kdik avalik-diguslikud rahalised kohustused kehtestatakse
tiksnes Riigikogu vastu vetud ja seadusena vormistatud digusaktiga'® (vt Riigikohtu tildkogu 22.
detsembri 2000. a otsus asjas nr 3-4-1-10-00, punkt 20). See téhendab, et riikliku maksu puhul
peab Riigikogu sitestama seaduses kdik maksukohustuse elemendid, mille tulemusel tekib
seaduse vahetu toimena maksukohustus. Erandiks on PS § 157 mdttes kohalikud maksud.

Eesti Vabariigi pShiseaduse (PS) §-de 154 ja 157 alusel otsustavad KOVid iseseisvalt kohalike
elu kiisimuste ile ning selle raames voivad kehtestada kohalikke makse ja tasusid. KOVil on
enesekorraldusdigus iseseisvalt otsustada, milliseid arendustegevusi oma territooriumil
vBimaldada (laialdane planeerimisautonoomia) ning seelibi tiiendavaid tulusid oma eelarvesse
kavandada, arvestades valla v&i linna arengu isedirasusi ja arenguvajadusi. PS § 157 Ig 2 sitestab
KOV &iguse seaduse alusel kehtestada ja koguda makse. Kohalike maksude kehtestamise digus
on iiks omavalitsusiiksuse finantstagatisi, mille eesmérk on tagada omavalitsusiiksusele piisavad
rahalised vahendid'®. Ka EKOH artikkel 9 lg 3 s#testab, et vihemalt osa kohalike vOimuorganite
rahalistest vahenditest tuleb kohalikest maksudest, mille suuruse kohalikud vaimuorganid vivad
seadusega lubatud piires ise médrata. KOV maksu kehtestamise ja kogumise digus on allutatud
seadusereservatsioonile. Seega ei saa KOV volikogu kehtestada iihtegi maksu seadusliku
aluseta'”. PS § 157 lg-s 2 sitestatud seadusliku aluse ndue ei ammendu iiksnes maksu
nimetamisega maksuseaduses, vaid viimases peavad olema sitestatud kohaliku maksu objekt,
maksumaksja ja maksu saaja. Maksuobjekt ja maksumaksja on maksudigussuhet reguleeriva
normi teokoosseisu olulised elemendid, mille sitestamine seaduses on vajalik p&hidiguste kaitse
tagamiseks'®.

KOV wvolikogu on demokraatlikult legitimeeritud organ, kellele kohaliku omavalitsuse
valijaskond on andnud Giguse otsustada kohaliku elu kiisimusi'®, sh kohalikul tasandil nt
maksumétirade ja maksusoodustuste kehtestamine. PS § 3 Ig 1 ja § 155 Ig tuleneb, et isikute
pohidigusi saab KOV volikogu piirata iiksnes seadusest tuleneva volitusnormi alusel. PS § 157
18ige 1 lubab kohalike maksude ja tasude puhul jitta oluliste maksuelementide kehtestamise KOV
volikogu otsustada.. KoMS § 4 néeb ette, et KOV volikogu peab méirusega kohustuslikuna
kehtestama maksuobjekti, maksumaksjad, maksumiirad, maksu tasumise korra, maksu tasumise
tdhtaja, maksusumma arvutamise v0i méadramise korra, maksukohustuse tekkimise aja,
viimalikud maksusoodustused ja nende andmise korra, maksuméiiruse jdustumise aja. Tulenevalt
PS § 157 Ig 1 tuleb arvestada kohalike maksude ja tasude regulatsiooni kehtestamisel seaduses
KOVide enesekorralduse diguse minimaalse riivega. Seega kui isikute pdhidiguste riive on viike,
tuleb eelistada, et KOV saab vabalt sellised maksuelemendid ise kehtestada. Juhul kui isikute
pGhidiguste riive on suur, tuleb eelistada maksuelemendi tipsemat reguleerimist seaduses.

Eelndu tiheks eesmirgiks on vihendada KOVide soltuvust keskvalitsuse rahastamise otsustest ja
tagada KOVile suurem eelarveautonoomia ja otsustusvabadus tasuelementide (ile.
Eelarveautonoomia suurendamine on pShiseaduse vaatest legitiimne eesmirk. Kuna seadusandja
otsustada on, missugustest allikatest KOV finantseerimise siisteem koosneb - maksudest,

15 Riigikohtu 22.12.2000. a otsus nr 3-4-1-10-00 p 20

' Riigikohtu 21.02.2017. a otsus nr 3-3-1-48-16, p 45

7 (RKPIK0.22.12.1998, 3-4-1-11-98; RKPJIKo 09.02.2000, 3-4-1-2-00)
' pghiseaduse kommenteeritud viljaanne, PS_§ 57 kommentaar, p 2

¥ Riigikohtu 22.12.2000. a otsus nr 3-4-1-10-00 p 20
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teenustasudest v3i toetustest, on pShjendatud, et seadusandja annab KOVile seadusega piiritletud
diguse otsustada tdiendavate kohalike tasude rakendamist, KOVi tasandi finantsautonoomia
vGimaldab kogukonnal leida tasakaalu teenuste taseme ja maksudega panustamise vahel. See
tdhendab, et kogukonnas saab kokku leppida, et mida ollakse ndus maksma mingi teenuse
kittesaadavuse vdi kvaliteedi tdstmise eest.

PS § 31 sitestab isikute Siguse tegelda ettevGtlusega. Ettevitiusvabaduse tuumaks on Riigikohus
siiski pidanud riigi kohustust mitte teha pShjendamatuid takistusi ettevatluseks (vt RKPJKo
28.04.2000,3-4-1-6-00, p 11; RKPJK 0 06.07.2012, 3-4-1-3-12, p 41): , Ettevdtlusvabadus kaitseb
ettevitja vOimalust toimida turu tingimustes riigi pShjendamatu sekkumiseta. (RKUKo
09.12.2013, 3-4-1-2-13, p 112). Ettevitja digust olla vaba riigi sekkumisest on kohus kisitlenud
laialt. Riigikohus peab sisuliselt iga riigi kehtestatud regulatsiooni ettevdtlusvabadust riivavaks.
EttevGtlusvabadust riivab ka seaduses sitestatud dispositiivsete sétete tagantjirele muutmine ning
rakendamine ka varem tekkinud Gigussuhetele. PS §-st 10 tulenevat diguspirase ootuse pdhiméte
on ettevOtlusvabaduse kaitsmisel eriti oluline, sest ettevdtjad kavandavad investeeringute
tegemist pikema aja peale ette ning diguskorra muutumine, eriti investeeritud vara kasutamise
tingimuste ja v@imalike ettevStlustoetuste piisivus on sedalaadi otsuste tegemisel oluline.
EttevOtlusega seotud maksud ja tasud piiravad Riigikohtu hinnangul vaieldamatult §-s 31
sétestatud Gigust, samuti omandipShiigust. Nende pdhiseaduspérasuse hindamisel on kohus
ndliteks riiklike maksude puhul leidnud, et tuleks analiitisida, kas need vastavad §-s 113 toodud
formaalsetele nbuetele, kuid avalik-Giguslike tasude materiaalse pohiseadusparasuse hindamisel
tuleks kindlasti kaaluda, kas need on ilmselgelt tilemiirased §-des 31 ja 32 sitestatud Siguste
suhtes (vt ka RKUKo 15.12.2015, 3-2-1-71-14, p 122; RKPIKo0 30.06.2017, 3-4-1-5-17). 20

PS § 31 teine lause lubab seadusega kehtestada piirangud ettevitlusvabadusele. Seaduse
reservatsioon ei kohusta seadusandjat k&iki piiranguid detailselt seaduses kirjeldama, tiksikasjad
voib jitta tditevvoimu otsustada. Kiill aga peab seadus m#drama raamid, mille piirides vaib
tditevvdim seaduse sétteid tdpsustada (vt RKPJKo 17.03.1999, 3-4-1-1-99). PS § 31 teine lause
annab seadusandjale suure vabaduse reguleerida ettevStlusvabaduse kasutamise tingimusi ja
seada sellele piiranguid. EttevStlusvabaduse piiramiseks piisab igast m&istlikust pohjusest
(RKHKo 11.04.2016, 3-3-1-75-15). See pShjus peab johtuma avalikust huvist voi teiste isikute
Giguste ja vabaduste kaitse vajadusest, olema kaalukas ja enesestmaistetavalt diguspirane. Mida
intensiivsem on ettevStlusvabadusse sekkumine, seda mdjuvamad peavad aga olema sekkumist
Sigustavad pdhjused (RKPJKo 10.05.2002, 3-4-1-3-02; RKPJKo0 06.07.2012, 3-4-1-3-12, p 51).2!

Eelnbuga kavandatav muudatus on formaalselt pShiseaduspérane, kuna PS § 31 riive alus
(sotsiaalse taristu arendustasu rakendamise Siguse andmine KOVile) on sitestatud seadusega,
KoMS kavandatavate §-iga 142,

PS § 32 16ike 2 kohaselt on igaithel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kisutada.
Seadus sdtestab kitsendused. Sotsiaalse taristu arendustasu on kisitatav PS §-s 32 siitestatud
pohidiguse kitsendusena. Samas aga ei kitsendata selle tasuga ilem#iiraselt PS §-s 32 sitestatud
pohidigust omandile, kuivord KOVil on vabadus tasu mitte rakendada ning rakendamisel ette
niha vabastusi ja soodustusi.

Kiill aga kehtib KOVi suhtes PS §-st 12 tulenev kohustus kohelda sarnaseid isikuid, antud juhul
sarnaselt tegutsevaid ettevStjaid, oma haldusterritooriumil vordselt. Samuti on KOVil kohustus

2 pghiseaduse kommenteeritud viljaande § 31 kommentaarid nr 7, 8, 10, 11.
2 pghiseaduse kommenteeritud viljaande § 31 kommentaarid nr 21, 22.
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hinnata instrumentide mdju ettevatlusele. Kui tiks KOV kehtestab mingi kohaliku maksu véi tasu,
ei ole see ettevdtjate jaoks intensiivne ettevStlusvabaduse riive, sest oma tegevust on vimalik
ellu viia teisel KOVi territooriumil, kus on soodsamad tingimused.

6. Seaduse mojud

Eelngu keskendub Sigusliku raamistiku loomisel olemasolevatele praktikatele. Eelnduga luuakse
Giguslik raamistik, mille alusel KOV volikogudel on vaimalik kehtestada kohaliku maksuna
volikogu madrusega arendajatelt ja ettevGtjatelt kiisitav sotsiaalse taristu arendustasu. Iga KOV
volikogu otsustab maksuautonoomiale tuginedes ise, kas ta soovib oma haldusterritooriumil
kehtestada vastava tasu. Kui volikogu kehtestab tasu, peab KOV maksumiiruse kehtestamisel
hindama ka mééruse rakendamisega kaasnevaid mo;umd kandes asjakohased selgitused
maksum#gruse eelndu seletuskirja. HONTE jirgimise ja Sigustloova akti eelndu seletuskirjas
md&jude hindamise kohustus tuleneb KOVidele KOKS § 7 Ioike 4 koostoimest hea digusloome ja
normitehnika eeskirja § 65 18ike 1 punktiga 4 ja 16ikega 2.

KOVi volikogu otsustada on, millistesse sotsiaalse taristu objektide ehitamisse sotsiaalse taristu
arendustasust laekunud raha suunab. Moju haridusele, kultuurile ja spordile ning

sotsiaalhoonekandele (sotsiaalsed m&jud) sdltub KOVi vastavast investeerimisotsusest.

Sotsiaalse taristu arendustasu rakendamine avaldab m&ju kahel erinevas olukorras:

Olukorra kirjeldus Tasu rakendamise méjud
KOV on varasemalt praktiseerinud sotsiaalse | Lahendus vihendab ettevitjate
taristu arendustasu halduskoormus, ning muudatusega kaasneb

mdju  kohaliku omavalitsuse korraldusele
(maksumiiruse kehtestamine).

KOV  kehtestaks esmakordselt sotsiaalse | Muudatusega kaasneb kdige enam mdju
taristu arendustasu majandusele, kohaliku omavalitsuse
korraldusele ia finantseerimisele,
regionaalarengule ning haridusele.

Seaduse rakendamine ei too kaasa olulisi riske ega olulisi negatiivscid méjusid itheski
mdjuvaldkonnas, seetdttu ei ole seletuskirjale lisatud HONTE § 46 nduetele vastavat pShjalikku
mdjuanaliilisi aruannet. Eelnfuga kavandatavatel muudatustel ei ole sotsiaalset, sealhulgas
demograafilist mdju, mdju riigikaitsele ja vilissuhetele.

Jargnevalt on toodud vilja m&jud, mis vdivavad avalduda, kui KOV kehtestab sotsiaalse taristu
arendustasu.

6.1 M&ju majandusele

Sotsiaalse taristu arendustasu rakendamine mdjutab elamuarendamisega tegelevaid ettevétteid.
Sotsiaalse taristu arendustasu digusliku raamistiku loomine annab ettevitjatele selgema ja
prognoositavama keskkonna, mis v3imaldab planeerida arendusprojekte tipsemini ning arvestada
tdiendavaid kulusid juba algfaasis. KOVides, kus tasu on praktiseeritud, on arendajad selle
mdjuga kohanenud, mistSttu ei teki olulisi ega suuri muutusi investeerimisotsuste ja projektide
tasuvuses. Arendajad ootavad vaid selgemat raamistikku. Kui KOV rakendab esmakordselt
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sotsiaalse taristu arendustasu v&ib see suurendada investeerimiskulu arendajal. Arendaja voib
kanda kulu edasi kinnisvara hinda.

Mboju_ettevitlusele: Sotsiaalse taristu arendustasu rakendamine mojutab otseselt eelkdige
elamuarendusega tegelevaid ettevStteid. See vdib suurendada arendusprojektide kulusid, millel
omakorda on mdju investeerimisotsustele ja projektide tasuvusele. Arendustasu regulatsiooni
olemasolu lisab ettevotluskeskkonnale labipaistvust ning vdimaldab arendajatel juba varajases
faasis driplaanides tiiendavaid kulusid arvestada. Samas v&ib liiga kérge tasu muuta mdned
projektid ebaatraktiivseks ning suunata investeeringud madalama tasu vdi tasu mitte kehtestanud
pitrkondadesse.

Kuna KOVid on reeglina pikas vaates huvitatud uutest elanikest, siis nad voistlevad elanike pirast
jaarvestades kehtivat praktikat, ei kehtestaks KOVid iilem#fira suurt sotsiaalse taristu arendustasu
midra, mis muudaks uute elamuarenduste ehitamise majanduslikult v8imatuks,

Maju olulisus:

Sihtrithma suurus on suur. Sotsiaalse taristu arendustasu kehtestaksid KOVid, kus toimub
aktitvne wute elamute arendamine, mis toob kaasa uued elanikud, kellele on vaja pakkuda
teenuseid. Seega on mdjutatud ettevtted, kelle dritegevus toimub sellistes KOVides. Kuna tasu
maksja on detailplaneeringust huvitatud isik v&i projekteerimistingimuste taotleja, siis eeldame,
et isik on mérkinud #riregistris tegevusalaks on hoonestusprojektide arendus (EMTAK 68121),
mis sobib sihtr{thma médratlemiseks. Eestis on vastava tegevusvaldkonnaga 431 ettevdtet ning
elanikkonnaga kasvavates KOVides on nimetatud tegevusalaga ettevétteid 290.

M3ju ulatus on viike. Seadusega lunakse diguslik alus, mille alusel saab KOV volikogu
kehtestada oma territooriumil sotsiaalse taristu arendustasu. Seega muudatusest tingitud koormus
sbltub KOVide otsustest. Kdige enam mgjutab ettevitteid, kes tegutsevad Tallinnas, Tartus ja
nende {imbruses paiknevates KOVides. Tabelis I on esitatud hinnanguline sotsiaalse taristu
arendustasu md&ju elamukinnisvara arendaja miiiigitulule erinevates kohalikes omavalitsustes.
Tabel naitab, kuidas erinevad tasumédrad (5 000, 7 000 ja 10 000 eurot {the elamuiihiku kohta)
mdjutavad arendaja miitigitulu 30 elamuithiku kavandamisel. Arendaja v3ib katta selle kulu oma
kasumi arvelt v8i kanda selle, kas osaliselt vi téielikult, edasi kinnisvara miitigihindadesse.

Tabel I Sotsiaalse taristu arendustasu hinnanguline mdju elamukinnisvara arendaja miiigituinle 30 elamuihiku (kolmekordne
kortermaja, 1 896 m?) niiitel

KOV m? hind, | Méigi- Tasumiiira 5000 { Tasumiira 7000 | Tasumiira 10 600
eur? tuly, eur | eur/elamuithik eur/elamuithik eur/elamuiihik

Sotsinalse | % miiigi- | Sotsiaalse | % miltgi- Sotsiaalse %
taristu tulust taristu tutust taristu miiiigi-
arendus arendus arendus tukbust
tasu, eur tasu, eur tasy, eur

Tartu 2709 5136833 § 150 000 292 210 000 4,09 300 000 5,84

maakond,

Tartu vald

Harju 3989 7562461 | 150 000 1,98 210 600 2,78 300 000 397

maakond,

Tallinn

Harju 3285 6228720 | 150000 241 210 0060 3,37 300 000 4,82

mazkond,

Harku vald

22021 ja uuema hoone korteri keskmine ruutmeetrihind Ajavahemikui 1.01.2024 kuni 31.12.2024 korteriomandite
(eluruumide) tehingud hoone esmakasutuseaasta jirgi. Maa- ja Ruumiameti kinnisvara hinnastatistika
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Maéju avaldamis sagedus on viiike ettevitjale, sest sotsiaalse taristu arendustasu on tihekordne
tasu. Tasu maksmine ei ole perioodiline, ega regulaarne. Tasu kohustuse ja maksmise tihtaja
médrab KOV maksuméiruses.

Ebasoovitavate méjude kaasnemise risk keskmine, V3ib toimuda investeeringute
iimberpaiknemine piirkondadesse nii KOVi sees kui ka teistesse KOVidesse, kus tasu puudub véi
on madalam. Kui volikogu méiruste regulatsioon on ebapiisav vdi ebaselge véib kaasneda
vaidluste arv, mis toob lisakoormust ja riski projektide venimisest v3i #rajasmiseks. Liigne
tasukoormus v8ib muuta piirkonna kinnisvaraarendajatele vihem atraktiivseks.

Halduskoormus: Sotsiaalse taristu arendustasu &igusraamistiku  olemasolu muudab
planeerimisprotsessi ldbipaistvamaks ja vihendab ithe kaupa kokkulepetele kuluvat aega. Selle
tulemusena viheneb KOVi ja ettevGtjate kokkulepete saavutamiseks minev aeg, millega seeliibi
viheneb ettevdtjate halduskoormus.

Moju _elanike ja leibkondade majanduslikule olukorrale: Kui kohalik omavalitsus on varem
rakendanud sotsiaalse taristu arendustasu, voib maksumiiruse kehtestamine uue volitusnormi

alusel avaldada positiivset m&ju kinnisvara hinnale. Kinnisvara hinna olulise osa moodustab maa
hind, ning kuna linnades on maa defitsiit, pShjustab pikaleveninud planeerimisprotsess (mille
osakaal hinnast v8ib ulatuda kuni 30%-ni**) maa hinna tdusu. Sotsiaalse taristu arendustasu
Gigusraamistik muudab planeerimisprotsessi libipaistvamaks ja vihendab iiksikute kokkulepete
sdlmimisele kuluvat aega, mis omakorda aitab kaasa kinnisvara hinna stabiliseerimisele vdi
alandamisele.

KOVis esmakordselt sotsiaalse taristu arendustasu rakendamisel v&ib arendaja kanda kulu
kinnisvara v8i kinnistu miiiigihinda, mistdttu v&ivad suureneda uue kinnisvara ostjate kulud.
Samas, kui arendustasust saadud tulu kasutatakse eesmirgipdraselt sotsiaalse taristu
arendamiseks, vOib see parandada elukeskkonda ja tdsta kinnisvara véirtust pikemas
perspektiivis, millest v@idavad k&ik piirkonna elanikud.

Sotsiaalse taristu arendustasu Sigusraamistiku loomine mdjutab tasukohase eluasemepoliitikat
Tallinnas. Tallinna linna poolt tellitud analtitisis ,,Tallinna taskukohase eluasemepoliitika
arendamise vdimaluste analliiis® toodi vilja soovitus, et suunata taskukohaste eluasemete
kéttesaadavust, selleks iihtlustada sotsiaaltaristu maksw/kiinnist. Sotsiaaltaristu maksw/kiinnise
ithtlustamine lihtsustab planeerimisprotsessi ja on arendajatele libipaistvam.** KOVi piires
thtlasema metoodika alusel sotsiaalse taristu arendustasu rakendamine aitab vihendada
tthekordsete kokkulepetele minevat aega.

Tallinna eluaseme ostujou (hinna ja sissetuleku suhte) erinevused on kesklinna ja ddrelinna vahel
mérkimisvidrsed. Kesklinna korterid on 1,6 korda vihem taskukohasemate hindadega kui
Lasnaméel. Kdigist mitlidud korteritest on 2024. aastal rohkem kui viiendik taskukohaste
hindadega vaid Lasnamiel, Mustamiel ja Tallinna tagamaal. 2° Tasu tihtlustamine soodustab
Tallinnas parandada elamuasemete kiittesaadavust.

2 Tallinna kaasamiskeskuses Avalinn niitus ,, Tere tulemas koju, eluasemekriis!*

# Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise v8imaluste analiitis. Tartu Ulikool ja Eesti Kunstiakadeemia.
(2025)

% Tallinna taskukohase eluasemepoliitika arendamise v8imaluste analtitis. Tartu Ulikool ja Eesti Kunstiakadeemia.
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Mdju olulisus:

Sihtriilhma suurus on keskmine. Peamine sihtriihm, kellele maju avaldab on Tallinna, Tartu ja
nende l&hi valdade uus elamupiirkonna kinnisvara (korter, eluhoone) ja elamukrundi ostja.
Sihtrithma suurust saab tuletada eelneva aasta kinnisvara tehingute pdhjal.

Harjumaakonna omavalitsustes toimus 2024. aastal kokku 8046 korteriomandi ostu-
miiiigitehingut. Nendest 838 tehingut puudutasid hooneid, mille esmakasutusaasta on alates 2021.
aastast, mis moodustab 10% koigist korteriomandi tehingutest. Eluhoonetega hoonestatud
clamumaa tehinguid registreeriti 774, neist 81 olid uued hooned (esmakasutus alates 2021.
aastast), ehk 10% kogu eluhoonetega hoonestatud elamumaa tehingutest. Lisaks toimus 678
tehingut hoonestamata elamumaaga.?®

Tartu maakonna omavalitsustes toimus 2024. aastal kokku 360 korteriomandi ostu-
mitigitehingut. Nendest 80 tehingut puudutasid hooneid, mille esmakasutusaasta on alates 2021,
aastast, mis moodustab 22% koigist korteriomandi tehingutest. Eluhoonetega hoonestatud
elamumaa tehinguid registreeriti 158, neist 29 olid uued hooned (esmakasutus alates 2021,
aastast), ehk 20% kogu eluhoonetega hoonestatud elamumaa tehingutest. Lisaks toimus 201
tehingut hoonestamata elamumaaga.?’

M@oju ulatus on viiike, sotsiaalse taristu arendustasu aitab lihendada planeerimisprotsess
(vihendab vaidluste ja kokkulepetele minevat aega), seega voib méju kodude 16pphinnale olla
neutraalne voi positiivne piirkonnas, kus on pikk planeerimisprotsess tulenevalt kokkulepete mitte
saavutamistest. Kuid piirkonnas, kus esmakordselt kehtestaks sotsiaalse taristu arendustasu viib
arendaja kulu kanda edasi kinnisvarahind. Kuid pikemas plaanis voib paranev taristu tSsta
piirkonna atraktiivsust ja kinnisvaraviirtust.

Tabeli 2 eesmirk on niidata, milline oleks sotsiaalse taristu arendustasu osakaal uue korteri
mitligihinnast, kui tasumé#ir kehtestatakse erineval tasemel (5000, 7000 v&i 10 000 eurot
elamuithiku kohta). Arvutustes on aluseks v@etud iga piirkonna keskmine uue korteri ruutmeeri
hind ja pindala. Tabel vbimaldab hinnata, kuidas mdjutab arendustasu 13pphinda ning ostja
kulusid.

Uusarendustes eluruumi soetamist planeeriv perekond ei jitaks sotsiaalse taristu arendustasu t6ttu
seda eeldatavasti soetamata. Pigem selgetel diguslikel alustel sotsiaalse taristu arendustasu annab
kindluse tulevastele elanikele avalike teenuste kittesaadavuse osas.

Tabel 2 Sotsiaalse taristu arendustasu osakaal uute korterite hinnast

Tasumiidr 7 000 Tasumiir 10 000
Korteri Tasumiiir 5 000 EUR/Gihik EUR/iihik EURMiAIK
keskmi Korteri hind | Sotsiaalse Korteri hind | Sotsiaalse | Kerteri hind | Sotsiaalse
ne koos taristu koos taristu koos taristu
ruutm sotsiaalse arendustasu | sofsiaalse arendustas | sotsiaalse arendustasu
eetrihi | keskmine | miitigi | taristu osakaal taristu u osakaal | taristu osakaal
nd, pindala, hind, |arendustasu | korteri arendustasu | korteri arendustasu | korteri
KOV EUR m? EUR ga, EUUR hinnast, % | ga, EUR hinnast, % | ea, EUR hinnast, %

2 Maa- ja Ruumiameti kinnisvara hinnastatistika
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Tartu

maakond, 187

Tartu vald 2 709 69,1 213 192 213 2,60 194 213 31,60 197213 5,07
Harju

maakond, 246

Tallinn 3989 61,9 867 251 897 1,98 253 897 2,76 256 897 3,89
Harju

maakond, 270

Harku vald 3285 82,2 043 275043 1,82 277043 2,53 280 043 3,57

[T

Maju avaldumise sagedus on viiike, sest sotsiaale taristu arendustasu on tihekordne tasu ning
kui kinnisvara arendaja kannab sotsiaalse taristu arendustasu iile kinnisvarahinda, siis kinnisvara
ostjale esineb samuti liks kord kinnisvara hinnas.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on keskmine. Arendaja v&ib arendustasu kanda edasi
ostuhinda, mille tulemusena v3ib tGusta elamispinna maksumus. Véimalik ajutine pakkumise
vihenemine (projektide pausid v8i drajifimised) ja vitheneb uute eluasemete kiittesaadavus kiiresti
kasvavates piirkondades.

6.2 M&ju kohaliku omavalitsuse korraldusele ja finantseerimisele:

Sotsiaalse taristu arendustasu Sigusliku raamistiku loomine mdjutab eelkdige neid KOVe, kus
toimub aktiivne elamukinnisvara arendamine, mille t5ttu elanikkond on kasvamas. See avaldab
olulist m&ju nende KOVide téokorraldusele ja finantseerimisele.

Muudatusega vdib paraneda KOVide investeerimisvdimekus sotsiaalse taristu arendamisel.
Esmane teenus, mida uued elanikud vajavad on lasteaia ja koolikoht. Seega vib KOV kasutada
investeeringut lasteaia voi kooli ehitamiseks. KOVide andmete alusel maksab iihe lasteaiakoha
loomine investeeringuna ligikaudu 40 000 eurot. Kui tihe elamuiihiku kohta sotsiaalse taristu
arendustasu oleks 10 000 eurot ning arvestades, et ithe elamuithiku kohta oleks vaja luua nt Saue
vallas 1,61-1,7% lasteaia kohta, siis sotsiaalse taristu arendustasu iihe elamuiihiku kohta (10 000
eurot) moodustab ithe lasteaiakoha loomise investeeringust ligikaudu 14,7% kuni 15,6%.

Kui kehtestatakse Gigusraamistik sotsiaalse taristu arendustasu jaoks, muudaks see
planeerimisprotsessi ldbipaistvamaks ja viihendaks sellega korruptsiooniriski.

M@ju olulisus:

Sihtrithma suurus on keskmine. Peamiseks sihtriihmaks on Tallinn, Tartu ja nende imbruses
paiknevad KOVid. Kiimne aasta jooksul on suuremal mééral elanikkond kasvanud 12 KOVis (vt
tabel 3). Nende KOVide edaspidist elanikkonna kasvu kinnitab ka iileriigilise planeeringu
asustuse arengustsenaariumite koonduuring. Kui senised rahvastikuarengud jitkuvad, siiveneb
valgulinnastumine ning aastaks 2050 suureneb Tallinna, Tartu ja nende {imbruses paiknevate
valdade elanike arv®®. Sotsiaalse taristu arendustasu on varem kiisinud, kas kokkuleppe korras véi
halduslepingu raames korraldanud Tallinna, Viimsi vald, Rae vald, Kiili vald, Saku vald, Saue
vald, Harku vald ja Keila linn?®

2 [leriigilise planeeringu asustuse arengustsenaariymide koonduuring, Saue valla niitel
» Uleriigilise planeeringu asustuse arengustsenaariumide koonduuring

WSotsiaalse taristu viljaehitamise kokkulepete ia tasu instrumentide uuring
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Tabel 3 Elanike kasv kiimne aasta jooksul ja 2025, a seisuga elanike arv KOVis

10 aasta jooksul kasvanud
KOV elanike arv 2025, a seisuga elanike arv
Harju maakond
Tallinna linn 27 263 461 602
Rae vald 8941 24 078
Harku vald 5203 18 471
Saue vald 5199 26 035
Viimsi vald 4 781 22 944
Saku vald 2749 12 032
Kiili vald 2427 7121
Ioelihtme vald 1 585 7731
Tartu maakond
Kambia vald 4 663 14 095
Tartu vald 3501 13398
Luunia vald 2134 6 063
Kastre vald 1779 6 459

Maju ulatus on kesmine, sest KOVid peavad kehtestama m##iruse, mis reguleerivad sotsiaalse
taristu arendustasu kehtestamise tingimusi ja selle maksmise korda. Arendustasu rakendamine
muudab KOVi seniseid t00protsesse, ent sellega kaasneb ka vajadus mdjude tiiendavaks
hindamiseks ja pShjendamiseks.

Mboju avaldamise sagedus on viike, kuna volikogu poolt maksumiiruse kehtestamine on
ihekordne tegevus. Tulenevalt senistest praktikatest tekib tasukohustus eelkdige
detailplaneeringu kehtestamisel, mistdttu on oluline esile tuua, kui palju kohalikes omavalitsustes
detailplaneeringuid kehtestatakse. Jirgnevas tabelis (vt tabel 4) on esitatud perioodil 01.2023—
06.2024 kehtestatud detailplaneeringute arv. Samas tuleb arvestada, et esitatud arvud hélmavad
kdiki kehtestatud detailplaneeringuid ega piirdu ainult elamuarendustega seotud planeeringutega.

Tabel 4 KOV detailplaneeringute menetlusajad ja planeeringute hulk

Keskmine Pikim Kiireim
01.2023-66.2024 menetiuse menetlus menetlus
pericodil kehtestatud | oceno (a) (a) ()
detailplaneeringute

KOV ary’!

Tallinna linn 15 8,4 17 2,0
Rae vald 7] 1,9 44 0,5
Harku vald 20 2,0 5,6 0,9
Saue vald 13 Lo 3.2 0.8
Viimsi vald 12 2,7 5 1.2
Saku vald 6 2,9 6,7 1,1
Kiili vald 5 5,3 17 1,6
Jaeldhtme vald 15 2,5 54 0,9
Kambia vald 10 1,3 2 0,8
Tartu vald 9 14 29 0,7

31 Eestis kehtestatud detailplaneeringute menetlusajad (01.2023-06.2024). Lithianaliifis




Luunija vald 17 2,8 18 0,4
Kastre vald 7 2.4 5.2 0.8

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk on keskmine. Kui KOVid rakendavad sotsiaalse
taristu arendustasu ebatihtlaselt v8i l4bipaistmatult, vdib suureneda Sigusvaidiuste risk. Suurim

risk ilmneb olukorras, kui KOV kehtestab liiga kdrge tasu méra, mille tottu kaotab arendajate
huvi.

Soovitud mdjudena vdib esile tuua digusraamistiku selguse suurenemise, kohaliku omavalitsuse
vBimaluse siduda elamuarendus sotsiaalse taristu arenguga ning vaidluste riski vihenemise,
Soovimatute mdjudena vdivad ilmneda kohalike omavalitsuste halduskoormuse kasv,
maksumédruste koostamise keerukus ning vajadus arendustasu pidevalt hinnata ja ajakohastada
vastavalt kogukonna muutuvatele vajadustele.

6.3 M&ju haridusele, kultuurile, spordile

Sotsiaalse taristu arendustasu Gigusliku regulatsiooni kujundamine annab KOVile paremad
vOimalused rahastada uusi haridus-, kultuuri- ja sporditaristu projekte ning arendada
olemasolevaid rajatisi. Muudatus méjutab haridus-, kultuuri- vdi sporditeenuste kittesaadavust ja
kvaliteeti. Kuid iga KOV otsustab ise, millisesse sotsiaalsesse taristusse raha investeerib.

Sihtriihma suurus on keskmine, mdjutatud on kdik vued elanikud ja samuti olemasolevad
elanikud, kes tarbivad haridusteenuseid ja kultuuriteenuseid.

Mdju ulatus on suur. Uute elanike kasvuga peamine surve on haridusteenuste kittesaadavusele.
Seega peamiselt paraneb oluliselt haridusteenuste kittesaadavus ja kvaliteeti. Kui KOV
investeerib lackunud raha kultuurihoonete rajamiseks, paraneb ka kultuuriteenuste kittesaadavus.
KOVil on samuti vdimalus investeerida raha spordirajatisesse, millega laiendada
sportimisvéimalusi.

Mobju avaldamise sagedus viike, sest sotsiaalse taristu arendustasu lackumine sdltub kui palju
planeeritakse uusi elamuarendusi, millele rakenduks sotsiaalse taristu arendustasu. Seega
investeeringud haridusasutuste, kultuuriasutuste v&i spordirajatise ehitamisse voi laiendamisse on
ebaregulaarsed ja harva. Investeeringute tegemine séltub samuti KOVi prioriteetsemate teenuste
pakkumisest uutele elanikele.

Ebasoovitavate mdjude risk on keskmine, kui KOVil on uus arendustest tingitud kiire elanike
arvu kiire kasv ja samal ajal kOrge vBlakoormus, siis tasu mittevdtmisel jadksid teenused
kittesaamatuks. See vOib pikendada lasteaia- ja koolikohtade jéarjekordi, halvendada
sportimisvGimalusi v8i suurendada koormust olemasolevatele sotsiaalsetele teenustele.
Vastupidiselt, liiga korge arendustasu vdib peatada v&1 nihutada arendusaktiivsust
naaberomavalitsusse, vihendades hoopis v3imalust seda raha haridus- ja kultuuritaristusse
suunata.

6.4 M6ju regionaalarengule, sh linna-, maa- ja rannapiirkonnad

Kavandatav muudatus ei m&juta linnastumist, sest maapiirkonnast linna kolimise esmane pdhjus
ei ole sotsiaalse taristu rajamine uute elamupiirkonda, vaid omandatud korgharidusele vastavate
t6dkohtade olemasolu. Kiill aga lahendus v8ib md&jutada linna ja linna 18hi imbruses paiknevaid
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valdasid omavahelises suhtes, kuid mdju sltub sellest, kuidas ja kus seda tasu rakendatakse.
Linnaline KOV v@ib tahta just noori peresid tagasi meelitada ja arendustasu ei kehtesta.
Eeldatavasti v6ib keskuslinnal olla vabu kohti lasteaedades ja koolides, sest osad noored pered on
kolinud linna timbruses paiknevatesse valdadesse. Samas linna lithitimbruse vald v6ib viga kérge
tasu panna, et uusarenduste pealetungi pidurdada, sest uute lasteaedade ja koolide ehitamine on
tilejou kdivalt kulukas. Liiga korge arendustasu linnas v3ib muuta niigi kuluka arenduse veel
kulukamaks ning sellisel juhul v&ivad arendajad otsida odavamaid alternatiive linnast viljas. Kui
tasu rakendatakse tShusalt linnades ja nende lihiimbruses, suureneb KOVil viimekus rahastada
ja ellu viia piirkondlikke investeeringuprojekte, mille libi uutele elanikele paraneb avalike
teenuste kiftesaadavus ja kvaliteet. Oigusraamistiku loomine aitab muuta ettevétluskeskkond
selgemaks ja ettearvatavamaks. Samas sotsiaalse taristu arendustasu ei oma otsest mdju inimeste
ning té0kohtade paiknemise ja inimeste sissetulekute regionaalse erinevuse suurenemisele ega
vihenemisele.

Ebasoovitavate mdjude kaasnemise riskid on viiksed. Sotsiaalse taristu arendustasu
rakendamine on KOVide valik, millel v8ivad olla mdjud erinevad. Kérgem arendustasu linnas
tGstab arenduse ja eluaseme hinda, suunates arendajad ja ostjad odavamatesse piirkondadesse, see
vOimendab valglinnastumist ja pendelriinnet. Kdrge tasu aeglustab arendustegevust linnas, samal
ajal kiireneb see naabervaldades, kus tasu on madal v3i puudub, mille tulemusena jietakse linna
tihendamise véimalusi kastutama ning suureneb koormus linna teetaristule ja suureneb sotsiaalse
taristu pundjéski linna ldhitimbruses. Kui linna naabervaldades on arendustasu liiga madal voi
puudub, ei sunda KOV eeldatavasti tagada uute elanike teenusvajadust ning elanikud kasutavad
linna teenuseid, mis suurendab linna sotsiaaltaristu ja teede vérgu koormust.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud

7.1. Kohalike omavalitsuste tulude prognoos

Sotsiaalse taristu arendustasu KOV tulude prognoos

Tabelis 8 on esitatud hinnanguline sotsiaalse taristu arendustasu tulu prognoos erinevate
elamutihikute arvude ja arendustasu tasumd#irade pohjal. Niited holmavad kolme erinevat
tasumdééira (5 000 €, 7 000 € ja 10 000 € ithe elamuiihiku kohta) ning kolme arendusmahuga
stsenaariumit.

Tabel 8 Sotsiaalse taristu arendustasu tulu prognoos KOVile erinevate elamutthikute arvude ja tasumsirade naitel

Arendusega KOV tulude prognoos, eurot

kavandatavate

elamutthikute ary | Lasumééra Tasumédra 7 000 | Tasumddra 10 000
5 000 eur/ithik | eur/iihik eurfiihik

50 125 000 350 000 500 000

90 225000 630 000 900 0600

150 375 0600 1 050 000 1 500 000
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8. Seaduse joustumine

Seadus on kavandatud joustuma 2027. aasta 1. jaanuaril, arvestades MKS § 4!, mille kohaselt
peab maksuseaduse, samuti selle muudatuse vastuvdimise ja jdustumise vahele iildjuhul jiima
vihemalt kuus kuud. Kavandatud jSustumisaeg annab maksukohustuslastele piisava aja
muutustega kohanemiseks.

Algatajad L9710 20%.a
7 cak % 40{7
Jiades Kol

- ] AL AL
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