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Tédname vOimaluse eest esitada Riigikohtule pohiseaduslikkuse jarelevalve asjas nr 5-26-40
regionaal- ja pdllumajandusministri arvamus diguskantsleri taotlusele tunnistada kehtetuks
Tallinna Linnavolikogu 15. detsembri 2022. a miiruse nr 24 , Avalikult kasutatava ehitise
ehitamise ja selle rahastamise kord* § 2 punkt 3 taotluses nimetatud ulatuses, § 4 16iked 2—4, §
5, § 9 16iked 2 ja 3 ning §-d 16 ja 17.

Asjaolud

1. Tallinna Linnavolikogu vottis 15. detsembril 2022. a vastu miiruse nr 24 , Avalikult
kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise kord* koos § 2 punkt 3, § 4 16iked 24, § 5, §
9 16iked 2 ja 3 ning §-dega 16 ja 17 (edaspidi mddrus). Maarus joustus 20. detsembril 2022. a
ja seda muudeti 13. septembril 2025. a joustunud redaktsioonis. Miidrus reguleerib avalike
chitiste ehitamist ja rahastamist ning ndeb ette arendaja kaasrahastamise summa arvutamise
valemi. Mairuse 0igusliku alusena on mérgitud kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22
16ige 2 ja § 35 16ige 5 ning planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 131 1diked 2, 2" ja 5.

2. Riigikohtu 18. detsembri 2025. a otsusega nr 5-25-6/10 tunnistati kehtetuks sama mééruse
§ 18. Kéesoleva asja esemeks on sétted, mis reguleerivad muu hulgas avaliku ehitise
kaasrahastamist detailplaneeringu menetluses.

3. Oiguskantsler tegi 11. mail 2026. a linnavolikogule ettepaneku viia méirus pdhiseadusega
kooskolla. Linnavolikogu vastas 15. juunil 2026. a, et midruse muutmise eelndu on kavas
koostada siigisel. Oiguskantsler esitas 7. oktoobril 2026. a Riigikohtule taotluse, mis on
menetluses asjana nr 5-26-40. Oiguskantsler leiab, et iildise valemi pohjal iildaktiga rahalise
kohustuse kehtestamiseks pole linnal seaduslikku alust.

4. Riigikohus kiisis diguskantsleri taotluse osas teiste hulgas Vabariigi Valitsuse arvamust
hiljemalt 12. novembriks. Vabariigi Valitsus suunas arvamuse andmise 15. oktoobri 2026. a
kuuluvuse jéirgi tditmiseks Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile. Peaministri
resolutsiooni kohaselt peab Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium koost60s Regionaal-
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ja Pollumajandusministeeriumiga tditma tdhtaegselt kohtundude ja tagama Vabariigi Valitsuse
esindamise kohtus.

Regionaal- ja pollumajandusministeeriumi arvamus

5. Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi (edaspidi ministeerium) hinnangul on tdidetud
asja menetlemise formaalsed eeldused. Oiguskantsler on teinud linnavolikogule pdhiseaduse
(edaspidi PS) § 142 loikes 1 ette ndhtud ettepaneku, pdhiseaduses sdtestatud téhtaeg on
mdddunud ning praegu vaidlustatud sétted on hetkel kehtivad.

6. Kokkuvdtvalt ndustub ministeerium diguskantsleriga, et PlanS § 131 1dige 2' ei anna alust
kehtestada maddrusega tldist rahastamiskohustust selles paragrahvis nimetamata avalike
chitiste, sealhulgas kooli- ja lasteaiahoonete ehitamiseks. PS § 3 Idikest 1 ja § 154 1dikest 1
tulenev  seaduslikkuse noue kehtib ka kohaliku omavalitsuse planeerimis- ja
rahastamisotsustele. Uldise avalik-digusliku rahalise kohustuse kehtestamiseks nduab
seaduslikku alust PS § 113 ning kohaliku maksu puhul lisaks PS § 157 1dige 2. Kohalike
maksude seaduse § 5 iildist taristu- voi arendustasu ette ei nde. PlanS § 131 1dige 2' volitab kiill
reguleerima selles paragrahvis nimetatud rajatiste véljachitamise ja kulude kandmise
kokkuleppeid ja kehtestama ka rajatiste véljachitamise ning véljachitamisega seotud kulude
kandmise korra, kuid see ei asendada puuduvat volitust kehtestada madrusega iildised
rahastamispohimadtted sotsiaalsele taristule.

Mirgime, et Regionaal- ja Pollumajandusministeerium on kohalikele omavalitsuste {iksustele
iildise avalik-0igusliku sotsiaaltaristu tasu kehtestamise diguse andmiseks kiill ette valmistanud
seaduseelndu’, kuid eelndu edasi menetlemine eeldab poliitilise kokkuleppe saavutamist, mida
praegu saavutatud ei ole. Kohalike maksude seaduse muudatuse (sotsiaalse taristu arendustasu
ja paikesepargi tasu) vajadust arutati 8. jaanuari 2026. a Vabariigi Valitsuse majanduskabinetis,
kus kokkuleppeni eelndu edasiseks menetlemiseks ei joutud ning Regionaal- ja
Po6llumajandusministeeriumi esitatud informatsioon voeti vaid teadmiseks. Samuti pole hetkel
voimalik prognoosida eelndu kehtivaks seaduseks saamist. Samas ndustume vajadusega luua
seadusega selge Oiguslik raamistik sotsiaalse taristu arendustasu kehtestamiseks, mille alusel
saaksid omavalitsused kehtestada tasude vOtmise pohimdtted volikogu maidrusega. See
suurendaks digusselgust ja ettevdtjate etteaimatavust, kiirendaks menetlusi ning vihendaks
vaidlusi arendajatega. Taolise eelndu viljatdotamiseks on aga vaja valitsuskoalitsiooni toetust.

7. Mééruse § 4 10ige 2 seob rahastamise funktsionaalselt vajaliku avaliku ehitisega ja § 9 10ige
4 vilistab lepingu sdlmimise juhul, kui vajalikud ehitised on olemas ning uute rajamine voi
olemasolevate rekonstrueerimine ei ole vajalik. Tallinna madruse § 5 16iked 1 ja 2 sdtestavad
kaasrahastamise miira valemi kujul, mida voib kisitada avalik digusliku tasu kiisimisena?.
Paragrahvi 4 16ige 3 késitab valemi tulemust kaasrahastuse iilempiirina ja voimaldab arendaja
tehtud ehitustédde maksumuse maha arvata. Valemis ldhtutakse maa sihtotstarbe kordajast,
ehitusdigusega méadratud suurimast lubatud maapealsest brutopinnast, alushinnast 10 eurot
ruutmeetri kohta ja ehitushinnaindeksi muutusest. Need niitajad kirjeldavad arenduse mahtu
ning ajakohastavad rahalist mééra, kuid ei tuvasta konkreetse arendusega kaasnevate voi
funktsionaalselt seotud avalike ehitiste viljachitamise pdhjendatud maksumust ega arendajale
omistatavat osa sellest. Sama brutopinnaga arendused voivad pohjustada erineva avaliku taristu
véljachitamise vajaduse ning vajalik ehitis v3ib teenindada ka teisi arendusi ja seniseid
elanikke. Kokkuvdtvalt on mééruse regulatsioon ehitatud iiles viisil, kus valem on etteantud
rahastusndude kujundamise alus, mille alusel on hiljem vdimalik pidada poolte vahel

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

2Vt midruse § 51g 1 ja 2. Leitav Riigi Teatajast: https:/www.riigiteataja.ee/et/akt/410092025032
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labirdakimisi.

Meie hinnangul ei muuda konkreetsel juhul avalik digusliku tildise tasu olemust asjaolu, et
makse suurus kujuneb valemi tulemuse pdhjal ega lahenda iildise rahastamiskohustuse
kehtestamiseks puuduva volituse probleemi. Ka mistahes valemiga kujunev iilempiirist
vdiksem summa vajab iseseisvat diguslikku alust ning peab suutma arvesse votta menetluses
oleva arendusega kaasneva avaliku taristu véljachitamise pohjendatud kulusid ja kokkuleppeid,
et mahtuda PlanS § 131 1digete 2, 2! ja 5 raamidesse. Riigikohtu 19. juuni 2025. a otsuse nr 5-
24-34 punktis 56° selgitanud, et kdrvaltingimuse vdi halduslepinguga saab nduda huvitatud
isikult vaid diglast osa, mis peab olema mairatud lébipaistval, arusaadaval ning kontrollitaval
moel. Ministeeriumi hinnangul eeldab selle ndude tditmine rahastatava objekti, arendusest
tingitud  lisavajaduse ning kulude jaotuse sisulist pdhjendamist konkreetses
planeerimismenetluses. Voimalus teha erandeid voi solmida teistsugune kokkulepe, véarib
oiguslikult kiill eraldi hindamist, kuid tdendoliselt ei muuda seadusliku aluseta kehtestatud
avalik diguslikku tasu diguspéraseks.

8. Oigusliku aluse puudumise kiisimus on aktuaalne ka Tallinna méiruse § 4 1digete 24, § 5 ja
§ 9 ldigete 2 ja 3 ning § 16 1dike 1 osas, mis suunavad kehtestatud korra alusel lepinguid
solmima. Arendaja jaoks ei ole selge, milline diguslik tdhendus {ileiildse on temale esitatud
valemisummal. Seetdttu ndustume  diguskantsleriga, et praeguse sdtete sOnastuse jirgi
kujundatakse arendaja kohustus maédruse iildise rahastamisméidra kaudu, kus tegelikku
kokkulepperuumi napib. Uldise, valemil pdhineva, tasu kehtestamiseks puudub aga piisav
seaduslik alus.

9. Tdiendavalt peame oluliseks kommenteerida ka diguskantsleri taotluse punktides 36 ja 37
toodud piisava rahaliste vahendite argumenti, seonduvalt KOV 0digusega keelduda
planeeringuga jitkamisel tema vaatest ebaotstarbekate kulude tottu. Riigikohtu 19.06.2025
otsuse 5-24-34 punktis 41 olevat lauseosa ,enda rahaliste vahendite ebapiisavust voi
planeeringuga kaasnevate kulude ebaotstarbekust* tolgendamisel tuleks meie hinnangul véltida
jéreldust, et kohalik omavalitsus peaks planeeringu menetlusega jatkamisel toendama sisuliselt
enda tulubaasi ebapiisavust. Selle tdendamise ndudmine oleks KOV jaoks juba teistpidi
ebaproportsionaalselt koormav. Kogu KOV tulubaasi piisavusest 1dhtumine oleks sisuliselt
ebaloogiline, sest arendus ja sellega kaasnev funktsionaalselt seotud avaliku taristu
véljaehitamise vajalikkus on piiratud piirkondliku mdjuga. KOV tulubaasi saab hinnata ainult
tervikuna, mitte KOV territooriumiosa kohta.

Kuigi Riigikohtu lahendi 5-25-6 punkt 42 mainib detailset kuluarvestust, {itleb 5-24-34 lahendi
punkt 43, et kindla teabe puudumisel tuleb kulusid prognoosida ligikaudselt, tdendoliste
arengute pohjal*. Meie hinnangul on PlanS § 128 lg 2 p 3 planeeringu algatamisest
keeldumiseks piisav, kui kohalik omavalitsus pdhjendab veenvalt, mille suhtes on kulu
ebaotstarbekas. Niiteks teenindatavate inimeste arvu, arenduse avaliku kasu, olemasoleva
(sotsiaalse)taristu  kasutamise, alternatiivsete lahenduste vdi teiste  pdhjendatud
investeerimisvajaduste suhtes.

See tdhendab, et probleemkiisimus ei seisne mitte omavalitsuse raha piisavuses voi vihesuses,
vaid kas avaliku raha kasutamine just selle arenduse voimaldamiseks on voi ei ole avalikes
huvides pohjendatud. Néiteks voib viikese ja eraldiseisva elamuala teenindamiseks vaja minna
viga kalli (sotsiaalse)taristu rajamist, samal ajal kui olemasoleva taristu ldhedal saab
elamuehitust voimaldada mirksa véiksema avaliku kuluga.

3 Leitav: Lahendid

4 Riigikohtu lahendi 5-26-6 p 43: ,,Detailplaneeringu algatamisest vms keeldumise korral i saa tugineda rahalistele
raskustele tildsonaliselt, vaid see peab rajanema kohaliku omavalitsuse tiksuse teadmuspdhistel analiiiisidel. Kui
omavalitsusiiksusel puudub kindel teave lisanduvate elanike ja kaasnevate kulude kohta, tuleb kulusid prognoosida
ligikaudselt, arvestades tdendolisi arenguid.*
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Selliselt peaks KOV saama planeerimismenetluse algatamisel vOi menetluse kiigus
pohjendada, et konkreetse arenduse maht, asukoht ja ajastus nduavad sellist avalikku
investeeringut, mida pole selle kasu ning muude pdhjendatud vajadustega vorreldes otstarbekas
teha ja siduda planeeringu menetlusega jatkamise tingimuse arendaja valmisolekuga sotsiaalset
taristut ise rahastada voi ehitada. Oleme seisukohal, et PlanS § 131 Ig 2! rakendamisega seotud
kulude arvestamisel tuleb l&htuda konkreetse planeeringuga kaasnevast avaliku taristu
véljachitamise vajadusest, ehk missugusel middral on asjaomast avalikku taristut vaja
konkreetse detailplaneeringu ala huvides.
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