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Miks pole kohalikud omavalitsused tihti suutnud uutes
elamurajoonides tagada teede ja trasside rajamist?

Kokkuvote auditeerimise tulemustest

Riigikontroll valis iile Eesti vélja 30 arendusala, kus kinnisvaraarendaja
on asunud miiiima elamukrunte, kuid jatnud osaliselt voi tdielikult
tditmata oma lubadused arendusalale teede, haljastuse, tehnovorkude voi
vilisvalgustuse rajamisel. Sellised probleemid on aktuaalsed eelkdige
suuremate linnade 1dhedal asuvates omavalitsustes, mis majanduskasvu
tingimustes muutusid ndutud elupaigaks ja kus oli piisavalt vaba maad, et
sinna uusi eluasemeid planeerida. Néiteks kavandati Harjumaal
kinnisvarabuumi korgperioodil kehtestatud detailplaneeringutega
keskmiselt ligi 400 uut arendusala aastas.

Kohustuse arendusala teenindava taristu rajamise kohta on arendaja
votnud endale kokkuleppel kohaliku omavalitsusega. Kuna olemuslikult
kuulub uute arendusalade planeerimisel sinna vajaliku taristu rajamise
tagamine kohaliku omavalitsuse iilesannete hulka, analiiiisis
Riigikontroll, kas ja kuidas on omavalitsused piitidnud seda tagada ning
mida on kohalikud omavalitsused ette votnud olukordades, kus arendaja
on jatnud endale voetud kohustused tditmata.

Auditi teema on aktuaalne nii nende maksumaksjate jaoks, kes on endale
probleemidega arendusalale elamukrundi soetanud, kui ka {imberkaudsete
elanike jaoks, kelle igapdevaseid toimetusi voib pidevas arendusjirgus
iimbruskond héirida. Tallinna, Tartu ja Parnu ldhivaldades elab kokku
ligikaudu 10% Eesti inimestest.

Maksumaksja loodab uude elamupiirkonda kodu ostes, et elamupiirkond
on muu maailmaga {ihendatud korraliku tee abil, et tema majas on vesi ja
kanalisatsioon ning et imbruskond saab olema just selline, nagu talle
enne krundiostu oli lubatud. Kuigi iga maksumaksja peaks enne kodu
ostmist igakiilgselt uurima, kas miiiija suudab ka tegelikkuses Iubatu
tagada, ja arvestama vajaduse korral voimalike riskidega, ei pea tema
olema 16puks see, kes kellegi teise rajamata jaetud teed ning trassid oma
kuludega valmis ehitab. Praeguses praktikas tal inimvéairse elukeskkonna
saamiseks tihti paraku muid voimalusi ei ole.

Maksumaksjal on digus nduda, et kohalik omavalitsus tagaks
detailplaneeringu elluviimise sellisel kujul, nagu valla- voi linnavolikogu
on selle kehtestanud. Kui detailplaneeringu elluviimisega seonduvad
kohustused on kohalik omavalitsus arendajatele iile andnud, eeldab
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Mida me auditi tulemusel
leidsime ja jareldasime?

Mida me auditi tulemusel
soovitasime?

maksumaksja, et kohalik omavalitsus tagab oma péadevuses olevate
meetmetega, et arendaja tdidaks need kohustused.

Riigikontroll leidis auditi tulemusel, et praegustel probleemsetel
arendusaladel ei ndinud omavalitsused omal ajal arendajatele kohustusi
iile andes ette toimivaid meetmeid juhtudeks, kui arendaja oma kohustusi
lepingu kohaselt ei tdida. Probleemsete alade arenduslepingud on
valdavalt sdlmitud juba 2000. aastate keskel ning toona ei osatud
jarelevalve tegemist arendajate iile prioriteediks seada. Alles suuremate
probleemide tekkides hakkasid omavalitsused analiiiisima, kuidas rajada
puuduvad kommunikatsioonid, mille valdavalt majandusraskuste tottu
tegevuse 10petanud arendajad rajamata jétsid, ning sGlmima arendajale
kohustusi iile andes hilisemat sanktsioneerimist vdimaldavaid lepinguid.
Lepingud, mida kohalikud omavalitsused ja arendajad praegu sdlmivad,
on kiill oluliselt pohjalikumad, kuid sellest ei tohiks tekkida illusiooni, et
need annavad absoluutse kindluse, et arendajad oma kohustused
omavalitsuse aktiivse jarelevalveta tdidavad.

Olulisemad Riigikontrolli tdhelepanekud on jargmised:

=  Arendajale iile antud kohustuste tiitmise iile ei ole omavalitsused
teinud piisava pohjalikkusega jarelevalvet, mis oleks voimaldanud
esimeste raskuste ilmnedes jooksvalt lahendusi leida. Kui lepinguga
oli ette nidhtud rakendatavaid tagatisi, siis neid praktikas siiski ei
rakendatud.

= Probleemidega tegeledes hakkasid omavalitsused otsima mooduseid,
kuidas paremini tagada, et taristu rajamiseks iile antud kohustused
taidetaks, kuid kasutusele voeti diguslikult kiisitavaid lahendusi.
Omavalitsustes on ebakindlust tekitanud ka selgete kiitumisjuhiste
puudumine, kohtulahendid ja omavalitsusi ndustanud notarite
seisukohad on olnud kohati vastuolulised.

= Kohalikud omavalitsused ei ole hinnanud praeguseks ellu viimata,
kuid juba eelmisel kiimnendil kehtestatud detailplaneeringute
aktuaalsust ja nende kehtetuks tunnistamise vajadust. Seetdttu voib
juhul, kui arendaja otsustab neid siiski ellu hakata viima, eeldada
auditiaruandes kirjeldatud probleemide ilmnemist.

Riigikontrolli olulisemad soovitused ja nGuanded auditeeritud
kohalikele omavalitsustele on jargmised:

= Omavalitsustel tuleb enne arenduslepingu solmimist teha
pohjalikumat eelselgitust ning suuremate riskide korral jétta
detailplaneering pohjendatult algatamata.

= Lepingutes on otstarbekas sitestada arendaja konkreetsed kohustused,
nende tditmise tdhtajad, arendaja antavad tagatised lepingu
tditmiseks, nende sissendudmist voimaldavad sitted ja see, kuidas
tehakse lepingu tditmise iile jarelevalvet.

= Omavalitsused peaksid kiiremas korras vaatama iile seni ellu viimata,
kuid kehtestatud detailplaneeringud. Samuti tuleks kaaluda
detailplaneeringute, mis ei ole enam aktuaalsed, kehtetuks
tunnistamist ja endiselt aktuaalsete detailplaneeringute elluviimiseks
tdhtaegade kehtestamist.

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 31. oktoober 2014
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Auditi koostamise ajal valmis uus planeerimisseaduse eelndu, millega
muu hulgas soovitakse tulevikus piirata kohaliku omavalitsuse voimalusi
nduda planeeringu elluviimisega kaasnevate kulude katmiseks oma
panust ka ettevotjatelt.

Riigikontroll mdonab, et kohalik omavalitsus peaks oma iilesandeid
eeskdtt ise tditma, kuid iilesannete hulk peab olema tasakaalus
olemasoleva rahaga. Praeguse olukorra, kus omavalitsuse arenguga
kaasnevate probleemide lahendamiseks ndutakse panust ka ettevotjatelt,
ongi tinginud omavalitsuste rahaline kitsikus. Kui omavalitsustel oleks
kasutada rohkem raha, vdimaldaks see oma arengut senisest enam ise
suunata ja juhtida, kuid sellise olukorra saavutamine ei pruugi riigi
iildiseid rahalisi voimalusi vaadates olla l4hitulevikus reaalne.

Seega tuleks ka riigi tasandil seadusloomet korrastades aru anda, et
kohaliku omavalitsuse valikud korraldada oma territooriumil
arendustegevust iihel voi teisel viisil sdltuvad eelkdige rahalistest
vOimalustest. Riigikontroll leiab, et enne kui hakatakse digusloome
korrastamise eesméargil seadma kohaliku omavalitsuse tegevusvabadusele
taiendavaid piiranguid, tuleks tegeleda senise olukorra tekke
algpOhjustega ehk tagada, et omavalitsuste tulubaas voimaldaks
seadusega nende kohustuseks pandud iilesandeid (sh uute arenduste
teenindamiseks vajaliku taristu rajamine) ka tegelikkuses tdita. Seejuures
vOib lahenduseks olla nii omavalitsuste tulubaasi suurendamine kui ka
kohustuste vdhendamine.

Kavandatavate digusteoreetilisest kasitlusest tulenevate piirangute
kehtestamine ja rahastamiskiisimuste lahendamise pidev edasiliikkamine
voib kaasa tuua kohalike omavalitsuse loobumise arendustegevusest
(planeeringud jaetakse algatamata, kuna raha nende elluviimisega
kaasnevate investeeringuvajaduste elluviimiseks puudub) ja seaduse
eesmirkidega vastukdivate skeemide kasutuselevotu.

-

a Ellu viimata

detailplaneering Sauga
vallas

Foto: Riigikontroll

Auditeeritute vastused.

Riigikontroll andis auditiga soovituse auditeeritud omavalitsuste
volikogudele vaadata iile seni ellu viimata detailplaneeringud ning
kaaluda detailplaneeringute, mis ei ole enam aktuaalsed, kehtetuks
tunnistamist. Enamik auditeeritud omavalitsusi ndustus tehtud
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soovitustega. Are ja Saue vallavolikogu aruandes esitatud soovitusele ei
vastanud, samade omavalitsuste vallavalitsused teatasid, et neil ei ole
aruande kohta kommentaare. Tahkuranna, Ulenurme ja Kuusalu
vallavolikogu ning Saue Linnavolikogu soovitustele ei vastanud, samade
omavalitsuste valla- ja linnavalitsused esitasid oma kommentaarid.
Uldiseid kommentaare edastasid aruandele Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium, Justiitsministeerium ning Rae
Vallavalitsus. Esitatud seisukohad ja kommentaarid on lisatud aruandele
(vt 1k 34-38).

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium toetas seisukohta, et
avalik-0iguslikud piirangud, mis on seatud arendajate kohustuste
taitmiseks, tuleb kehtestada planeeringus. Lisaks toetas Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium Riigikontrolli soovitust, et
omavalitsused vaataksid sisuliselt tile kehtivad, kuid seni ellu viimata
planeeringud ja nendega seonduvad kokkulepped.

Detailplaneeringute elluviimiseks vdetud kohustuste tditmise tagamiseks
ei pruugi ministeeriumi hinnangul olla universaalseid ja koikidel juhtudel
sobivaid lahendusi, mistottu tuleks olukordi, kus arendaja ei tdida talle
pandud kohustusi teede ja trasside véljachitamisel, lahendada
juhtumipohiselt kas siis labirddkimiste teel voi lepingus nimetatud
sanktsioone rakendades.

Justiitsministeerium selgitas, et ehitus- ja planeerimisdiguse
kodifitseerimise raames uuriti teede ja tehnorajatiste viljachitamise
skeeme eri vordlusriikides, kuid vordlusriikide seadustest ei leitud sétteid,
mis aitaks kaasa v0i vdimaldaks lahendada praktikas ilmnenud probleeme
(eradigusliku juriidilise isiku antavad tagatised) planeerimisseaduse
kaudu. Samas on planeerimisseaduse eelndus sitestatud senisest
tdpsemad alused teede ja tehnorajatiste ehitamise lileandmise lepingu
solmimiseks. Eeltoodust tulenevalt ei ndustu Justiitsministeerium
Riigikontrolli hinnanguga selles, nagu ei oleks planeerimisseaduse eelndu
koostamisel senise olukorra tekke algpShjustega tegeletud voi ilmnenud
probleemidega arvestatud, ega selles, nagu seaks planeerimisseaduse
eelndu kohaliku omavalitsuse tegevusvabadusele piiranguid digusloome
korrastamise eesmargil.

Rae Vallavalitsus ei ndustunud, et n-6 poolikul arendusalal
kommunikatsioonideta kinnistu ostnud elanikud on digustatud ndudma, et
kohalik omavalitsus kohustaks need vilja ehitama. Rae valla arvates ei
ole digustatud suhtumine, et odavalt ostetud kinnistud vaartustatakse ja
inimeste halvad investeeringud makstakse kinni teiste maksumaksjate
arvelt. Rae vallavalitsus peab véga oluliseks ostjate teadlikkuse
suurendamist.

Paikuse Vallavolikogu leidis, et digustatult on juhitud tihelepanu
asjaolule, et ka riigi tasandil tuleks seadusloomet korrastades aru anda, et
kohaliku omavalitsuse valikud korraldada oma territooriumil
arendustegevust soltuvad eelkdige rahalistest vdimalustest, mis omakorda
soltuvad suuresti riigiorganite otsustest.

4 Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 31. oktoober 2014
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Ruumilise planeerimise korraldamine
oma territooriumil on kohaliku
omavalitsuse iilesanne, mida omavalitsus
taidab iildplaneeringu ja
detailplaneeringute koostamist
korraldades ning kehtestatud
planeeringuid jargides.

Uldplaneering koostatakse kogu valla vdi
linna territooriumi voi selle osade kohta.

Detailplaneering koostatakse
maakasutuse ja lahiaastate
ehitustegevuse aluseks valla vdi linna osa
kohta.

Allikas: planeerimisseadus

Valdkonna iilevaade

1. Paljudes paikades, kuhu mone aasta eest lubati vélja arendada uued ja
kvaliteetse elukeskkonnaga elamurajoonid, laiuvad praegu vaid iiksikute
elamutega pdllud, kuhu ei vii korralikku teed, puudub tdnavavalgustus
voOi on vilja ehitamata kanalisatsioon ning iimberkaudsest haljastusest
pole jilgegi. Tihti on nendesse probleemsetesse arendustesse miiiidud
uusi kodusid inimestele, kes siiani lubaduste tditmist ootavad.

2. Kuna ruumilise planeerimise korraldamine oma territooriumil on
kohaliku omavalitsuse iilesanne, piitidis Riigikontroll vélja selgitada, kas
ja milline roll oli omavalitsustel, kui arendusaladel ilmnesid probleemid,
ning mida saaksid nad tulevikus teisiti teha, et riski samalaadsete
probleemide kordumiseks véahendada.

3. Kinnisvara arendamine uute elurajoonide rajamise eesmaérgil algab
maaomaniku soovil voi temaga kooskolastatult maaiiksuse jagamisega
elamukruntideks ning neile kruntidele ehitusdiguse médramisega (vt
joonis 1). Planeerimisseaduse kohaselt on kompaktses asustuses maa-ala
kruntideks jagamise ning uue hoone piistitamise aluseks detailplaneering,
mille algatamise ning hiljem vastuvdtmise ja kehtestamise otsustab
kohalik omavalitsus.

Joonis 1. Uue elurajooni rajamise voimalikud etapid

Detailplaneeringu kehtestamine

Maa-ala kruntideks jagamine

Teede ja trasside rajamine

v

Teede ja teemaade iileandmine nende
tulevasele haldajale

Elamukruntide miiiik voi elamute ehitamine ja
miiiik

4.  Uue elamurajooni kavandamisel tuleb muu hulgas arvestada selle
teenindamiseks vajalike teede ning tehnovorkude ja -rajatiste
ehitamisega. Tihti on detailplaneeringu elluviimise eelduseks lisaks teede
ja tehnorajatiste ehitamisele planeeringuala sees ka nende ehitamise
vajadus véljapoole planeeritavat ala, et tagada planeeringuala tulevastele
elanikele ithendused juba olemasoleva ja toimiva taristuga.

5. Ehitusseaduse kohaselt on avalikult kasutatava tee ja lildkasutatava
haljastuse, vélisvalgustuse ning vihmaveekanalisatsiooni véljachitamine
kuni detailplaneeringuga kavandatavate uusehitisteni kohaliku
omavalitsuse korraldada. Samas jatab seadus omavalitsusele voimaluse

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 31. oktoober 2014



Haldusleping on kokkulepe, mis

reguleerib haldusdigussuhteid.

Halduslepinguks kvalifitseerub avalike

iilesannete taitmise tagamiseks solmitud

leping kahel juhul:

= kui lepinguga on eradiguslikule isikule
antud avaliku voimu volitusi;

= kui leping reguleerib kolmandate isikute
subjektiivseid avalikke digusi.

Eradigusliku lepinguga voib seevastu
olla tegemist juhul, kui eraisik iiksnes
kaasatakse teenuse tellimise korras
avaliku iilesande taitmisesse, iima et talle
oleks iile antud voimuvolitusi voi lepinguga
reguleeritaks kolmandate isikute Oigusi.
Allikas: Riigikohtu lahend 3-3-1-64-03

Teadmiseks, et

iihele suuremale valdkonnaga seotud
probleemile ehk detailplaneeringute
aluseks oleva ajakohase iildplaneeringu
puudumisele suure arendussurvega aladel
on Riigikontroll varem viidanud ka naiteks
19.06.2008. a iilevaates ,Ulevaade
valdade ja linnade iildplaneeringutest ja
nende puudumise pohjustest ning
15.03.2011. a auditiaruandes
Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga
omavalitsustes”.
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planeeringust huvitatud isiku ehk arendajaga selles teisiti kokku leppida.
Praktikas tdhendab see omavalitsuse piiratud rahalise voimekuse tottu
tavapéraselt seda, et arendaja votab vastava ehitamiskohustuse ja selle
finantseerimise enda kanda.

6. Kohaliku omavalitsuse korralduse seadusest tulenevalt kuulub muu
hulgas omavalitsuse lilesannete hulka laiemalt elamu- ja
kommunaalmajanduse ning veevarustuse ja kanalisatsiooni korraldamine
oma territooriumil. Riigikohus on leidnud, et kui kohalik omavalitsus
arendajaga oma kohustuste {ileandmises kokkulepet ei saavuta ning
omavalitsusel endal puuduvad vahendid teede ja tehnovorkude
rajamiseks, oleks juba eos digem jétta detailplaneering iildse algatamata.
Hoolimata voimalusest nimetatud kohustused arendajale iile anda, jadb
teede ja tehnovorkude rajamise tagamine ikka omavalitsuse lilesandeks.

1. Kohaliku omavalitsuse ja arendaja vahel teede- ja tehnorajatiste
ehitamiseks ning tulevaseks haldamiseks solmitavad lepingud sisaldavad
tavapéraselt nii haldus- kui ka eradiguslikku moddet. Halduslepinguga
annab kohalik omavalitsus oma kohustused arendajale tdita. Eradigusliku
lepinguga aga reguleeritakse teede ja trasside ehitamise rahastamist ning
nende edasisi omandikiisimusi (niiteks tasuta iileandmine kohalikule
omavalitsusele) parast nende valmisehitamist.

8. Enne halduslepingu sdlmimist peaks kohalik omavalitsus
halduskoost66 seadusest tulenevalt analiilisima, kas teine pool suudab
talle antavaid kohustusi kvaliteetselt tdita, ning veenduma lepingupartneri
usaldusvaarsuses. S0lmitavas lepingus tuleb seaduse kohaselt ette ndha ka
vastaspoole antavad tagatised lepingu tiitmiseks ja nende sissendudmist
voimaldavad sdtted. Praktikas ei ole kohalikud omavalitsused seni
arendajaga teede ja tehnovorkude rajamiseks sdlmitud lepinguid nende
s0lmimise hetkel enamasti halduslepinguna kisitlenud.

9. Detailplaneeringute koostamist on Riigikontroll pohjalikumalt
késitlenud varasemas aruandes.' Riigikontroll on tddenud, et kuna
arendus- ja ehitusbuumi alguses suuremate linnade ldhivaldades
maakasutust suunavad iildplaneeringud valdavalt puudusid voi olid
kaotanud oma ajakohasuse, leidis nendes piirkondades 2000. aastate
keskel valdavalt aset isevooluteed kulgev arendus- ja ehitustegevus.

10. Kovaliteetse iildplaneeringu olemasolu korral oleks arendussurve alla
jaanud valdadel olnud oluliselt suuremad hoovad jétta uusi elurajoone
kavandavad detailplaneeringud kohtades, kus iildplaneering elurajoone
ette ei nde, lildse algatamata. Paraku planeeriti véiga suur osa uusarendusi
aladele, kus tildplaneeringud puudusid v6i detailplaneeringuga
kavandatavad lahendused ei olnud koosk®dlas iildplaneeringuga.

11. Kuigi seaduse kohaselt oleks nendes paikades saanud
detailplaneeringu koostamise tellijaks ja korraldajaks olla iiksnes kohalik
omavalitsus, leidis Riigikontroll oma 2009. aasta auditis, et sisuliselt olid
omavalitsused ka nendel juhtudel andnud selle valdavalt {ile
kasumlikkusest huvitatud arendajale. See tdhendab, et kogu
planeeringuala ning seda teenindava taristu viljachitamisega seonduv oli

! Riigikontrolli 15.05.2009. a aruanne ,,Detailplaneeringute koostamise korraldus valdades
ja linnades* Riigikogule
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Teadmiseks, et

probleemidega arendusaladel on arendaja
taitmata jatnud néiteks jargmisi lubadusi:
= viélja on ehitamata asfaltkattega teed;

= vélja on ehitamata veevérk ja
kanalisatsioon;

= rajamata on tdnavavalgustus;

= korraldamata on elektri- ja sidevorkude
véljaehitamine;

= rajamata on imberkaudne haljastus;

= teed ja trassid on iile andmata
kokkulepitud uuele omanikule;

= planeeringuala sotsiaalmaad on iile
andmata kokku lepitud uuele
omanikule.

sisuliselt arendajate kujundada ning kohalikul omavalitsusel olid 14bi
motlemata riskid, mis saab siis, kui arendajad oma lubadusi ei tdida.

12. Riigikontroll valis kdesoleva auditi 1édbiviimiseks vélja 30 arendusala
iile Eesti (kokku 12 omavalitsusest, vt tabel 1), kus arendaja oli
elamukrunte miitinud, kuid asjaomaste omavalitsuste v3i planeeringuala
uuselanike arvates jatnud oma lubaduse rajada detailplaneeringukohane
taristu taielikult voi osaliselt tditmata. Seejuures olid nende arendusalade
probleemid erinevat laadi (vt ka loetelu vasakveerus) ja probleemide
aktuaalsus tulenes valdavalt sellest, millisesse faasi oli arendustegevus
joudnud ning kas ja kui palju oli arenduses juba puudulike
kommunikatsioonide tottu kannatavaid piisielanikke.

13. Keskmiselt oli iihele arendusalale planeeritud umbes 30 elamukrunti,
neist kdige viiksemale arendusalale 6 ja suurematele 80-90 uut eluaset.
Ehitustegevust lubava ehitusloa viljastamiseni oli auditi ajal joutud veidi
rohkem kui pooltel nendest elamukruntidest, iilejadnud arendused polnud
sellesse faasi veel joudnud.

Tabel 1. Auditis kasitletud arendusalad

EELGT Analiiisitud arendusalade arv
Harku vald Harjumaa 5
Kose vald Harjumaa 1
Kuusalu vald Harjumaa 4
Rae vald Harjumaa 5
Saku vald Harjumaa 1
Saue linn Harjumaa 1
Saue vald Harjumaa 3
Are vald Parnumaa 1
Paikuse vald Parnumaa 3
Sauga vald Parnumaa 1
Tahkuranna vald Parnumaa g
Ulenurme vald Tartumaa 2

Allikas: Riigikontroll

14. Kaésitletud probleemsete arendusalade detailplaneeringud kehtestati
aastatel 1997-2008, sealjuures jii neist iile 80% kehtestamine
majanduskasvuga kaasnenud ehitusbuumi korgaega, aastatesse 2002—
2007. Audit niitas, et 2008. aastal ja hiljem kehtestatud
detailplaneeringuid, kus kohustuste tditmist piiiiti tagada juba
detailsemate lepingutega, ei ole arendajad valdavalt asunud praegu veel
ellu viima.

15. Kdiesoleva aruande esimeses osas on kisitletud véljavalitud 30
probleemse arendusalaga seonduvaid lepinguid ja kohalike omavalitsuste
tegevust parast probleemide ilmnemist nende lepingute tditmisel; teises
osas aga erinevaid tagatisi, mida omavalitsused on rakendanud.
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Arenduslepingute sisu

Ehitusseaduse § 13 satestab, et
detailplaneeringukohase avalikult
kasutatava tee ja iildkasutatava
haljastuse, vélisvalgustuse ja
vihmaveekanalisatsiooni véljaehitamise
kuni ehitusloale mérgitud maaiiksuseni
tagab kohalik omavalitsus, kui kohalik
omavalitsus ja detailplaneeringu
koostamise taotleja voi ehitusloa taotleja
ei ole kokku leppinud teisiti.
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Puudused arenduslepingute solmimisel

Arendajaga omal ajal kokku lepitu jai iildsonaliseks

16. Kohaliku omavalitsuse sdlmitavad lepingud peavad vastama
lepingute iildistele nouetele ja tavadele. Nende kohaselt peavad kohalik
omavalitsus ja arendaja kohustuste lileandmiseks solmitavas lepingus
kokku leppima néiteks jargmised asjaolud:

= {ileantav kohustus;
=  kohustuse tiitmise tihtaeg;
= lepingu Idpetamise alused ja kord;

= arendaja antavad tagatised lepingu tditmiseks ja nende
sissenoudmist voimaldavad sétted;

= jarelevalve tegemine lepingu tditmise iile.

17. Riigikontroll analiiiisis, kas ja kuidas oli kohustuste tiitmist piiiitud
tagada, kui probleemsetel aladel oli kohalik omavalitsus ehitusseaduse
§ 13 alusel arendajaga kokku leppides kohustusi arendajale lile andnud.
Samuti analiliisiti, kas lepingutes olid ette nidhtud lahendused
olukordadeks, kus arendaja jatab oma kohustused tditmata.

18. Auditi tulemusel tuvastas Riigikontroll, et 30 arendusalast 22 puhul ei
olnud arendajaga kohustuste tditmises lepitud kokku téhtaegu ega tagatisi,
mida rakendada, kui arendaja oma kohustusi ei tdida. Mdnel juhul
nendest 22-st ei olnud arendajaga sdlmitud isegi kirjalikku lepingut, kuigi
suuliselt oli arendajaga teede ja trasside véljachitamise kohustuses kokku
lepitud ning arendaja isegi osaliselt kokkulepped tditnud. Kirjalikult
sO0lmitud lepingutes ei olnud alati jargitud ehitusseaduse § 13 ning
kokkulepped ei piirdunud ainult seaduse §-s 13 loetletud tegevustega.

19. Kohalikud omavalitsused tdid pShjuseks, et tollaste kokkulepete
solmimise ajal puudus neil kinnisvara arendamise kogemus ning
voimalikke probleeme ei osatud iildse ette niha. Seda ilmestavad niiteks
suure arendussurvega Rae valla néited, kus lepingus loetleti iiles hulk
arendajalt oodatavaid kohustusi, kuid mitte iihtegi sanktsiooni nende
mittetditmise puhuks. Sisuliselt oli tegemist protokollide voi memodega,
kuid mitte dokumentidega, mille alusel oleks vallal voimalik hiljem
mojutada teist lepingupoolt oma kohustusi tditma.

20. Saku ja Harku vald olid aga niiteks kokkulepetes enamjaolt
deklareerinud, et vald ei vOta enda peale teede ja tehnovorkude rajamise
finantskohustust voi et arendaja on teadlik, et valla arengukavas teede ja
trasside ehitamiseks tegevusi ei ole kavandatud. Kes ja kuidas peaks need
rajama, kui arendaja seda samuti ei tee, ja mida iileantud kohustuse
mittetditmine arendajale kaasa toob, lepingutes sétestatud ei olnud.
Hoolimata piitidlusest ei ole need omavalitsused selliste deklaratsioonide
abil oma iilesannete tditmisest vabanenud ning on probleemide ilmnedes
pidanud neid siiski eeskétt ise lahendama hakkama.



Kinnisvaraarendajatele iile antud kohustuste taitmine kohalikes omavalitsustes

Hiipoteegi seadmine — kinnisasja
koormamine selliselt, et isikul, kelle
kasuks on hiipoteek seatud (ehk hiipoteegi
pidajal), on digus hiipoteegiga tagatud
noude rahuldamisele panditud kinnisasja
arvel. Hiipoteegiga tagatud kohustuste
sisus lepivad pooled kokku voladiguslikus
lepingus.

Allikas: asjadigusseadus § 325 1g 1

Jarelevalve
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21. Kaheksa arendusala puhul oli kohustuste iileandmise lepingus ette
ndhtud selliseid meetmeid, millega kohalik omavalitsus oli piilidnud
kohustuste tditmist tagada. Nende hulka kuulusid jargmised:

= elamutele ehitusloa voi kasutusloa viljastamisest keeldumine,
enne kui teede ja trasside ehitamisega seotud kohustused on
taidetud (Paikuse vald; {ihe arenduse puhul Saue vald);

= omavalitsuse kasuks hiipoteegi seadmine arendaja omandis
olevale kinnistule (Rae vald tihe lepingu puhul) v6i kokkuleppe
s0lmimine hilisemaks hiipoteegi seadmiseks (Kose vald iihe
lepingu puhul);

= leppetrahv (Harku vald tihe lepingu puhul, Kuusalu vald ithe
lepingu puhul ja Paikuse vald iihe lepingu puhul).

22. Kose vald oli enne detailplaneeringu koostamist leppinud kiill
arendajaga kokku, et arendaja seab hiljem valla kasuks hiipoteegi kahele
detailplaneeringu alusel moodustatavale kinnistule, kuid praktikas
hiipoteegi seadmiseni ei joutud. Kuna uued kinnistud moodustatakse
detailplaneeringu alusel, ei saa neile hiipoteegi seadmist nduda
detailplaneeringu kehtestamise eeldusena, vaid hiipoteegi saab seada alles
parast detailplaneeringu kehtestamist ja selle alusel uute kinnistute
moodustamist. Parast detailplaneeringu kehtestamist aga arendaja viivitas
hiipoteegi seadmiseks vajaliku notariaalse lepingu sdlmimisega ning
16puks pankrotistus enne lepingu sdlmimist.

23. Riigikontrolli hinnangul ei ndinud kohalikud omavalitsused
praegustes probleemsetes arendustes omal ajal detailplaneeringu
elluviimisega seotud kohustusi iile andes valdavalt ette lahendusi
olukordadeks, kus kohustused jdetakse tditmata. Vahese praktika tottu ei
suutnud omavalitsused enne arendajaga lepingu s6lmimist 1abi mdelda,
milliseid meetmeid ja tagatisi on véimalik tegelikkuses rakendada, kui
arendaja talle {ile antud kohustused tditmata jétab.

24. Seadmata kahtluse alla pShimdtet, et omavalitsus peab otsuseid vastu
vOtma igakiilgselt ja lébipaistvalt kaalutledes, néitab auditis kogutud info
ja omavalitsuste kogemus, et kinnisvaraarenduse hilisemat kvaliteeti ei
saa tiheselt seostada arendajaga solmitud lepingu detailsusega. Marksa
rohkem mojutavad 10pptulemust arendaja voimalused ja hea tahe.
Auditeeritud toid vilja juhtumeid, kus arendajad tditsid koik voetud
kohustused ja rajasid toimiva taristu ka véga lihtsate kokkulepete alusel.

25. Riigikontroll leiab siiski, et kui kohalik omavalitsus oleks otsuste
tegemisel lahtunud pohjalikumast eelselgitusest, siis oleks tal olnud
vOimalus jatta monel praeguseks probleemsel arendusalal
detailplaneering pShjendatult algatamata. Mdnel juhul oleks korrektne ja
labimdeldud leping aga andnud kohalikule omavalitsusele suuremad
voimalused mojutada arendajat endale vdetud kohustusi tditma ja taganud
elanikele nende vajadusi arvestava elukeskkonna.

Arendajatele iile antud kohustuste taitmise jarelevalve on olnud juhuslik

26. Kui kohalik omavalitsus on oma kohustuse iile andnud, peab ta
seadusest tulenevalt selle tditmise iile ka jérelevalvet tegema.
Riigikontroll analiiiisis, kas omavalitsused olid analiiiisitud 30
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probleemse arendusala puhul teinud arendajale iile antud kohustuste
tditmise iile jarelevalvet.

21. Juhul kui arendaja on juba sattunud majandusraskustesse, on
sOltumata seatud tagatisest kohalikul omavalitsusel pea voimatu teda
sundida {ileantud kohustusi tditma v0i saada arendajalt vahendeid, et need
kohustused ise tdita. Seda enam on oluline véimalikke probleeme
ennetada ning teha arendaja tegevuse iile pidevat ja siisteemset
jarelevalvet. See voimaldaks esimeste raskuste ilmnedes sdlmitud
kokkulepped iile vaadata ja leida jooksvalt lahendused, et uuselanikele
tagataks oma tulevaste kodude jaoks vajaminevad tehnovorgud ning
juurdepiisuteed.

28. Auditeeritud juhtudel ei olnud kohustuste iileandmise lepingutes
ithelgi korral kirjeldatud jooksva jarelevalvega seonduvat, milleks oleks
voinud nditeks olla perioodiline infovahetus arendaja ja kohaliku
omavalitsuse vahel.

29. Riigikontroll tuvastas, et vaid tiksikutel juhtudel olid omavalitsused
seadnud arendusalal toimunud tegevuste jalgimise oma eesmargiks ning
probleemide korral arendajalt aru parinud. Vastavaid tegevusi tdendavaid
dokumente oli esitada Saue linnal, Kose vallal ning mdne arenduse puhul
Rae ja Paikuse vallal. Riigikontrollil pole alust viita, et iilejadnud
arenduste lile sellist jarelevalvet iildse ei tehtud, kuid igasugune
dokumentatsioon selle kohta puudub. Nii on voimatu ka tagantjérele
hinnata, millisel hetkel arendajal kohustuste tiitmisega probleemid
tekkima hakkasid ning kas omavalitsus joudis sellele jooksvalt
reageerida, ndudes kohustuste tditmist voi otsides sobivaid lahendusi.

30. Naiteks selgitasid Saue valla esindajad ise Riigikontrollile, et kuni
2010. aastani jarelevalvet ei tehtud ja alles parast seda hakati analiiiisima
kohustuste tditmist olemasolevatel planeeringualadel, saatma arendajatele
vastavaid mérgukirju ja otsima tolleks ajaks ilmnenud probleemidele
lahendusi.

31. Teede ja muude tehnorajatiste ehitamisest tohusamat jarelevalvet vis
auditiga hdlmatud omavalitsustes tiheldada veetrasside rajamise puhul.
Kui arendajale oli iile antud kohustus rajada veetrassid ning kokku oli ka
lepitud trasside hilisemas iileandmises omavalitsusele voi piirkonna vee-
ettevdtjale, olid just vee-ettevotjad moningatel juhtudel osalenud
aktiivselt trasside rajamises, tellinud koostd0s arendajaga vastavaid
uuringuid, osalenud tdéokoosolekutel ja teinud trasside rajamiseks vajalike
toode iile jooksvat jarelevalvet.

32. Riigikontrolli hinnangul ei olnud auditeeritud omavalitsused teinud
analiilisitud arendusaladel detailplaneeringu elluviimisega seotud
kohustuste iileandmisel nende kohustuste tditmise iile jarelevalvet piisava
pohjalikkusega.

33. Riigikontroll leiab, et arendusaladel toimuva iile jooksva jarelevalve
tegemisel on véga oluline roll ka edaspidi, sdltumata kohustuste
iileandmiseks sdlmitava lepingu sisust ja ette nidhtud tagatistest. Juba
lepingus oleks mdistlik ette ndha perioodiline infovahetus arendaja ja
omavalitsuse vahel, et omavalitsusel oleks igal hetkel iilevaade, millises
etapis arendustegevus on ja kas vastavaks etapiks lepinguga ette ndhtud
kohustused on tdidetud voi mitte.
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Tagatiste rakendamine

Hiipoteek tagatisena

12

Kokku lepitud tagatisi ei ole rakendatud

34. Kui kohalik omavalitsus on oma kohustused arendajale iile andnud ja
ndinud kohustuste mittetditmise puhul ette sanktsioone, on pohjendatud
ka nende sanktsioonide rakendamine vajaduse ilmnedes.

35. Kuna rohkem kui pooltel arendusaladel olid kohustused iile antud
ilma tagatisi ja sanktsioone sitestamata, puudus omavalitsusel
probleemide ilmnedes vdimalus arendajat mingilgi viisil mdjutada oma
kohustusi tditma. Kui kohustuste iileandmise lepingutes oli kohustuste
mittetditmise korral siiski tagatisi voi sanktsioone ette nidhtud, siis neid
tegelikkuses vastava olukorra saabumisel valdavalt ei rakendatud.

=  Paikuse vald oli kahel ja Saue vald {ihel juhul nédinud ette
elamutele ehituslubade véljastamisest keeldumise, kui lepingus
ette ndhtud kohustused jéetakse osaliselt tditmata, kuid nende
rakendamiseni ei joutud (vt ehitusloa viljastamisest keeldumise
kohta ka p-d 107-117).

= Kuusalu ja Paikuse vald olid kumbki iihel juhul ette ndinud
leppetrahvi midramise enda kohustused tditmata jétnud
arendajale, kuid ei olnud leppetrahvi mééranud.

36. Rae valla Andrekse arendusala oli auditis kisitletud arendusaladest
ainuke, kus valla kasuks oli seatud hiipoteek. Hiipoteek summas 15
miljonit krooni (ca 960 000 eurot) seati kanalisatsiooni, avalikult
kasutatavate teede ja vélisvalgustuse arendajapoolse ehituskohustuse
tiitmise tagamiseks neljale kinnistule, millest {iks oli arendusala ise
(pérast kinnistu jagamist seati hiipoteek iihele arendusala kruntidest) ja
kolm asusid véljaspool seda. Seejuures oli tegemist iihishiipoteegiga, kus
kohustuste tditmist garanteeris kolm ettevotet. Toendoliselt lootis Rae
vald hiipoteegiga koormatud vara véirtuse kasvu tulevikus, kuid veel
2010. aasta algul oli 960 000-curose hiipoteegiga koormatud maa
turuvéartus hinnanguliselt mitu korda madalam.

31. Paraku jiid arendusalale elama kolinud uuselanikud ilma
teedevorguta ning vald ndudis raskuste ilmnedes garantii andnud
ettevotetelt kohustuste tditmist kohtu kaudu. Kohus rahuldaski hagi, kuid
ettevotted olid selleks ajaks sattunud majandusraskustesse.

38. Seoses kahe garantii andnud ettevotte likvideerimismenetlusega ning
ithe ettevotte pankrotimenetlusega leppisid vald ja likvideerija ning
pankrotihaldur 2013. aastal kokku, et Rae vald vétab kolmelt véiljaspool
arendusala asunud kinnistult ihishiipoteegi maha tingimusel, et saab
pankrotivarast omandada Andrekse arendusala teemaid ilma
enampakkumismenetluseta ning lisaks omandab veel tihishiipoteegi aluse
kinnistu Laanemaal. Samuti omandati kokkuleppe alusel Maardu linnas
hiipoteegiga mittekoormatud, kuid garantii andja(te) omanduses asunud
kinnistud, mis Onnestus siimboolse hinna eest edasi voorandada Maardu
linnale.

39. Selle tehinguga loobuti kiill ehituskohustuse tditmise garantiist, kuid
vilistati voimalus, et Andrekse kinnisvaraarenduse avalikult kasutatavad
teed oleks voinud pankrotivara enampakkumisel minna pahatahtlike
omandajate kitte, kes oleksid valla arvates voinud asuda kohalike elanike
teekasutamist maksustama.
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Arendajate poolt rajamata
jaanud taristu rajamise
korraldamine

Kohaliku omavalitsuse
strateegiadokumendid on vahemalt nelja
eelseisvat eelarveaastat holmav
arengukava ja arengukavast tulenev
selgitustega finantsplaan ehk
eelarvestrateegia.

Allikas: kohaliku omavalitsuse korralduse seadus,
§37,37, 37
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40. Hiipoteegiga koormatud kinnistute turuviirtus ei oleks kaugeltki
katnud kulutusi, mida nimetatud arendusalal oleks teede ja trasside
véljachitamiseks tulnud teha. Garantiiandjate vastu rahalise ndude
esitamiseks oleks aga Rae vallal tulnud teed ja trassid endal vilja ehitada
ning seejirel nduda nende viljachitamise maksumuse kompenseerimist.
Noue oleks garantiiandjate varatuse tottu jdédnud tdendoliselt rahuldamata.

41. Riigikontrolli hinnangul ei olnud auditeeritud omavalitsused nendel
iiksikutel juhtudel, kui kohustuste mittetditmisel rakendatavates
sanktsioonides oli kokku lepitud, neid vajaduse korral rakendanud voi ei
olnud ette ndahtud meetmed piisavad, et tagada soovitud tulemust.

Mitmetel omavalitsustel puudub visioon, kuidas tekkinud probleeme
lahendada

42. Kohalik omavalitsus peab iga detailplaneeringu elluviimisega seotud
kohustusi iile andes siiski arvestama, et tegu on tema kohustusega tagada
elanikele juurdepéés oma kodule ja muud kommunikatsioonid. Kui
lepingupartnerit mingil pdhjusel iihel hetkel enam ei ole ning vajalikud
teed ja tehnorajatised on rajamata, ei vabasta see omavalitsust oma
kohustuse tditmisest, s.t tal tuleb ikkagi tagada vajalike teede ja trasside
véljaehitamine.

43. Hiljemalt selleks ajaks, kui kohalik omavalitsus hakkab arendusalal
véljastama elamutele ehituslube, peaks tulevastele elanikele vajalike
kommunikatsioonide rajamisega seonduv iiheselt selge olema. See
tdhendab, et kui mingil pohjusel on selleks hetkeks kommunikatsioonid
veel rajamata, on suure tdendosusega teede ja trasside ehitamine jadnud
omavalitsuse kanda ning tal peavad olema oma strateegiadokumentides
planeeritud selged kulutused nende rajamiseks.

44, Riigikontroll analiiiisis, kas omavalitsused on asunud tditma
probleemsetel arendusaladel {ile antud, kuid arendaja poolt tditmata
jaénud kohustusi, mida nad on ette votnud ning kas nad on vajaduse
korral planeerinud oma strateegiadokumentidesse selleks vajaliku raha.
Analiiisimata jéeti juhtumid, kus arendustegevuse seiskumise tottu
detailplaneeringu elluviimise varajases faasis auditi ajal veel otsene
vajadus teede ja tehnorajatiste ehitamiseks puudus.

45. Elamute ehitamiseks oli ehituslube viljastatud Riigikontrolli
vaadeldud 30 arendusalast 26 puhul. Nendest 26 juhust

= 12 juhul olid Riigikontrolli hinnangul asunud omavalitsused
puuduvate teede ja tehnovdrkude rajamist korraldama. Selleks
olid nad valdavalt arendaja tditmata jaanud kohustused kas
tditnud, nende tditmist alustanud ja/voi ndinud oma eelarves voi
eelarvestrateegias ette nende tiitmiseks vajaliku raha. Mdningatel
juhtudel oli arendaja, arendaja digusjirglane voi arendusala uus
omanik omal tahtel ndustunud algselt kokku lepitud, kuid
ehitamata jddnud rajatised oma kulul rajama.

= 14 juhul ei tuvastanud Riigikontroll tegevusi, mis nditaksid, et
kohalik omavalitsus on asunud puuduvate teede ja tehnovorkude
rajamist korraldama.
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46. Naiteks leidis Saue valla esindaja, et enamikul juhtudest, kus arendaja
on talle lileantud kohustused jitnud tditmata, esitatakse vastav ndue
varem vo0i hiljem valla vastu. Sellest tulenevalt leidis valla esindaja, et
arendaja ehitamata jaénud teed ja rajatised tuleb 10—15 aasta jooksul
vallal endal vilja ehitada ning oli arvutanud umbkaudu vilja ka summa,
mis see vallale maksma ldheb. Ta leidis, et tegevuste jarjekorda
planeerides peab vald ldhtuma arendusalade seisust ja sealsete elanike
vajadusest, et tagada jarjepidevalt olemasolevatele ja uutele elanikele
igapédevaseks tegevuseks vajalikud kommunikatsioonid.

41. Auditi kdigus tdid omavalitsused iihe probleemina vilja, et kuna
voorale maale ei saa ilma omaniku nousolekuta ehitada, saab kohalik
omavalitsus digusliku aluse ise teid ja tehnorajatisi ehitama hakata alles
pérast seda, kui ta on avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maad
omandanud v&i s6lminud maaomanikuga vastava kokkuleppe. Kui
tehnorajatiste ehitamine enne kruntide miitimist uuselanikele eeldab iihte
kokkulepet kogu arendusala omanikuga, siis seda alles pérast kruntide
miiiimist tegema asudes tuleb solmida eraldi kokkulepped kdigi uute
krundiomanikega.

48. Auditeeritud omavalitsused selgitasid Riigikontrollile, et nende
tegevust probleemide lahendamisel on mdjutanud ka asjaolu, kas neil
onnestub probleemsed maatiikid raskustesse sattunud arendajalt pankroti-
voi tditemenetluse kdigus omandada. Selleks on mdned omavalitsused (nt
Saue vald) vajaduse korral senini konkureerinud teiste soovijatega
vastava pankrotivara (teemaade) enampakkumistel. Kui pankrotivarast
omandab teemaad kolmas isik, on omavalitsusel probleemide
lahendamiseks vaja s6lmida temaga tdiendavaid kokkuleppeid ning see
eeldab uue teeomaniku head tahet.

49. Kui omavalitsused ei ole teede ja trasside tulevasi omandikiisimusi
detailplaneeringu algatamise faasis 14bi mdelnud, tuleb seda teha
jooksvalt. Auditis selgus, et kui mdningad omavalitsused olid otsinud
aktiivselt voimalusi arendusalal asuvate teemaade omandamiseks, siis
teistel ei olnud teede tulevase kuuluvuse kohta mingit visiooni. Need on
arendusalal endiselt rajamata ja omavalitsus enda omandisse neid ei taha.
Sellistes olukordades jaddakse lootma, et teemaad omandavad ja teed
ehitavad vilja uuselanikud, kelle igapdevast elu nende puudumine koige
rohkem mojutab.

50. Voimalike probleemide hulka, mis vdivad tekkida, kui kohe alguses
ei lepita kokku arendusalal avalikuks kasutamiseks moeldud maade
omandikiisimustes, illustreerivad mitmed néited:

= Saue vallas oli iihel probleemsel arendusalal ndhtud osa
arendusalast detailplaneeringuga ette sotsiaalmaaks. Maa
omandas pankrotivarast eraisik, kes soovis ka sellele alale
elamukrunte ja taotles vastava detailplaneeringu algatamist.
Kohtulahendist tulenevalt Saue vald sellele alale uut
detailplaneeringut ei algatanud, kuid maatiikk on endiselt
eraomaniku kées, kelle edasised kavatsused ei ole teada.

=  Saue linnas asuval Kadaka arendusalal on aga arendaja justkui
koik kohustused tditnud, kuid kuna algselt jdeti sdlmimata selge
kokkulepe veetrasside tulevases omandikiisimuses, valitseb
segadus elanike veega varustamisel. Nimelt ei andnud arendaja
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Are valla arendusala, kuhu oli ette nahtud
iile 30 elamu. Seni on neist ehitama
hakatud viit, millest paaris juba ka
elatakse.
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vastu elanike ootusi veetaristut {ile linna veega varustavale
ettevottele, vaid soovis hakata ise vee-ettevotjaks, tdites vastavad
nduded. Valitsevate vastuolude lahendamiseks peab linn
labirdékimisi arendajalt veetrasside véljaostmiseks.

51. Paljudel juhtudel hakkavad omavalitsused arendajate tditmata jaéinud
kohustustele lahenduse otsimisega tegelema alles sundolukorras. Rae vald
omandas Andrekse arendusala teemaad pankrotihaldurilt (vt punktid 36—
40) ja on niiiid arengukavast ja eelarvestrateegiast lahtudes kolme aasta
jooksul valmis nende teede ehitusse investeerima. Protsess kéivitus
kohalike elanike taotlusel, sest ehitusload olid arendusalal varem
viljastatud ning suures osas majadest juba elati.

52. Samas on arendajad kohustusi jétnud tditmata ka mitmetel muudel
Rae valla arendusaladel, kuhu on samuti ehituslube véljastatud, kuid
millega seonduvate probleemide lahendamiseks seni valla
strateegiadokumentidesse raha pole planeeritud. Vald on eelisjarjekorras
ndus lahendama probleeme seal, kus kohalikud uuselanikud on ka ise
ndus puuduvate teede ja tehnorajatiste rajamisse rahaliselt panustama.

53. Mitmeid arendusalasid (eelkdige Tallinna ldhitimbrusest kaugemal)
iseloomustab see, et sinna on planeeritud kiimneid elamuid, kuid reaalselt
on ehitama hakatud neist viheseid. Nendel puhkudel iiritabki kohalik
omavalitsus probleeme lahendada jooksvalt selle jargi, kui suures osas
detailplaneeringut iildse ellu viima hakatakse.

54. Naiteks oli Are vallas Riigikontrolli analiiiisitud arendusalal ndhtud
detailplaneeringuga kunagi ette 33 krunti, kuid valla arvates jaib see
toendoliselt kuni viie majaga arenduseks, kuna mitmed arendusalale
krundi ostnud inimesed ei olegi huvitatud sinna elamute rajamisest.
Sellisel juhul ei ole valla hinnangul moistlik rajada sinna kohe kogu
detailplaneeringus ette néhtud trasse, vaid teha seda jooksvalt vajaduse
jérgi. Praeguste esimeste arendusala elanike vee- ja
kanalisatsiooniprobleem on lahendatud lokaalselt.

55. Uusi elamurajoone on planeeritud ka riigi omanduses olevale maale.
Riigikontrolli analiiiisitud arenduste hulka kuulus ka Ulenurme valla
elamuarendus, kus vald algatas riigi taotlusel reformimata maale
detailplaneeringu elamukvartali rajamiseks, teadvustamata endale, et
riigil pole mingit alust votta arendusaladel teede ja trasside rajamine enda
kanda. Lahtudes maareformi seadusest, miiiis elamukrundid
enampakkumisel riik, teede ja trasside rajamise kohustus jii aga
omavalitsusele. Ulenurme vallal aga taristu rajamiseks raha puudus ning
nii rajati need koost6os uuselanike moodustatud mittetulundusiihinguga.
Elanike asutatud MTU panustas oma rahaga muu hulgas vee ja
kanalisatsiooni, tee, sadeveetorustiku, tinavavalgustuse, elektri-gaasi- ja
sidetrasside rajamisse.

56. Riigikontroll leiab, et praegused lahendamata probleemid
arendusaladel on pShjustatud kunagisest kohalike omavalitsuste
puudulikust t6dst, kuid kindlasti oleks ka inimesed saanud sellistesse
olukordadesse sattumist viltida. Enne vajalike kommunikatsioonideta
kruntide ostmist oleks tulnud endale olemasolev olukord pdhjalikumalt
selgeks teha ning vajaduse korral nduda enne ostu-miitigitehingut
omavalitsuselt voi tehingu kdigus notarilt tdiendavaid selgitusi. Kui
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Planeeringute iilevaatamine

Teadmiseks, et

ka Siseministeerium on saatnud Riigikohtu
lahendist ajendatuna 2014. aasta mais
kohalikele omavalitsustele mérgukirja.
Kirjas on todetud, et kuna aastatel 2006—
2008 kehtestati Eestis suur hulk
detailplaneeringuid, mida ei ole asutud ellu
viima, on aktuaalne vajadus tunnistada
sellised planeeringud kehtetuks.
Ministeerium margib, et Riigikohtu otsuses
esitatud seisukohad voimaldavad ajale ja
arengule jalgu jaanud detailplaneeringuid
lihtsamini kehtetuks tunnistada ja on
abiks ruumilise planeerimise paremaks
korraldamiseks.
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selliste kruntide ostmisel poleks kasutatud kergelt saadud laenuraha,
oleks ilmselt paljud tehingud toimumata jaanud.

Ellu viimata detailplaneeringuid ei ole sisuliselt iile vaadatud

51. Lisaks sellele, et praktikas eksisteerib arvukalt probleeme
planeeringute elluviimisega, on omavalitsused kunagi kehtestanud veel
arvestatava hulga detailplaneeringuid, mille elluviimist pole seni iildse
alustatud. Juhul kui neid peaks tulevikus hakatama ellu viima, v3ib
nendest enamiku puhul eeldada eelkirjeldatud probleeme, kuna kohaliku
omavalitsuse ja arendaja vahelised teede ja tehnorajatiste ehitamiseks
s0lmitud lepingud on sarnased. Nii on aktuaalne perioodiliselt kaaluda
seni tdielikult vOi osaliselt ellu viimata detailplaneeringute kehtetuks
tunnistamise vajadust.

58. Planeerimisseaduse kohaselt kehtestatakse detailplaneering
lahiaastateks, kuid kehtiv digus ei sétesta, kui pikka ajavahemikku
ldhiaastate all moistetakse. Kiill voib eeldada, et kui kuni viie aasta
jooksul pole detailplaneeringut ellu viima hakatud, ei pruugi planeering
enam aktuaalne olla. Riigikohtu 2014. aasta lahend” andis mitmeid
juhiseid detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise kohta olukorras, kus
suur avalik huvi detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks kaalub {iles
omaniku huvi selle kehtima jadmiseks.

59. Seadus paneb kohalikele omavalitsustele kohustuse péarast iga nelja
aasta tagant toimuvaid volikogu valimisi poole aasta jooksul oma
planeeringud iile vaadata. Uhtlasi peaks kohalik omavalitsus vastava
revisjoni kdigus selgitama vilja ka planeeringud, mis pole tolleks hetkeks
enam aktuaalsed.

60. Riigikohus on leidnud, et kohalikul omavalitsusel on digus
realiseerimata detailplaneering vihemalt neli aastat pirast kehtestamist
iile vaadata ja ka planeeringust huvitatud isik (iildjuhul arendaja) peab
arvestama, et realiseerimata planeering vdidakse iilevaatamise tulemusena
kehtetuks tunnistada.

61. Koik auditis hdlmatud omavalitsused olid pérast 2013. aasta kohaliku
omavalitsuse valimisi votnud vastu otsuse planeeringute iilevaatamise
kohta, kuid kehtestatud ja ellu viimata detailplaneeringute aktuaalsust
olid pdhjalikumalt késitlenud véhesed (vt tabel 2). Moned omavalitsused
olid mérkinud, et vdib esineda vajadus tunnistada osa detailplaneeringuid
kehtetuks, kuid konkreetsete ssmmudeni 2014. aasta suveks polnud veel
joudnud.

2 Riigikohtu 08.05.2014. a lahend kohtuasjas nr 3-3-1-9-14
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Tabel 2. Detailplaneeringute kasitlemine kohaliku omavalitsuse otsuses, mis puudutab
planeeringute iilevaatamise tulemusi

Kov Detailplaneeringute kasitlemine otsuses ‘

Are vald On leitud, et algatatud detailplaneeringute puhul tuleks valja selgitada
omanike huvi ja kaaluda detailplaneeringute menetluse I6petamist.

Harku vald On leitud, et detailplaneeringuid pole vaja kehtetuks tunnistada.
Kose vald Detailplaneeringuid ei ole mainitud.

Kuusalu vald Detailplaneeringuid ei ole mainitud.

Paikuse vald Otsusega on lldplaneeringu seletuskirjast éra kaotatud

detailplaneeringute kehtivuse aeg.

Rae vald Detailplaneeringuid ei ole mainitud.

Saku vald Analiisitud on mdningate detailplaneeringute kehtetuks tunnistamise
vajadust.

Saue linn Koiki detailplaneeringuid on peetud kehtivaks.

Saue vald Detailplaneeringuid ei ole mainitud.

Sauga vald On leitud, et realiseerima pole hakatud 32 detailplaneeringut ning on

vaja kaaluda nende kehtimajaamist.

Tahkuranna On vélja toodud, et k6iki kehtiva tldplaneeringu ajal kehtestatud

vald detailplaneeringuid on hakatud ellu vima. Samas on mdningaid enne
Uldplaneeringu kehtestamist kehtestatud detailplaneeringuid, mida ei
ole hakatud ellu viima. Neid ei ole erinevatel pdhjustel tuhistatud.

Ulenurme vald | Detailplaneeringuid ei ole mainitud.

Allikas: Riigikontrolli analiiiis omavalitsuste otsuste pohjal

62. Riigikontrolli analiiiisitud arendusalade hulka kuulus mitu arendust,
kus detailplaneering négi ette mitmekiimne elamukrundi loomise, kuid
niitidseks on selgunud, et arendajal puudub huvi ja ka voimalus ala
tervikuna vélja arendada ning tdenéoliselt jaabki arendusalale ainult moni
elamu, mille ehitamiseks on praeguseks ehitusluba vilja antud. Selliste
arendusalade puhul tuleks Riigikontrolli arvates detailplaneeringute
iilevaatamise kdigus arendajaga 14bi radkida ning kokkuleppel
detailplaneering osaliselt kehtetuks tunnistada.

63. Detailplaneeringute iilevaatamisega paralleelselt tuleks 14bi vaadata
ka nende elluviimiseks arendajatega sdlmitud kokkulepped. Juhul kui
detailplaneeringu elluviimist pole alustatud ning selle elluviimiseks on
vald koik teede ja trasside rajamise kohustused arendajale iile andnud,
kuid ei ole seadnud selleks tihtaegu ega tagatisi, peaks kaaluma
nimetatud lepingute ja vajaduse korral ka detailplaneeringute
iilevaatamist. Samuti peaks iile vaatama, kas kehtivate planeeringute
puhul on kokku lepitud avalikuks kasutuseks moeldud alade tulevastes
omandikiisimustes, ning kui seda pole tehtud, siis selles kokku leppima.

64. Eespool mérgitud Riigikohtu lahendist tulenevalt peaks
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamisel iilekaaluka avaliku huvi tdttu
hiivitama kinnisasja omanikule kulud, mis kinnisasja omanik on teinud
detailplaneeringu elluviimiseks. Selliseks kuluks on ka detailplaneeringu
koostamise kulud, kui kohalik omavalitsus on detailplaneeringu
koostamise andnud varem iile huvitatud isikule.

65. Tulevastes detailplaneeringutes on Riigikohus soovitanud
detailplaneeringus dra méérata ka detailplaneeringu elluviimise tdhtaja.
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66. Riigikontroll leiab, et alates suure osa detailplaneeringute
kehtestamise ajast on planeeringudiguses ning selle tdlgendamisel
toimunud sedavord olulisi muudatusi, et kehtivate detailplaneeringute
ning nende elluviimiseks solmitud kokkulepete sisuline iilevaatamine on
hiadavajalik.

67. Riigikontrolli soovitus auditeeritud kohalike omavalitsuste
volikogudele:

= arutada 2015. aasta esimesel poolel detailplaneeringute
elluviimisega seonduvat;

= korraldada seni ellu viimata, kuid kehtestatud detailplaneeringute
elluviimiseks s0lmitud lepingute iilevaatamine;

= kaaluda detailplaneeringute, mis ei ole enam aktuaalsed,
kehtetuks tunnistamist ja endiselt aktuaalsete detailplaneeringute
elluviimiseks tdhtaegade kehtestamist.

Rae vallavolikogu vastus: Rae vallavalitsus on viimastel aastatel
tegelenud kehtestatud detailplaneeringute elluviimise lepingute
realiseerimise iile kontrolli tOhustamisega ning alates 2011. aastast
kehtestatud lepingutest on nende elluviimine ja kontroll nende iile piisav.
Probleem on varasemate detailplaneeringute lepingute elluviimisega ja
kontrolliga nende iile, millega vallavalitsus samuti tegeleb. Tulenevalt
véhestest kogemustest enne n-0 kinnisvarabuumi antud lepingute
s0lmimisel, ei ole need sisult piisavalt konkreetsed, et nduda
lepingupartneritelt neis olevate sotsiaalsete kohustuste tditmist. Siinjuures
esineb mitmeid juriidilisi niiansse, ebatdpsusi, aga ka seda, et paljud
lepingu pooleks olnud arendajad on tinaseks pankrotis voi likvideeritud.
Sellele vaatamata on vallavalitsusel loodud iilevaade sdlmitud lepingutest
ja tegeletakse pingsalt nende {ilevaatamisega ja lahenduste otsimisega.

Vallavolikogu kehtestas 21.05.2013. a otsusega nr 462 valla
iildplaneeringu ning 20.09.2012. a otsusega nr 390 Jiiri aleviku piirkonna
iildplaneeringu. Sellega korrastas vallavolikogu oluliselt valla
planeerimisprotsessi. Vallavalitsus on alustanud planeeringute, mis ei ole
enam aktuaalsed, kehtetuks tunnistamise protsessi ning endiselt
aktuaalsete detailplaneeringute {ilevaatamisega. Valla 2015. a eelarves on
kavandatud vajalike tdiendavate tookohtade loomine vallavalitsuse
struktuuris

Saku Vallavolikogu vastus: Saku Vallavolikogu 17.04.2014. a otsuses
nr 23 ,,Uldplaneeringute {ilevaatamine* on pdhjalikult analiitisitud
detailplaneeringute elluviimisega seonduvat ning kaalutud ka
detailplaneeringute kehtetuks tunnistamise vajadust. Nimetatud otsuse
eelndu arutati volikogu arendus- ja ettevotluskomisjonis,
keskkonnakomisjonis ning kultuuri- ja kiilaelukomisjonis. Arutelud olid
konstruktiivsed ja laiapohjalised. Saku Vallavolikogu ei pea otstarbekaks
uuesti arutada detailplaneeringute elluviimisega ja kehtetuks tunnistamise
vajadusega seonduvat.

Kehtestatud detailplaneeringute elluviimiseks sdlmitud lepinguid vaatab
vallavalitsus lile vajaduspohiselt, igapdevase planeerimistegevuse kdigus.
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Saku Vallavolikogu leiab, et valla planeerimisalase tegevusega seonduv
on otstarbekas lile vaadata parast uue planeerimisseaduse ja ehitusseaduse
joustumist.

Kose Vallavolikogu vastus: Noustume kontrolliaruandes esitatud
viitega, et ellu viimata detailplaneeringuid ei ole sisuliselt {ile vaadatud,
kuid peame vajalikuks juhtida tdhelepanu asjaolule, et kehtiv
seadusandlus ei voimalda kehtestatud detailplaneeringute muutmist, sh
aktuaalsuse osaliselt voi tdielikult kaotanud planeeringute muutmist.

Vastavalt planeerimisseadusele tuleb kehtestatud detailplaneeringu
muutmiseks koostada uus detailplaneering voi tunnistada detailplaneering
kehtetuks. Kose vallas aastatel 2003 kuni 2008 kehtestatud
detailplaneeringud, millega planeeriti uusi elamualasid ja/voi laiendati
olemasolevaid, andsid olulise sisendi (nt tiheasustusalade ja
detailplaneeringu kohustusega alade paiknemine ja piirid) 17.11.2011
Kose Vallavolikogu midrusega nr 83 kehtestatud Kose valla
iildplaneeringule ning valdavalt on nimetatud uued planeeritud elamualad
kajastatud valla iildplaneeringus.

Sellest tulenevalt oleme seisukohal, et nn ehitusbuumi ajal kehtestatud,
tdnaseks aktuaalsuse osaliselt kaotanud, uute elamualade
detailplaneeringute kaasajastamine algab ja on ainuvdimalik 1dbi
tildplaneeringu kui detailplaneeringust kdrgema taseme strateegilise
planeerimisdokumendi menetluse.

Paikuse Vallavolikogu vastus: Kavatseme aasta jooksul iile vaadata seni
ellu viimata, kuid kehtestatud detailplaneeringute elluviimiseks sdlmitud
lepingud, et kaaluda aktuaalsuse kaotanud detailplaneeringute kehtetuks
tunnistamist ning jatkuvalt aktuaalsete planeeringute elluviimiseks
tahtacgade kehtestamist. Samuti kavatseme edaspidi juhinduda
Riigikontrolli soovitusest seada detailplaneeringutes lisatingimusi, et
nditeks ehitusluba elamule ei viljastata enne, kui teede ja trassidega
seonduvad kohustused on tdidetud, ning jitta pdhjendatult algatamata
suuremaid riske kitkevad detailplaneeringud.

Saku Vallavalitsuse vastus: Kontrolliaruande eelndus kajastatud teema
on aktuaalne ning riigikontrolli nduanded asjakohased. Samas leiame, et
seni ellu viimata detailplaneeringute kehtetuks tunnistamist ei toeta hetkel
kehtiv seadusandlus ning kohalik omavalitsus peab igal juhul arvestama
kulude kompenseerimisega arendajale voi pikalevenivate ja kulukate
kohtuprotsessidega.

Tahkuranna Vallavalitsuse vastus: Tahkuranna Vallavalitsus esitas
paris pohjaliku iilevaate vastvalitud volikogule seaduses ette antud
perioodi jooksul peale viimaseid kohalikke valimisi.

Oleme tegelenud jooksvalt probleemsete planeeringualadega, kus ei ole
varasemalt tehtud arendajatega lepinguid planeeringualadel
infrastruktuuri rajamise kohta ja tdnaseks elab piirkonnas palju inimesi.
Selle kdigus oleme lahendanud mitmed probleemsed kohad ning paar ala
on lahendamisel.

Valla eesmérgiks on olnud asjaolu, et me ei peaks rahva raha eest kunagi
eraomanike arendusi vélja ehitama hakkama. Téna on vallas miilia
elamuid ning tiihje krunte piisavalt ja ei ole vaja arendajaid tagant
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kiirustada tdhtaegade madramisega. Samas tekib ka kohe kiisimus, et
antud tegevus meie poolt ei oleks seaduslik ja lepingute muutmine saaks
toimuda ainult vastastikusel kokkuleppel.

Kiill aga kaalume kindlasti seda, mida teha ja mida saaks teha kehtestatud
detailplaneeringutega, milliseid ei ole iildse hakatud ellu viima. Samas
peame édra mérkima, et selliseid planeeringuid ilmselt palju ei ole,
viahemasti kinnistu jagamine on tildjuhul ikka ellu viidud. See on ka koige
odavam tegevus planeeringu elluviimisel, kui vorrelda ehituskuludega.
Sellisel juhul on aga planeeringut ellu viima hakatud ja volikogul puudub
seaduslik alus planeeringu kehtestamise otsuse tiihistamiseks. Arendajalt
oodatakse panust ka viljaspool arendusala.

Ulenurme Vallavalitsuse vastus: Oleme valla ehitusvaldkonna eest
vastutava ametiisikuga 14bi arutanud Teie antud soovitused ning
rakendatavad abindud.

Eelkdige ootaks ministeeriumipoolseid suuniseid, tépset juhendit v3i uues
planeerimisseaduses toodud vdimalusi, kuidas iildse ehitusseaduse § 13
kohustusi kinnisvaraarendajatele {ile anda. Siiani seda tehtud ei ole ja
kohalikud omavalitsused on pidanud ise vélja tod6tama kdik lahendused,
millel tihti ei ole juriidilist alust.

Harku Vallavolikogu vastus: Seoses Riigikontrolli kontrolliaruande
eelndus esitatud seisukohtadega peab Harku Vallavolikogu voimalikuks
ja vajalikuks arutada 2015. aastal detailplaneeringute elluviimisega
seonduvat.

Kehtestatud, kuid seni ellu viimata detailplaneeringute elluviimiseks
solmitud lepingute {ilevaatamine on vallavolikogu hinnangul kiill
voimalik, kuid see eeldab pdhjalikku juriidilist analiiiisi ja tdiendava
ajalise ressursi vajadust, mistdttu antud tegevuse labiviimise kohta tépse
tahtaja médratlemine on ténasel pieval keeruline.

Vallavolikogu on valmis kaaluma detailplaneeringute, mis ei ole enam
aktuaalsed, kehtetuks tunnistamist ja endiselt aktuaalsete
detailplaneeringute elluviimiseks tdhtaegade kehtestamist. Vallavolikogu
hinnangul saab seda teha tliksnes kdikide kehtivate detailplaneeringute
auditeerimisega, et selgitada vélja, milliseid kehtivaid detailplaneeringuid
ja mis pohjustel ei ole realiseerima asutud. Kdnealune tegevus eeldab
vaga pohjalikku analiiiisi ja tdiendava ajalise ressursi vajadust ca 180
menetluses oleva detailplaneeringuga tootamise korval.

Saue Linnavalitsuse vastus: Oleme tinulikud, et Riigikontroll vottis
tdhelepanu alla kohalike omavalitse tegevusvaldkonna, mille
arendamiseks enamikul omavalitsustel ressursse pole, ei ole ka
selgesonalist tuge seadusandluses, kuid on kohustused.

Seega noustume Riigikontrolli seisukohaga, et kohaliku omavalitsuse
valikud korraldada oma territooriumil arendustegevust iihel voi teisel
viisil soltuvad eelkdige rahalistest voimalustest. Saue Linnavalitsus leiab,
et kehtiv seadusandlus ei anna kohalikule omavalitsusele iiheselt
mdistetavat digust tagatiste seadmiseks lepingus, kuna leping on kahe
poole voladiguslik kokkulepe. Omavalitsus on dilemma ees, kas arendada
piirkonda koostd0s ettevdtjate, arendajatega vdi siis iildse mitte.
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Noustume ka Riigikontrolli seisukohaga, et enne kui hakatakse
digusloome korrastamise eesmirgil seadma kohaliku omavalitsuse
tegevusvabadusele tdiendavaid piiranguid, tuleks tegeleda senise olukorra
tekke algpohjustega ehk tagada, et omavalitsuste tulubaas voimaldaks
seadusega nende kohustuseks pandud iilesandeid (sh uute arenduste
teenindamiseks vajaliku taristu rajamine) ka tegelikkuses téita. Seejuures
vOib lahenduseks olla nii omavalitsuste tulubaasi suurendamine kui ka
kohustuste vihendamine.

Noustume Riigikontrolli soovitusega, et omavalitsused peaksid kiiremas
korras vaatama {ile seni ellu viimata, kuid kehtestatud detailplaneeringud
ja kaaluda detailplaneeringute, mis ei ole enam aktuaalsed, kehtetuks
tunnistamist ja endiselt aktuaalsete detailplaneeringute elluviimiseks
tahtaegade kehtestamist. Paraku voib detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine kaasa tuua tdiendavaid kohustusi ja kahjude hiivitamist
arvestades haldusmenetluse seaduses haldusakti kehtetuks tunnistamise
satteid. Siin on vaja teha riigi poolseid muudatusi planeerimisseaduses.
Planeerimisseadus ei sétesta detailplaneeringu elluviimise ajalist mdddet,
kuid sellekohane séte vdiks planeerimisseaduses olla.

Probleemseks kohaks lisaks kohaliku omavalitsuse rahaliste vahendite
puudumisele on ka see, et protsess, mis vdimaldaks omavalitsusel teha
kulutusi taristute rajamiseks kinnistutele, mis on eraomandis, on viga
keeruline (notariaalseid kokkulepped enne detailplaneeringu algatamist ja
menetlemise ajal, teekinnistute omandidiguse iileandmise tagamine,
vormistamine jm), ja isegi kui kdik lepingud on dnnestunud sdlmida, voib
nende tditmise tagamine veel enam kulutusi kaasa tuua.

Kuusalu Vallavalitsuse vastus: Arutame detailplaneeringute
elluviimisega seonduvat nii jooksvalt, probleemide tekkimisel ning uue
iildplaneeringu koostamise kdigus. Kuusalu Vallavalitsus kaalub
kehtestatud, kuid seni elluviimata detailplaneeringute sdlmitud lepingute
iilevaatamist. Mitte aktuaalsete detailplaneeringute kehtetuks tunnistamist
kaalutakse uue iildplaneeringu menetluse kdigus.

Lisaks anname teada, et hetkel on viljatootamisel detailplaneeringu
koostamisega ja realiseerimisega seotud uute lepingute vormid.

68. Detailplaneeringute elluviimiseks tuleb teha tihti olulisi
investeeringuid ka planeeringualast viljaspool, nditeks ithendada
planeeringu elluviimisel tekkiv uusasustus teede, trasside ja
miljoovaartusliku haljastuse loomisega senise asustatud alaga.

69. Kehtiva chitusseaduse §-s 13, mille alusel kohalik omavalitsus
arendajale kohustusi iile annab, on késitletud avalikult kasutatava tee,
vilisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni viljachitamist kuni
ehitusloani mérgitud maaiiksuseni. Seadus ei sea piiranguid alale, kus
viljaehitatav taristu asuda voib.

70. Riigikontrolli kokkukutsutud fookusrithmas, kus osalesid asjaomaste
ministeeriumide, kohalike omavalitsuste ning notarite esindajad, leidsid
omavalitsuste ametnikud, et kehtivas ehitusseaduses on toodud vélja
iiksnes véga kitsas loetelu rajatistest, mille ehitamine voib
detailplaneeringu elluviimiseks vajalik olla. Praktikas antakse kohustusi
iile suuremas ulatuses, kui ehitusseadus voimaldab, ning samuti vdib
esineda vajadus ehitada detailplaneeringu elluviimiseks vajalikke rajatisi
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Teadmiseks, et

ehitus- ja planeerimisdiguse paremaks
reguleerimiseks on justiitsminister
moodustanud aastal 2010 tooriihmad, et
korrastada seadusi ja iihtlustada
oigusloome kvaliteeti. Uus ehitusseaduse
eelndu ja planeerimisseaduse eelnou
valmisid 2013. aastal.

Allikas: Justiitsministeerium
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viljaspool planeeringuala. Tihti on arendajad olnud ise ndus rajatiste
ehitamisega viljaspool planeeringuala, kuna alles parast nende
véljaehitamist on tulevasele elanikule voimalik pakkuda kvaliteetset
elukeskkonda.

71. Lisaks noudmisele ehitada tehniline taristu véljapoole planeeringuala
rakendavad mitmed omavalitsused ka praktikat, kus arendajalt ndutakse
sotsiaalset panust (omavalitsused nimetavad seda sotsiaalseks
osalustasuks, arendustasuks vms) tulevastele elanikele vajalike kooli- voi
lasteaiakohtade loomiseks. Selleks panuseks voib olla nii otsene makse
vallaeelarvesse kui ka mone kooli voi lasteaia teenindamiseks vajaliku
rajatise ehitamine. Sotsiaalse panuse ndudmise on tinginud asjaolu, et
elanike lisandumisega kaasneb tidiendav vajadus kooli- ja lasteaiakohtade
jarele, kuid omavalitsustel nende rajamiseks raha ei ole.

72. Naiteks on Harku vald valla esindajate sonul miaranud sotsiaalseks
osalustasuks 8628 eurot iga arendusalal kavandatava uue elamu kohta.
See summa on saadud, arvestades keskmist kooli- ja lasteaiakohtade
vajaduse arvu, mis iihe pere valda kolimisega tekib, ning kooli- voi
lasteaiakoha maksumust. Kui arendajal sotsiaalse osalustasu maksmiseks
raha ei ole, siis detailplaneeringut ei algatata.

713. Sarnast praktikat on Riigikontrolli auditiga hdlmatud omavalitsustest
rakendanud ka néiteks Saue vald, kus sotsiaalset arendustasu tuleb maksta
kdikide arenduste puhul, millega kavandatakse rohkem kui viis elamut.
Osalustasu on vdimalik asendada ka mone objekti (nt tee, mianguvaljak)
viljachitamisega samas summas. Sotsiaalse arendustasu maksmise
kohustus on fikseeritud parast 2008. aastat solmitud arenduslepingutes,
kuid praktikas ei olnud ehitusloa viljastamise eelduseks oleva sotsiaalse
osalustasu maksmiseni auditi ajaks veel tihelgi juhul joutud, sest
elamutele pole veel taotletud ehituslube.

74. Rae vald on enda sonul arendaja sotsiaalses panuses iga kord enne
detailplaneeringu algatamist kokku leppinud. Samuti lepitakse iga kord
kokku aeg, milleks sotsiaalne panus peab olema valla eelarvesse lackunud
voi ndutav objekt valmis ehitatud. Rahaline osalustasu peab iildjuhul
olema makstud ehitusloa taotlemise hetkeks.

75. Kuna Rae valla praktika sotsiaalse panuse ndudmisel on kodige
pikaajalisem, analiiiisis Riigikontroll seda ldhemalt. Andmete pohjal, mis
Rae vald Riigikontrollile esitas, ei olnud véimalik veenduda, kas
arendajad on ndutud summad alati valla eelarvesse ette nidhtud ajaks
maksnud v6i oma muud kokku lepitud kohustused tditnud. Mitmel juhul
on pérast esialgsete lepingute sdlmimist tehtud veel lisakokkuleppeid
ning monikord ei pruugigi sotsiaalse panuse maksmine olla tuvastatav
valla finantsarvestusest. Uhest kiiljest on muutuvas majanduskeskkonnas
paindlike lahenduste otsimine mdistlik, kuid teisest kiiljest tekitab
sarnane asjaajamise viis kohalikus kogukonnas alati kahtlusi arendajate
ebavordse kohtlemise suhtes.

76. Auditi ajal olid Riigikogu menetluses Justiitsministeeriumi
moodustatud todriihmade ettevalmistatud uued planeerimisseaduse ja
ehitusseaduse eelndud. 2015. aasta juulist joustuma kavandatud
muudatustega viiakse detailplaneeringu elluviimisega seotud kohustuste
iileandmist késitlev digusnorm ehitusseadusest iile planeerimisseadusesse.
Eelndus on tépsustatud ka normi sdnastust ning selle kohaselt
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=  v0ib kohalik omavalitsus sdlmida halduslepingu
detailplaneeringukohase avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee
ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse voi
avalikes huvides olevate tehnorajatiste ehitamise {ileandmiseks;

= v0ib halduslepingu sdlmida ulatuses, milles see on pohjendatud
ja vajalik vastava detailplaneeringu elluviimiseks;

= saab lepingu sdlmida planeeringualale jddvate ja eelnimetatud
rajatiste ehitamise {ileandmiseks. Kohalik omavalitsus peab
tagama, et planeeringualalt oleks juurdepiés avalikult
kasutatavale teele ning et muid avalikes huvides olevaid
tehnorajatisi oleks voimalik nende otstarbe kohaselt kasutada.
Sealhulgas peab olema tagatud iihendus {ihisveevirgi ja
kanalisatsiooniga;

= ¢i saa lepinguga iile anda rajatiste chitamiseks vajalike
menetlustoimingute tegemist;

= [epivad kohalik omavalitsus ja arendaja muu hulgas kokku
ehitamisega seonduvate kulude kandmises ning ehitamise,
sealhulgas rajatiste valmimise ja iileandmise tdhtajas.

71. Seega nihakse Riigikogu menetluses olevas planeerimisseaduse
eelndus ette, et tulevikus saab halduslepingu sdlmida ainult
planeeringualale jadvate rajatiste ehitamise iileandmiseks. Muudatust on
pohjendatud pohimottega, et kohalik omavalitsus ei saa oma olemuslikke
iilesandeid anda iile planeeringualast vélja jiiva maa suhtes.

18. Tulevikus ei oleks seaduseelnou praegusel kujul joustudes vdoimalik
omavalitsustel nduda arendajalt teede ja tehnorajatiste ehitamist
viljapoole planeeringuala ega sotsiaalse arendustasu maksmist, kui see ei
ole konkreetse detailplaneeringu elluviimiseks vajalik. Riigikontrolli
kokkukutsutud fookusrithma arutelul leiti, et kui ehitamiskohustus
viljapoole planeeringuala jétta tulevikus tiksnes omavalitsuste kanda,
jédks detailplaneeringu elluviimine paljudel juhtudel rahapuuduse tottu
toendoliselt toppama.

19. Riigikontroll piilidis auditi kdigus selgust saada, kas senise
ehitusseaduse sétte rakendatavust on analiilisitud ning kas kavandatavad
diguslikud muudatused on tingitud vastavate analiiliside tulemustest.

80. Siseministeeriumi planeeringute osakonna juhataja viitis
Riigikontrollile, et Siseministeerium arendajaga detailplaneeringute
elluviimiseks sdlmitud kokkulepete analiilisimisega otseselt ei ole
tegelenud, kuna vastavate kokkulepete sdlmimise aluseks olev site asub
ehitusseaduses. Viimane on aga Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi (MKM) valdkond. MKM vastas
Riigikontrolli jareleparimisele, et ei ole ehitusseaduse §-s 13 sétestatu
toimimist praktikas analiiiisinud, kuivord ministeeriumil puudub kohalike
omavalitsuste iile jarelevalve tegemise padevus.

81. Riigikontroll leiab, et ammendavat loetelu taristust, mille rajamine
voib olla detailplaneeringu elluviimiseks vajalik, on seaduses viga
keeruline kehtestada. Senist praktikat analiiiisides voib oletada, et kui
piirata ndudmised, mida omavalitsus detailplaneeringut algatada
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soovivale arendajale voib esitada, ainult seadusest tuleneva loetelu ja
planeeringualaga, ei jargi omavalitsused seaduse eesmérke, vaid
hakkavad vahendite nappusele viidates otsima taas uusi teid, kuidas
seadusest mooda laveerida, et oma elanike elukeskkonna probleeme
lahendada.

82. Kiill peaks omavalitsuse iildplaneeringust ning keskpikka perspektiivi
ette ndgevast arengukavast ja eelarvestrateegiast selgelt vélja tulema,
kuhu ja mida v&ib omavalitsuse territooriumil arendada, kui palju
kaasneb arendusaladega uusi elanikke ja kas omavalitsusel on planeeritud
raha uutele elanikele vajalike lasteaia- ja koolikohtade loomiseks. Juhul
kui nimetatud alusdokumendid pole ajakohased vdi omavahel kooskdlas,
on suuremate detailplaneeringute algatamine vastutustundetu.

83. Riigikontrolli soovitus Rae vallavolikogu revisjonikomisjonile:
viia 1dbi kontroll sotsiaalse osalustasu lackumise kohta valla eelarvesse ja
analiiiisida, kuidas oleks voimalik muuta sotsiaalse osalustasu lackumist
ja kasutamist edaspidi ldbipaistvamaks.

Rae Vallavolikogu vastus: Rae vallavolikogu kavandas
detailplaneeringute elluviimisega seonduva sotsiaalse osalustasu
laekumist ning selle lackumise ja kasutamise lébipaistvamaks muutmist
arutada juba 2014. aastal, kui menetles volikogu revisjonikomisjoni 2014.
aasta tooplaani. Arutelude tulemusel jii aga antud tdo6iilesanne
revisjonikomisjoni 2014. a todplaanist vilja. Volikogu revisjonikomisjoni
2015. a tooplaani projekti lisame samuti Riigikontrolli kontrolliaruandes
soovitatud punkti.

Omavalitsuste kasutatavad tagatised

Detailsemate lepingutega ei suudeta samuti kohustuste taitmist alati tagada

84. 2000. aastate teises pooles alanud majanduslangus ei voimaldanud
mitmetel arendajatel enam oma é&riplaani elluviimiseks vajalikku
(laenu)raha hankida ning nende poolt detailplaneeringute elluviimiseks
voetud kohustused jdid suuremal voi vihemal mééral tditmata.

85. Probleeme nihes hakkasid omavalitsused otsima mooduseid, kuidas
paremini tagada, et teede- ja tehnovdrkude rajamiseks iile antud
kohustused tiidetaks, voi kuidas omavalitsus saaks arendajalt nende
taitmiseks vajalikud vahendid, juhuks kui teede ja tehnovdrkude rajamine
jadb omavalitsuse enda korraldada.

86. Omavalitsuste peamiseks eesmargiks oli leida lahendus, kuidas
tagada kohustuste tiitmine ka pédrast seda, kui arendaja arendusala
maatiikid edasi miiiib voi tehakse seda pérast arendaja maksejouetuks
muutumist pankroti- voi tditemenetluse kdigus. Niikaua kui omavalitsus
ei s0lmi uue maaomanikuga uut lepingut, sdilib omavalitsusel lepinguline
suhe algse arendajaga, kuid tollelt ei saa maa edasivoorandamise jérel
vOorale maale teede ja tehnovorkude ehitamist enam nduda. Samuti pole
algsel arendajal sel hetkel tavapiraselt enam vahendeid, mida
omavalitsusel oleks vdimalik vélja nduda kohustuse tiitmata jatmise eest.
Uus omanik aga ei pruugi olla huvitatud sellest, et sdlmida
omavalitsusega kohustuste iilevotmiseks kokkulepe.
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Kas teadsite, et

transpordimaid on pankrotivarana
omandatud ka sellisel eesmargil, et hiljem
hakata tee kasutamise eest
pohjendamatult korget tasu ndudma.
Manel juhul on piirkonna elanikud ise
likvideerimis- voi pankrotimenetluses
transpordimaad &ra ostnud, moodustanud
MTU ja panustanud ise teede
véljahitamisse.

Tallinna linn on sellistel juhtudel sélminud
kokkuleppeid, kus arendusala elanikud
rajavad ise ajutise tee ning mdne aja
pérast annavad maad linnale iile ning linn
ehitab vélja korraliku tee.

Riigikogus on algatatud seaduse
muudatus, mis annab tee voorandamisel
kohalikule omavalitsusele ostueesdiguse.
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81. Riigikontroll kogus auditeeritud omavalitsustelt kokku ndited
uuematest lepingutest, mis olid vélja tootatud péarast 2008. aastat ning
analiiiisis neid. Uldjuhul ei olnud arendajad nende lepingute pdhjal
arendustegevust auditi ajaks alustanud voi olid viinud detailplaneeringu
ellu selliselt, et omavalitsustel ei olnud vajadust neile hilisemaid ndudeid
esitada.

88. Kokku analiiiisiti 10 uuemat lepingut 5 omavalitsusest (Harku, Rae,
Saue, Saku, Tahkuranna). Ulejdinud auditiga hdlmatud omavalitsused ei
olnud pérast majandussurutist uute lepingupdhimotete véljatdotamisega
tegelenud, kuna arendajate huvi selliste lepingute solmimiseks oli vihene
v0i puudus iildse. Analiiiis keskendus eelkdige sellistes lepingutes
rakendatavatele kohustuste tditmise tagamise vahenditele, mis seni on
pohjustanud suurimaid probleeme.

89. Lisaks auditeeritud omavalitsustele viidi ldbi intervjuu Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti esindajaga, et uurida Eesti suurima
omavalitsuse kogemust.

90. Lepingutes kohustuste tagamiseks kasutatud vahendid voib
iildjoontes jagada jargmiselt:

= leppetrahv;
= hiipoteegi seadmine;
= reaalkoormatis;

= chitusloa voi kasutusloa viljastamisest voi ehitamisest hoidumise
servituudi seadmine.

Leppetrahvid on jaetud arendajalt sisse noudmata

91. Leppetrahv on voladigusseaduse kohaselt lepingus méaratud
rahasumma, mille lepingut rikkunud lepingupool kohustub maksma
kahjustatud lepingupoolele viimase noudmisel. Leppetrahvi
kokkuleppimisel kohustuse rikkumise puhuks v6ib kahjustatud
lepingupool lisaks leppetrahvile nduda ka kohustuse tditmist. Kohustuse
taitmist ei voi lisaks leppetrahvile nduda, kui leppetrahv lepitakse kokku
mitte kohustuse tditmisele sundimiseks, vaid kohustuse tditmise
asendamiseks.

92. Naiteks s6lmib Tallinna linn teede- ja tehnorajatiste ehitamise
iileandmiseks arendajatega lihtkirjalikke lepinguid, milles on kohustuste
tditmise tagatisena site leppetrahvi rakendamise kohta. Leppetrahvi
suuruseks on tavaliselt madratud 3% tditmata kohustuste (ehk
viljachitamata taristu) maksumusest. Kohustuste tiitmise tdhtajaks on
tildjuhul viis aastat detailplaneeringu kehtestamisest, kuid alati peavad
olema kohustused tdidetud esimese kasutusloa andmise hetkeks. Kui
kohustused on téhtajaks tditmata, ndutakse leppetrahvi voi lepitakse
kokku kohustuste tditmise uues tdhtajas.

93. Uldjuhul on leppetrahvi méiramist kasutatud arendaja
survestamiseks. Kuna leppetrahvi kittesaamiseks kohtusse podrdumisel
kaasneb riigildiv ning alati pole ka selge, kas arendajalt on {ildse voimalik
leppetrahvi kétte saada, eelistab linn arendajatega muude kompromisside
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Hiipoteek
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s0lmimist. Rakendatava praktika puuduseks pidas Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti esindaja asjaolu, et lihtkirjaliku lepinguga
vOetud kohustused ei ldhe iile arenduse jargmisele omanikule.

94. Lisaks Tallinna linnale olid ka mitmed auditis hdlmatud
omavalitsused arendajaga sdlmitud lepingutes sédtestanud, et kohustuste
mittekohasel tditmisel on neil digus nduda arendaja kéest leppetrahvi.
Paraku ei 6nnestunud Riigikontrollil tuvastada iihtegi juhtu, kus
omavalitsused oleksid leppetrahvi ka reaalselt sisse ndoudnud, kui
arendaja oli oma kohustused tditmata jatnud.

95. Todendoliselt valdivad ka teised omavalitsused sarnaselt Tallinnaga
leppetrahvi rakendamist seetdttu, et arendajaga ei soovita suhteid
pingestada ja leitakse, et leebema suhtumise korral on arendaja valmis
kergemalt oma tegemata jadnud toid siiski dra tegema.

Hiipoteegiga koormatud maa vaartus ei kata tavaliselt teede ja trasside
rajamiseks tehtavaid kulutusi

96. Hiipoteek on asjadigusseaduse kohaselt kinnispant, millega voib
kinnisasja koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks on hiipoteek seatud,
on digus hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele kinnisasja arvel.
Mitmed auditis holmatud omavalitsused olid arendaja kohustuse tditmise
tagamiseks lasknud seada oma kasuks hiipoteegi.

97. Tavaliselt oli hiipoteek seatud pohimdttel, et juhul, kui omavalitsus
on sunnitud valmis ehitama teed ja trassid oma rahaga ning arendaja
tehtud kulutusi ei kata, siis kaetakse omavalitsuse kulud hiipoteegi
realiseerimisest saadava raha arvelt.

98. Naiteks on Harku vald solminud alates 2012. aastast enne
detailplaneeringu algatamist arendajaga lihtkirjaliku kokkuleppe, et enne
detailplaneeringu kehtestamist seatakse arendaja varale kohaliku
omavalitsuse kasuks hiipoteek. Arendajal on enne hiipoteegi seadmist
kohustus tellida eksperdihinnang teede ja tehnovorkude véljachitamise
maksumuse kohta ning sellest soltub seatava hiipoteegi maht. Teede ja
trassidega seonduvad kohustused peavad elamuarenduste puhul olema
tdidetud enne elamutele ehituslubade viljastamist.

99. Tallinna Linnaplaneerimise Ameti esindaja seevastu leidis, et
Tallinna linnas on suurtel objektidel teede ja tehnovorkude ehitamise
maksumus nii suur, et sellises mahus hiipoteeki ei ole praktilises elus
voimalik panna, juhul kui linn on arengust huvitatud.

100. Seega pole praktikas arendajal enamjaolt nii hinnalist ja eelnevalt
koormamata kinnisvara, mis kataks teede ja trasside ehitamise kulud, kui
arendaja need ehitamata jitab. Sellise tagatise puudumise korral on
iildjuhul otstarbekas jitta detailplaneering algatamata, kuid enamik
hiipoteegi seadmist praktiseerivatest omavalitsustest laseksid seada
hiipoteegi monele arendusala endi kinnistutest. Sellisel juhul aga iiletab
teede ja trasside rajamise kogumaksumus tavapiraselt mitu korda
hiipoteegiga koormatud kinnisvara maksumuse, mistottu hiipoteegi
seadmine ei tdida oma eesmarki.

101. Probleeme valmistab omavalitsusele ka see, et tildjuhul on hiipoteek
seatud selliselt, et enne rahuldatakse arendaja investeeringuid rahastanud
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panga ja alles siis omavalitsuse nduded. Omavalitsuse nduete
rahuldamise hetkeks on aga arendaja tihtipeale muutunud varatuks.

102. Enamik omavalitsusi on huvitatud hiipoteegi seadmise ja sellele
eelneva voladigusliku lepingu s6lmimisest selliselt, et kui arendaja oma
kohustusi ei tdida, nduab omavalitsus hiipoteegiga koormatud vara
realiseerimist ja finantseerib saadud rahast arendaja rajamata jédanud teede
ja trasside ehitamist. Selleks tuleb lepingus seada arendajale kohustuste
tiaitmiseks konkreetsed tdhtajad, millest mittekinnipidamine vdimaldaks
omavalitsusel nduda hiipoteegiga koormatud vara kohest realiseerimist.
Pankrotimenetluses v3ib olla raskendatud hiipoteegiga tagatud ndude
kaitsmine juhul, kui ndudedigus tekib alles pérast seda, kui omavalitsus
on teed ja trassid valmis ehitanud.

103. Riigikontroll leiab, et selleks, et hiipoteegi seadmine oleks tagatisena
reaalselt rakendatav, peab selle aluseks olevas lepingus olema
minimaalselt sdtestatud kohustuse tditmise tdhtaeg ning ndue alluda
kohustuste tditmata jatmise korral kohesele sundtéitmisele ja hiipoteegiga
koormatud vara véértus peab katma teede ja trasside rajamise
maksumuse. Samuti peab kohaliku omavalitsuse positsioon hiipoteegiga
seatud nduete rahuldamisel olema selline, et kui nGuete rahuldamise
jérjekord omavalitsuseni jouab, oleks arendajal veel piisavas mahus vara.

Kohustuste taitmine reaalkoormatise abil pole kohtu hinnangul kohane

104. Moned kohalikud omavalitsused iiritasid arendusriske maandada
reaalkoormatise seadmisega arendusala kruntidele. Asjadigusseaduse
kohaselt voib kinnisasja koormata selliselt, et kinnisasja igakordne
omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on seatud, kas
perioodilisi makseid rahas voi natuuras voi tegema teatud tegusid.

105. Vaadeldud arenduslepingute puhul seisnes reaalkoormatise seadmise
mote seega selles, et juhul, kui arendaja ei olnud tditnud oma teede ja
trasside rajamise kohustust, vois kohalik omavalitsus nduda selle tditmist
krundi ostnud uuelt omanikult.

106. Reaalkoormatise plussiks vdidi pidada asjaolu, et kinnistusraamatusse
kantud asjadigusena on ta koigile asjast huvitatud isikutele nihtav,
mistottu pole voimalik kinnistut miiiia, ilma et ostja ei oleks teadlik teda
eesootavatest vOimalikest kohustustest. See muudab praktiliselt
voimatuks potentsiaalsete ostjate peibutamise jutuga, et kiill kohalik
omavalitsus koik teede ja trasside rajamisega seotud probleemid éra
lahendab.

107. Omavalitsused on praegu reaalkoormatise rakendamise suhtes
draootaval seisukohal, sest Riigikohus leidis oma 2012. aasta lahendis®,
mis puudutas Ulenurme valda, et reaalkoormatis ei ole kohane vahend
teede ja trasside rajamise tagamiseks ning see ei pruugi kehtida jargmise
omaniku suhtes. Reaalkoormatisest tulenevad kohustused peaksid olema
korduvad ehk perioodilised, aga ehitamiskohustus on vaid iihekordne.
Kokkuvdtlikult ei ole Riigikohtu lahendi kohaselt omavalitsuse soov luua
kinnistu igale jairgmisele omandajale kohustus rajada
detailplaneeringujirgsed kommunikatsioonid asjadiguslikult voimalik.

3 Riigikohtu 12. 06.2012. a lahend kohtuasjas nr 3-2-1-84-12
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Servituut

Kinnistusraamatut peavad maakohtute
kinnistusosakonnad kinnisasjade ja
nendega seotud asjadiguste kohta.
Kinnistusraamatusse kantakse koik
kinnisasjad, kui seaduses ei ole
satestatud teisiti.

Allikas: asjadigusseadus, kinnistusraamatuseadus
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Kohustuste taitmist iiritatakse tagada ka servituudi abil

108. Servituut koormab kinnisasja selliselt, et omanik on kohustatud
hoiduma teatud tegudest voi lubama teise kinnisasja omanikul oma
kinnisasja teatud viisil kasutada. Servituute on véga erineva sisu ja

nimetustega.

109. Arendusalade puhul omavalitsuste rakendatavat servituuti nimetavad
omavalitsused hoidumisservituudiks. Selle sisuks on kokkulepe, et
kinnistu igakordne omanik ei taotle ehitusluba, ei alusta ehitamisega voi
ei tee muud sellist enne, kuni pole rajatud detailplaneeringukohaseid teid,
haljastust, iihiskasutuses olevaid trasse vms.

110. Hoidumisservituuti on peamise kohustuste tditmise tagamise
vahendina rakendanud Rae vald. Algses variandis kohustus kinnistu
omanik hoiduma ehitusloa taotluse esitamisest ja hoonete ehitamisest
enne, kui teed ja tehnovorgud pole valmis. Seadusest aga ei tulene
omavalitsusele digust keelduda ehitusloa andmisest pdhjusel, et arendaja
on endale lepinguga voetud kohustuse chitada vilja teed ja trassid jatnud
tditmata. Ehitustegevuse alustamisega seotud piiranguid oleks voimalik
ette ndha ainult detailplaneeringuga.

111. Rae vald muutis seetdttu arendajaga solmitavaid kokkuleppeid
selliselt, et kinnistu omanik hoidub ehitustegevuse alustamisest seni, kuni
juurdepiisuteed ning tehnovorgud on valmis. Samal ajal on Rae vald
sdtestanud ka detailplaneeringus ndude, et trassid ja tehnorajatised peavad
enne ehitusloa véljastamist olema vélja ehitatud, ning keeldunud enne
teede ja trasside valmimist ehitusloa véljastamisest pdhjendusega, et
ehitusloa taotlus ei vasta detailplaneeringule.

112. Kuigi Rae vald on hoidumisservituudi sdnastust muutnud, on
jatkuvalt kiisitav, kas selline piirang on oma olemuselt servituut.

113. Kui arendaja omavalitsusega sdlmitud hoidumisservituudi kokkulepet
rikub ning ehitustegevust alustab, on voimalik nduda ehitatud osa
lammutamist. Kui hoidumisservituut on arendajaga sdlmitud lepingus
kombineeritud leppetrahviga, on vdimalik ehitamise eest nduda ka
leppetrahvi.

114. Auditeeritute hinnangul vdivad hoidumisservituudiga ilmneda
probleemid juhul, kui detailplaneeringut ei viida kogu arendusalal ellu
tervikuna, vaid osa kaupa. Kui esimesed krundid on miitidud ja nende
teenindamiseks vajalikud teed ja trassid ehitatud voi ndustuvad esimeste
kruntide ostjad need ise ehitama, pole alati mdistlik nduda enne nendele
ostjatele ehitusloa viéljastamist teede ja tehnorajatiste véljachitamist kogu
detailplaneeringu alal. Kui neilt siiski seda ndutakse, ei pruugi nad sellega
noustuda ning vdivad nduda kogu planeeringuala teede ja tehnovorkude
viljachitamist siiski omavalitsusest.

115. Hoidumisservituut kantakse kinnistusraamatusse ning see voimaldab
potentsiaalsel ostjal aru saada, missuguse riskiga kinnistu ta omandab.

116. Riigikontrolli kokkukutsutud fookusrithm, kuhu kuulusid asjaomaste
ministeeriumite, kohalike omavalitsuste ning notarite esindajad, joudis
seisukohale, et selle asemel, et piitida avalik-diguslikke piiranguid teha
nédhtavaks eradiguslike vahenditega (kinnistusraamatu kaudu), tuleks

Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 31. oktoober 2014



Riigikontrolli aruanne Riigikogule, Tallinn, 31. oktoober 2014

Kinnisvaraarendajatele iile antud kohustuste taitmine kohalikes omavalitsustes

need sitestada planeeringus endas. Planeering on kohane vahend seetdttu,
et see valmib avalikus menetluses ja kuna see kehtestatakse haldusaktiga,
on see tditmiseks kohustuslik ka koigile jargnevatele planeeringuala
omanikele. Lisaks on isikul, kelle digusi planeering rikub, vdimalik seda
vaidlustada.

117. Kuna detailplaneering kehtestatakse haldusaktiga, siis vib selles ette
niha lisatingimusi. Néiteks v0ib detailplaneeringu lisatingimuseks olla, et
ehitusluba elamutele ei viljastata enne, kui teede ja trassidega seonduvad
kohustused pole tdidetud.

118. Kokkuvotlikult leiab Riigikontroll, et péris riskivabalt pole arendajate
kohustuste tditmist voimalik kohalikul omavalitsusel tagada iihegi
instrumendiga, mistSttu tuleb kokkuleppe sGlmimisel arendajaga kaaluda
alati voimalust, et I6puks peab omavalitsus kaasnevad kohustused ise
tditma.
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Riigikontrolli hinnang auditeeritud omavalitsustele

KOV ja Kas kohustuste iileandmisel on nahtud Kas kohustuste taitmise iile on tehtud Kas KOV on asunud
arendusala ette rakendatavad lahendused jarelevalvet ning kas vajaduse korral on taitma iileantud,
olukordadeks, kus kohustused rakendatud kokkulepitud sanktsioone? kuid taitmata jaetud
jaetakse taitmata? kohustusi?
Are vald
Ristiku Kohustusi ei ole lepinguga tle antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole
asutud taitma.
Harku vald
Allika 6 Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Vajadus kohustusi
taita praegu puudub.

Kaasiku Konkreetseid kohustusi ega tagatisi Konkreetseid kohustusi ega tagatisi polnud Kohustusi ei ole
polnud ette nahtud. ette nahtud. asutud taitma.

Kasemetsa Konkreetseid kohustusi ega tagatisi Konkreetseid kohustusi ega tagatisi polnud Kohustusi ei ole
polnud ette nahtud. ette nahtud. asutud taitma.

Tanavaotsa/ | Konkreetseid kohustusi ega tagatisi Konkreetseid kohustusi ega tagatisi polnud Kohustusi ei ole

Liiva 3 polnud ette nahtud. ette nahtud. asutud taitma.

Tdnupere Tagatisena oli ette nahtud leppetrahv, kuid | Eri kaasomanikega s6lmitud lepingutes olid Vajadus kohustuste
eri kaasomanikega s6Imitud lepingutes tahtajad Uksteist valistavad. taitmiseks praegu
olid tahtajad Uksteist valistavad. puudub.

Kose vald

Oru Tagatisena nahti ette hiipoteegi Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud, kuna Kohustusi on asutud

seadmine, kuid hiipoteegi seadmise
lepingu solmimiseni ei j6utud.

hiipoteeki ei seatud.
Jarelevalvet tehti trasside ehituse Ule.

taitma.

Kuusalu vald

Kiviaia Tagatisi polnud ette nahtud Tagatisi polnud ette nahtud. Kohustusi ei ole
S/l\)lommlku Jéarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. asutud taitma,
Kuusiku Tagatisi polnud ette néhtud Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi ei ole
Jéarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. asutud taitma.
Kortsi 2 Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi ei ole
Jarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. sl e
Leegiranna Tagatisena oli ette néhtud leppetrahv. Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud. Kohustusi on asutud

Jarelevalvet kohustuste taitmise le ei tehtud.

téitma, pidades
labiraékimisi
arendajatega.

Paikuse vald

Joekalda Tagatisena nahti ette ehitusloast ja Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud. Kohustusi ei ole
(Kuigu) kasutusloast hoidumine. Jarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. asutud taitma.
Mesikapa Tagatisena nahti ette ehitusloast Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud. Kohustusi ei ole
(Kaasiku) hoidumine ja leppetrahv. Jéarelevalvet kohustuste taitmise ule ei tehtud. asutud taitma.
Oru Tagatisena nahti ette ehitusloast Ehitusloa véljastamisega seotud lepingulised Kohustusi on asutud
hoidumine. kohustused on taidetud. taitma.
Kohustuste taitmise Ule tehti jarelevalvet.
Rae vald
Andrekse Tagatisena nahti ette hiipoteegi Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud, kuid Kohustusi on asutud
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seadmine. asjaolusid arvestades oli see pdhjendad (vt taitma.
aruande p 36-40).
Kohustuste taitmise Ule tehti jarelevalvet.
Kesa Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi ei ole
Kohustuste taitmise Ule tehti jarelevalvet. asutud taitma.
Loopera Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Detailplaneeringut
Jéarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. pole kehtestatud.
Pilge Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi ei ole
Jéarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. RG] L
Uus- Tagatisi polnud ette nahtud. Tagatisi polnud ette nahtud. Kohustusi ei ole
Vahtramée Jéarelevalvet kohustuste taitmise ule ei tehtud. asutud taitma.
Saku vald

Metsanurga | Konkreetseid kohustusi ega tagatisi

polnud ette nahtud.

Konkreetseid kohustusi ega tagatisi polnud
ette nahtud.

Kohustusi ei ole
asutud taitma.

Saue linn

Kadaka Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi on asutud
Kohustuste taitmise Ule tehti jarelevalvet. VI

Saue vald

Suurekivi Tagatisi polnud ette néhtud. Tagatisi polnud ette néhtud. Kohustusi on asutud
Jarelevalvet kohustuste taitmise ule ei tehtud. DL

Tootsi Tagatisena oli ette nahtud ehituslubadest Kokkulepitud tagatist ei realiseeritud. Kohustusi on asutud

e beEinelieniel Mol e, Jéarelevalvet kohustuste taitmise lle ei tehtud. EUIEL

Vélja Tagatisi polnud ette nahtud. Tagatisi polnud ette nahtud. Kohustusi on asutud
Jéarelevalvet kohustuste taitmise Ule ei tehtud. CElIEL

Sauga vald

Emely Konkreetseid kohustusi ega tagatisi Konkreetseid kohustusi ega tagatisi polnud Vajadus kohustusi

polnud ette nahtud.

ette nahtud.

téita praegu puudub.

Tahkuranna vald

Meriméae Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole
asutud taitma.

Méeotsa Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi on asutud
taitma.

Pihla Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi on asutud

taitma.

Ulenurme vald

Piiri Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi on asutud
taitma.
Soinaste Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi ei ole lepinguga ule antud. Kohustusi on asutud

taitma.

/allkirjastatud digitaalselt/

Airi Mikli

kohaliku omavalitsuse auditi osakonna peakontrolor
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Riigikontrolli soovitused ja auditeeritute vastused

Riigikontroll andis auditi pohjal auditeeritud kohalike omavalitsuste volikogudele soovituse kehtivate,
kuid ellu viimata detailplaneeringute kohta. Lisaks tegi Riigikontroll soovituse Rae vallavolikogu
revisjonikomisjonile sotsiaalse osalustasu kohta. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium,
Justiitsministeerium ning auditeeritud kohalikud omavalitsused saatsid Riigikontrollile oma vastuse
ajavahemikul 23.-31. oktoobrini 2014.

Uldised kommentaarid auditiaruande kohta

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium: Ehitusseadus on oma olemuselt ohutusseadus, mille fookus on suunatud
sellele, et valmiv ehitis oleks ohutu. Seega oleme néus kontrollaruandes toodud seisukohaga, et kikvdimalikud avalik-6iguslikud
piirangud tuleb satestada planeeringus. Planeering on kohane vahend, kuna valmib avalikus menetluses ja selles voib ette néha
lisatingimusi (nagu naitena toodud lisatingimus, et ehitusluba elamule ei valjastata enne, kui teede ja trassidega seonduvad
kohustused on taidetud). Kuna planeering kehtestatakse haldusaktiga, on see ka kdigile taitmiseks kohustuslik. Samuti peame
mdistlikuks, et omavalitsused vaataksid sisuliselt tle kehtivad, kuid seni ellu viimata planeeringud ja nendega seonduvad
kokkulepped.

Mis puutub sellesse, kuidas tagada detailplaneeringute elluviimiseks véetud kohustuste taitmine juba ellu viidavates arendustes,
siis oleme seisukohal, et universaalse ja kdikidel juhtudel sobiva lahenduse leidmine ei pruugi olla véimalik. Seega tuleks
olukordi, kus arendaja ei taida talle pandud kohustusi teede ja trasside valjaehitamisel, lahendada juhtumipdhiselt kas siis
labiraakimiste teel voi lepingus nimetatud sanktsioone rakendades.

Justiitsministeerium: Kontrolliaruandes margitakse (lk 2—3), et auditi koostamise ajal valmis uus planeerimisseaduse eelndu,
millega muu hulgas soovitakse tulevikus piirata kohaliku omavalitsuse v8imalusi nduda planeeringu elluviimisega kaasnevate
kulude katmiseks oma panust ka ettevotjatelt. Riigikontroll leiab, et enne kui hakatakse digusloome korrastamise eesmargil
seadma kohaliku omavalitsuse tegevusvabadusele taiendavaid piiranguid, tuleks tegeleda senise olukorra tekke algpdhjustega
ehk tagada, et omavalitsuse tulubaas vGimaldaks seadusega nende kohustuseks pandud tlesandeid (sh uute arenduste
teenindamiseks vajaliku taristu rajamine) ka tegelikkuses taita. Seejuures v68ib Riigikontrolli hinnangul olla lahenduseks nii
omavalitsuste tulubaasi suurendamine kui ka kohustuste vahendamine.

Selgitame, et ehitus- ja planeerimisdiguse kodifitseerimise raames uuriti teede ja tehnorajatiste véljaehitamise skeeme
erinevates vordlusriikides. Vordlusriikide seadustes (eelk8ige avaliku 6iguse valdkonda kuuluvad seadused) ei séatestata
Uksikasjalikult omavalitsuste kohustuse kinnisvaraarendajatele Gleandmise detaile, sealhulgas teede ja tehnorajatiste
véljaehitamise tagamiseks kasutatavaid eradiguslikke meetmeid. Samas voib vordlusriikide seadustest leida norme, mis
kirjeldavad kohustuse uleandmist kui vdimalust avalikule vdimule, s.t seaduslikku alust halduslepingu sdlmimiseks. Seega
téogrupp uuris, kuid ei leidnud vordlusriikide seadustest satteid, mis aitaks kaasa v6i voimaldaks lahendada praktikas ilmnenud
probleeme (eradigusliku juriidilise isiku antavad tagatised) planeerimisseadusega.

Samas on planeerimisseaduse eelndus satestatud senisest tdpsemad alused teede ja tehnorajatiste ehitamise tileandmise
lepingu solmimiseks. Tapsustused (nt halduslepingu vorm) tulenevad Riigikohtu praktikast.

Senisest regulatsioonist erinev on planeerimisseaduse eelndus kohustuse Uleandmise lubatavus ainult planeeringualas. Vastav
muudatus peaks kohustama kohalikke omavalitsusi labi m6tlema, kas arendustegevus olemasolevatest teedest voi
tehnorajatistest eemal on pdhjendatud ja kas vastav kohalik omavalitsus on suuteline kandma kulutusi, mis kaasnevad
planeeringuala ihendamisega llejaanud asustusega. Vastava muudatuse kohta kaiv peamine sisend tuli Siseministeeriumist.

Eeltoodust tulenevalt ei ndustu me Riigikontrolli hinnanguga selles, nagu poleks planeerimisseaduse eelndu koostamisel senise
olukorra tekke algpdhjustega tegeletud v&i ilimnenud probleemidega arvestatud, ega ka selles, nagu seaks planeerimisseaduse
eelndu kohaliku omavalitsuse tegevusvabadusele piiranguid digusloome korrastamise eesmargil.

Rae Vallavalitsus: Kontrolliaruande lehekiljel 1 méargituga, et kinnistu omanik ei pea olema see, kes kellegi teise rajamata
jaetud teed ning trassid oma kuludega valmis ehitab, ja et kui detailplaneeringu elluviimisega seonduvad kohustused on kohalik
omavalitsus arendajatele ule andnud, eeldab maksumaksja, et kohalik omavalitsus tagab oma padevuses olevate meetmetega,
et arendaja taidaks need kohustused, ei saa me siiski taielikult nGustuda ja palume vGimalusel meie selgituse lisada kokkuvétte
juurde.

Ei saa ndustuda sellega, et n-0 poolikul arendusalal kinnistu ostnud uued elanikud on Gigustatud ndudma, et kohalik omavalitsus
on kohustatud vélja ehitama puuduvad kommunikatsioonid. Kui kinnistute ostjad on ndustunud kommunikatsioonideta
arendusaladelt ostma oluliselt odavamat kinnisvara kui riskivabalt valmis arendusaladelt, siis ei ole digustatud nende inimeste
suhtumine, et olles saanud kinnisvara kétte soodsama hinnaga saavad nad nuda oma kinnistute vaartustamist omavalitsuse
teiste maksumaksjate arvelt. Seega on inimesed kahjuks tihti teadlikult ostnud odavamat kinnisvara olematu taristuga
arendusalal, mistdttu peavad nad arvestama ka panustamisega taristu valjaehitamisse. Ei ole diglane, et vastutustundetult
kinnistu ostnud inimeste halvad investeeringud makstakse kinni teiste maksumaksjate arvelt.

= Kontrolliaruande lehekuljel 3 6eldu kohta, et kavandatavate digusteoreetilisest kasitlusest tulenevate piirangute kehtestamine
ja rahastamiskiisimuste lahendamise pidev edasiliikkamine vdib kaasa tuua kohalike omavalitsuse loobumise
arendustegevusest (planeeringud jaetakse algatamata, kuna raha nende elluviimisega kaasnevate investeeringuvajaduste
elluviimiseks puudub) vG6i uute ja seaduse eesméarkidega vastukaivate skeemide kasutuselevdtu, soovime selgitada jargmist.

Kohalikud omavalitsused ei ole kasutusele v6tnud seaduse eesmarkidega vastuolus olevaid n-6 skeeme. Seadus néaeb ette
vBimaluse kohaliku omavalitsuse kohustused lle anda: ehitusseaduse § 13 jargi tagab kohalik omavalitsus
detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja lldkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni
véljaehitamise kuni ehitusloale mérgitud maatksuseni, kui kohalik omavalitsus ja detailplaneeringu koostamise taotleja voi
ehitusloa taotleja ei ole kokku leppinud teisiti.
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Vaar on arusaam, justkui arendustegevus peabki kdima selliselt, kus eraomaniku huvi tekkimisel arenduse vastu rajab kogu
arendusala taristu kohalik omavalitsus ja arendaja Ulesandeks jaab ainult p6llumaa kohta detailplaneeringu kausta koostamine ja
seejarel omavalitsuse poolt reaalselt oluliselt kdrgemalt vaartustatud maa kasumiga mahamuiimine. Tegelik arendustegevus
saab ja peabki toimuma selliselt, kus piirkonda arendav ettevétja ka reaalselt maad vaartustab, s.t arenduse soovi puhul kannab
arendaja arendusala taristu valjaehitamise kulud ning ka valjaspool planeeringuala tekkiva taristu arendamise kulud, mis on
vajalikud uue arendusala toimimiseks ja sealse tulevase elanikkonna elamisvaarse elukeskkonna tagamiseks.

= Kontrolliaruande punktis 10 toodu kohta, et kvaliteetse uldplaneeringu olemasolu korral oleks arendussurve alla jaénud
valdadel olnud oluliselt suuremad hoovad jatta uusi elurajoone kavandavad detailplaneeringud kohtades, kus Uldplaneering
elurajoone ette ei née, uldse algatamata, tapsustame jargmiselt.

Kohalik omavalitsus on ka tldplaneeringu puudumise korral mitmel juhul keeldunud planeeringut algatamast ja kehtestamast,
kuna see ala ei oleks selleks planeeringuks kuidagi sobiv (liigniisked alad jm). Kuid kohtu survel saavutasid arendajad tihti ikkagi
olukorra, kus kohalikku omavalitsust ei kuulatud ning oldi sunnitud planeeringuid algatama ning kehtestama. Arendajad ja kohtud
pohistasid seda inimeste pdhidigusele enda omandit (maad) vabalt vallata, kasutada ja kasutada.

= Kontrolliaruande teema ,Arendajate poolt rajamata jaanud taristu rajamise korraldamine“ juurde selgitame alljargnevat.

Inimesed, kes on ostnud arendajalt kinnistud pdldudele, kus puuduvad igasugused kommunikatsioonid, on teadlikult vétnud riski,
et arendaja ei pruugi vajalikku taristut rajada. Oleme seisukohal, et arendusaladel, kus puuduvad kommunikatsioonid, ei
véljastata ehituslube enne, kui alal on uus arendaja, kes rajab kommunikatsioonid, vdi siis kinnistuomanikud koos on valmis neid
ise rajama. Nendel arendusaladel, kuhu inimesed on reaalselt elama asunud ja kommunikatsioonid on rajatud puudustega,
putab kohalik omavalitsus vastavalt véimalustele oma eelarvestrateegias vahendeid planeerida ja puudusi koostoos elanikega
likvideerida. Nendel aladel, kus arendustegevust ei ole alustatud, kuna arendaja on pankrotistunud ja uut arendajat ei ole
tekkinud ning krundiomanikud pole ndus kommunikatsioone ise rajama, soovib kohalik omavalitsus detailplaneeringu kehtetuks
tunnistada.

= Kontrolliaruande punkti 75 juurde selgitame, et esialgsete kokkulepete muutmise on tinginud asjaolu, pankrotistunud arendaja
puhul on kohalik omavalitsus suutnud uue arendajaga s6lmida uue arenduslepingu tagamaks antud piirkonna korrektse
véaljaarendamise (kindlasti ei ole olnud tegemist arendajate ebavordse kohtlemisega).

" Kontrolliaruande teema ,Servituut/hoidumisservituut* juurde.

Kinnistusraamatu kande (hoidumisservituut) eesmargiks on tagada, et see piirang oleks nahtav ja kdigile teada. Praktikas on ette
tulnud véga palju olukordi, kus kinnistu omanik usub arendajat, aga planeeringuga tegelikkuses ei tutvu. Parast mudgilepingu
s6lmimist aga vaidab ta, et ei teadnud midagi taristu rajamise kohustusest ega sellest, et ehitusluba muidu ei véljastata. Notar
peab tulevasele omanikule riski selgitama. Ei ole ju m&eldav, et kinnistu ostjal, teades, et ta enne ehitusluba ei saa taotleda, kui
taristu on rajatud, vdiks tekkida ootus, justkui kohalik omavalitsus on kohustatud need kommunikatsioonid rajama.

Sellisel juhul vétab ostja teadliku riski ja omandab kinnisasja odavamalt, seega peab ta sellise riski vétmisel ka lepingus
arendajaga leppima kokku tagatised, et arendaja voetud kohustused taidaks.

Kokkuvottes soovime delda, et peame vaga oluliseks ostjate teadlikkuse tdstmist kinnistute ostmisel arendajatelt, valtimaks
ostjate poolt kinnistute ostmist n-6 probleemsetele arendusaladele.

Kuusalu Vallavalitsus: Meie hinnangul tabeli ,Riigikontrolli hinnang auditeeritud omavalitsustele” sisaldavad andmed ei kajasta
reaalsust. Kiisimusele: ,Kas kohustuste tleandmisel on nahtud ette rakendatavad lahendused olukordadeks, kus kohustused
jaetakse taitmata?", on vastus: ,, Tagatisi pole ette nahtud.” Selline vastus ei vasta tdele, kuna Kuusalu Vallavalitsus on iga
auditeeritava detailplaneeringu lepingus nainud tagatisena ette ehitusloast vdi kasutusloast keeldumise. Lepingute koopiad on
audiitorile esitatud.

Kisimusele: ,Kas kohustuste taitmise lle on tehtud jarelevalvet ning kas vajadusel on rakendatud kokkulepitud sanktsioone?“,
on iga detailplaneeringu kohta vastus: ,Jarelevalvet kohustuste téitmise Ule ei teostatud.” Vastus ei ole dige, kuna Kuusalu
Vallavalitsus esitas audiitori nGudmisel detailplaneeringute (Ndmmiku V, Kortsi Il ja Leegiranna) realiseerimisega seotud
kirjavahetuse.

Kisimuse: ,Kas KOV on asunud taitma ule antud, kuid taitmata jaetud kohustusi®, tabelis on Leegiranna detailplaneeringu puhul
vastus, et kohustusi on asutud taitma. Vastus ei ole 6ige. Nii Leegiranna detailplaneeringu puhul kui ka teiste detailplaneeringute
puhul ei ole Kuusalu Vallavalitsus arendaja kohustusi taitma asunud.

Saue Linnavalitsus: Saue Linnavalitsus soovib tapsustada auditiaruande punktis 52 esitatud vaidet, justkui oleks Kadaka
arendusalal segadus veega varustamisel. Meile teadaolevalt veega varustamisel segadust Kadaka elurajoonis ei ole ja kvaliteedi
suhtes kaebused puuduvad. Pigem on segadus teenuslepingute sdlmimise ja veemddtjate paigaldamisega.

Riigikontrolli soovitused Auditeeritu vastused

Puudused arenduslepingute solmimisel ja
detailplaneeringute iilevaatamine

67. Riigikontrolli soovitus auditeeritud Rae vallavolikogu vastus: Rae vallavalitsus on viimastel aastatel tegelenud

kohalike omavalitsuste volikogudele: kehtestatud detailplaneeringute elluviimise lepingute realiseerimise Ule

kontrolli tbhustamisega ning alates 2011. aastast kehtestatud lepingutest on

nende elluviimine ja kontroll nende (le piisav. Probleem on varasemate

detailplaneeringute lepingute elluviimisega ja kontrolliga nende Ule, millega

= korraldada seni ellu viimata, kuid kehtestatud | vallavalitsus samuti tegeleb. Tulenevalt vahestest kogemustest enne n-6
detailplaneeringute elluviimiseks sdlmitud kinnisvarabuumi antud lepingute s6Imimisel, ei ole need sisult piisavalt
lepingute ulevaatamine; konkreetsed, et nduda lepingupartneritelt neis olevate sotsiaalsete

" arutada 2015. aasta esimesel poolel
detailplaneeringute elluviimisega seonduvat.;
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Riigikontrolli soovitused

aktuaalsed, kehtetuks tunnistamist ja
endiselt aktuaalsete detailplaneeringute
elluviimiseks téahtaegade kehtestamist.

p-d 18-66

kaaluda detailplaneeringute, mis ei ole enam | kohustuste taitmist. Siinjuures esineb mitmeid juriidilisi niansse, ebatapsusi,

Auditeeritu vastused

aga ka seda, et paljud lepingu pooleks olnud arendajad on tanaseks
pankrotis v6i likvideeritud. Sellele vaatamata on vallavalitsusel loodud
Ulevaade sdlmitud lepingutest ja tegeletakse pingsalt nende llevaatamisega
ja lahenduste otsimisega.

Vallavolikogu kehtestas 21.05.2013. a otsusega nr 462 valla tldplaneeringu
ning 20.09.2012. a otsusega nr 390 Juri aleviku piirkonna tldplaneeringu.
Sellega korrastas vallavolikogu oluliselt valla planeerimisprotsessi.
Vallavalitsus on alustanud planeeringute, mis ei ole enam aktuaalsed,
kehtetuks tunnistamise protsessi ning endiselt aktuaalsete
detailplaneeringute lUlevaatamisega. Valla 2015. a eelarves on kavandatud
vajalike taiendavate té6kohtade loomine vallavalitsuse struktuuris

Saku Vallavolikogu vastus: Saku Vallavolikogu 17.04.2014. a otsuses nr
23 ,Uldplaneeringute lilevaatamine® on pdhjalikult analiiiisitud
detailplaneeringute elluviimisega seonduvat ning kaalutud ka
detailplaneeringute kehtetuks tunnistamise vajadust. Nimetatud otsuse
eelndu arutati volikogu arendus- ja ettev6tluskomisjonis,
keskkonnakomisjonis ning kultuuri- ja kiilaelukomisjonis. Arutelud olid
konstruktiivsed ja laiap8hjalised. Saku Vallavolikogu ei pea otstarbekaks
uuesti arutada detailplaneeringute elluviimisega ja kehtetuks tunnistamise
vajadusega seonduvat.

Kehtestatud detailplaneeringute elluviimiseks s6Imitud lepinguid vaatab
vallavalitsus Ule vajaduspdhiselt, igapaevase planeerimistegevuse kaigus.

Saku Vallavolikogu leiab, et valla planeerimisalase tegevusega seonduv on
otstarbekas Ule vaadata parast uue planeerimisseaduse ja ehitusseaduse
joustumist.

Kose Vallavolikogu vastus: Noustume kontrolliaruandes esitatud vaitega,
et ellu viimata detailplaneeringuid ei ole sisuliselt Gle vaadatud, kuid peame
vajalikuks juhtida tdhelepanu asjaolule, et kehtiv seadusandlus ei v6imalda
kehtestatud detailplaneeringute muutmist, sh aktuaalsuse osaliselt voi
taielikult kaotanud planeeringute muutmist.

Vastavalt planeerimisseadusele tuleb kehtestatud detailplaneeringu
muutmiseks koostada uus detailplaneering voi tunnistada detailplaneering
kehtetuks. Kose vallas aastatel 2003 kuni 2008 kehtestatud
detailplaneeringud, millega planeeriti uusi elamualasid ja/vdi laiendati
olemasolevaid, andsid olulise sisendi (nt tiheasustusalade ja
detailplaneeringu kohustusega alade paiknemine ja piirid) 17.11.2011 Kose
Vallavolikogu méérusega nr 83 kehtestatud Kose valla uldplaneeringule ning
valdavalt on nimetatud uued planeeritud elamualad kajastatud valla
Uldplaneeringus.

Sellest tulenevalt oleme seisukohal, et nn ehitusbuumi ajal kehtestatud,
ténaseks aktuaalsuse osaliselt kaotanud, uute elamualade
detailplaneeringute kaasajastamine algab ja on ainuvdimalik labi
Uldplaneeringu kui detailplaneeringust kérgema taseme strateegilise
planeerimisdokumendi menetluse.

Paikuse Vallavolikogu vastus: Kavatseme aasta jooksul ile vaadata seni
ellu viimata, kuid kehtestatud detailplaneeringute elluviimiseks séImitud
lepingud, et kaaluda aktuaalsuse kaotanud detailplaneeringute kehtetuks
tunnistamist ning jatkuvalt aktuaalsete planeeringute elluviimiseks
tahtaegade kehtestamist. Samuti kavatseme edaspidi juhinduda Riigikontrolli
soovitusest seada detailplaneeringutes lisatingimusi, et naiteks ehitusluba
elamule ei véljastata enne, kui teede ja trassidega seonduvad kohustused on
taidetud, ning jatta pdhjendatult algatamata suuremaid riske katkevad
detailplaneeringud.

Saku Vallavalitsuse vastus: Kontrolliaruande eelndus kajastatud teema on
aktuaalne ning riigikontrolli nduanded asjakohased. Samas leiame, et seni
ellu viimata detailplaneeringute kehtetuks tunnistamist ei toeta hetkel kehtiv
seadusandlus ning kohalik omavalitsus peab igal juhul arvestama kulude
kompenseerimisega arendajale voi pikalevenivate ja kulukate
kohtuprotsessidega.

Tahkuranna Vallavalitsuse vastus: Tahkuranna Vallavalitsus esitas paris
pdhjaliku Ulevaate vastvalitud volikogule seaduses ette antud perioodi jooksul
peale viimaseid kohalikke valimisi.

Oleme tegelenud jooksvalt probleemsete planeeringualadega, kus ei ole
varasemalt tehtud arendajatega lepinguid planeeringualadel infrastruktuuri
rajamise kohta ja tdnaseks elab piirkonnas palju inimesi. Selle kaigus oleme
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Auditeeritu vastused
lahendanud mitmed probleemsed kohad ning paar ala on lahendamisel.

Valla eesmargiks on olnud asjaolu, et me ei peaks rahva raha eest kunagi
eraomanike arendusi valja ehitama hakkama. Tana on vallas miua elamuid
ning tiihje krunte piisavalt ja ei ole vaja arendajaid tagant kiirustada
tahtaegade maaramisega. Samas tekib ka kohe kiisimus, et antud tegevus
meie poolt ei oleks seaduslik ja lepingute muutmine saaks toimuda ainult
vastastikusel kokkuleppel.

Kull aga kaalume kindlasti seda, mida teha ja mida saaks teha kehtestatud
detailplaneeringutega, milliseid ei ole tGldse hakatud ellu viima. Samas
peame ara markima, et selliseid planeeringuid ilmselt palju ei ole, vahemasti
kinnistu jagamine on dldjuhul ikka ellu viidud. See on ka kdige odavam
tegevus planeeringu elluviimisel, kui vorrelda ehituskuludega. Sellisel juhul
on aga planeeringut ellu viima hakatud ja volikogul puudub seaduslik alus
planeeringu kehtestamise otsuse tiihistamiseks. Arendajalt oodatakse panust
ka valjaspool arendusala.

Ulenurme Vallavalitsuse vastus: Oleme valla ehitusvaldkonna eest
vastutava ametiisikuga labi arutanud Teie antud soovitused ning
rakendatavad abindud.

Eelkdige ootaks ministeeriumipoolseid suuniseid, tapset juhendit vdi uues
planeerimisseaduses toodud vdimalusi, kuidas lldse ehitusseaduse § 13
kohustusi kinnisvaraarendajatele tle anda. Siiani seda tehtud ei ole ja
kohalikud omavalitsused on pidanud ise vélja to6tama k&ik lahendused, millel
tihti ei ole juriidilist alust.

Harku Vallavolikogu vastus: Seoses Riigikontrolli kontrolliaruande eelndus
esitatud seisukohtadega peab Harku Vallavolikogu v6imalikuks ja vajalikuks
arutada 2015. aastal detailplaneeringute elluviimisega seonduvat.

Kehtestatud, kuid seni ellu viimata detailplaneeringute elluviimiseks sélmitud
lepingute Ulevaatamine on vallavolikogu hinnangul kil véimalik, kuid see
eeldab pdhjalikku juriidilist analulsi ja taiendava ajalise ressursi vajadust,
mistdttu antud tegevuse labiviimise kohta tapse téahtaja maaratlemine on
téanasel paeval keeruline.

Vallavolikogu on valmis kaaluma detailplaneeringute, mis ei ole enam
aktuaalsed, kehtetuks tunnistamist ja endiselt aktuaalsete detailplaneeringute
elluviimiseks téahtaegade kehtestamist. Vallavolikogu hinnangul saab seda
teha Uksnes kdikide kehtivate detailplaneeringute auditeerimisega, et
selgitada valja, milliseid kehtivaid detailplaneeringuid ja mis pohjustel ei ole
realiseerima asutud. Kdnealune tegevus eeldab vaga p6hjalikku analuisi ja
taiendava ajalise ressursi vajadust ca 180 menetluses oleva
detailplaneeringuga té6tamise korval.

Saue Linnavalitsuse vastus: Oleme tanulikud, et Riigikontroll véttis
tahelepanu alla kohalike omavalitse tegevusvaldkonna, mille arendamiseks
enamikul omavalitsustel ressursse pole, ei ole ka selges6nalist tuge
seadusandluses, kuid on kohustused.

Seega noustume Riigikontrolli seisukohaga, et kohaliku omavalitsuse valikud
korraldada oma territooriumil arendustegevust Uihel véi teisel viisil s6ltuvad
eelkdige rahalistest vBimalustest. Saue Linnavalitsus leiab, et kehtiv
seadusandlus ei anna kohalikule omavalitsusele iheselt mdistetavat digust
tagatiste seadmiseks lepingus, kuna leping on kahe poole vdladiguslik
kokkulepe. Omavalitsus on dilemma ees, kas arendada piirkonda koostoos
ettevodtjate, arendajatega voi siis Uldse mitte.

Noustume ka Riigikontrolli seisukohaga, et enne kui hakatakse digusloome
korrastamise eesmargil seadma kohaliku omavalitsuse tegevusvabadusele
taiendavaid piiranguid, tuleks tegeleda senise olukorra tekke algpdhjustega
ehk tagada, et omavalitsuste tulubaas vGimaldaks seadusega nende
kohustuseks pandud tlesandeid (sh uute arenduste teenindamiseks vajaliku
taristu rajamine) ka tegelikkuses taita. Seejuures v8ib lahenduseks olla nii
omavalitsuste tulubaasi suurendamine kui ka kohustuste vahendamine.

Noustume Riigikontrolli soovitusega, et omavalitsused peaksid kiiremas
korras vaatama ule seni ellu viimata, kuid kehtestatud detailplaneeringud ja
kaaluda detailplaneeringute, mis ei ole enam aktuaalsed, kehtetuks
tunnistamist ja endiselt aktuaalsete detailplaneeringute elluviimiseks
téhtaegade kehtestamist. Paraku vdib detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine kaasa tuua taiendavaid kohustusi ja kahjude hivitamist
arvestades haldusmenetluse seaduses haldusakti kehtetuks tunnistamise
sétteid. Siin on vaja teha riigi poolseid muudatusi planeerimisseaduses.
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Riigikontrolli soovitused

Auditeeritu vastused

Planeerimisseadus ei satesta detailplaneeringu elluviimise ajalist mdddet,

kuid sellekohane sate vdiks planeerimisseaduses olla.

Probleemseks kohaks lisaks kohaliku omavalitsuse rahaliste vahendite
puudumisele on ka see, et protsess, mis voimaldaks omavalitsusel teha
kulutusi taristute rajamiseks kinnistutele, mis on eraomandis, on vaga
keeruline (notariaalseid kokkulepped enne detailplaneeringu algatamist ja
menetlemise ajal, teekinnistute omandidiguse tleandmise tagamine,
vormistamine jm), ja isegi kui k8ik lepingud on 6nnestunud sdlmida, voib
nende taitmise tagamine veel enam kulutusi kaasa tuua.

Kuusalu Vallavalitsuse vastus: Arutame detailplaneeringute elluviimisega
seonduvat nii jooksvalt, probleemide tekkimisel ning uue tldplaneeringu
koostamise kaigus. Kuusalu Vallavalitsus kaalub kehtestatud, kuid seni
elluviimata detailplaneeringute s6Imitud lepingute Ulevaatamist. Mitte
aktuaalsete detailplaneeringute kehtetuks tunnistamist kaalutakse uue
Uldplaneeringu menetluse kaigus.

Lisaks anname teada, et hetkel on valjatdétamisel detailplaneeringu
koostamisega ja realiseerimisega seotud uute lepingute vormid.

Arendaja panus valjaspool arendusala

83. Riigikontrolli soovitus Rae vallavolikogu
revisjonikomisjonile: viia Iabi kontroll
sotsiaalse osalustasu laekumise kohta valla
eelarvesse ja analliisida, kuidas oleks vGimalik
muuta sotsiaalse osalustasu laekumist ja
kasutamist edaspidi labipaistvamaks.

p-d 68-82

Rae Vallavolikogu: Rae vallavolikogu kavandas detailplaneeringute
elluviimisega seonduva sotsiaalse osalustasu laekumist ning selle laekumise
ja kasutamise labipaistvamaks muutmist arutada juba 2014. aastal, kui
menetles volikogu revisjonikomisjoni 2014. aasta téoplaani. Arutelude
tulemusel jai aga antud té6ulesanne revisjonikomisjoni 2014. a té6plaanist
vélja. Volikogu revisjonikomisjoni 2015. a todplaani projekti lisame samuti
Riigikontrolli kontrolliaruandes soovitatud punkti.
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Auditi iseloomustus

Vastavusauditi moisted

Kontrolliaruanne — auditi 16pus koostatav kirjalik aruanne, milles tuuakse vélja tehtud t66 tulemused.
Kontrolliaruande adressaadiks on Riigikogu ja avalikkus ning seetottu lahtutakse aruande koostamisel

pohimottest, et selle esituslaad oleks lihtsalt arusaadav ja auditeeritud valdkonna kohta esitataks olulist
taustainfot.

Kontrolliaruande vormistusliku kiilje kujundamisel on Riigikontroll vaba. Kdesolev kontrolliaruanne
sisaldab sisupeatiikke, mis kasitlevad Riigikontrolli t66 tulemust koos viidetega digusaktidele; toimingute
kirjeldusi; tuvastatud asjaolusid; hinnanguid, mis on antud seatud kriteeriumitest ldhtudes; soovitusi ja
muid késitlemist vdérivaid tdhelepanekuid ning kontrolliaruande kokkuvdtet. Kontrolliaruande teksti
vasakveerus esitatakse maoistete seletusi, huvitavat infot valdkonna kohta, illustreerivaid niiteid, mis ei
sisalda hinnanguid ega soovitusi.

Kokkuvdte — kodige olulisema lithike esitus, mis ei sisalda kontrolliaruandest eraldiseisvat infot.
Kokkuvdtte adressaadiks on laiem lugejaskond ning selle eesmérk on selgitada detailideta ja lihtsamas
kdnepruugis kontrolliaruande sénumeid.

Kriteerium — hinnangu andmise alus. Kriteeriumi kasutatakse tegeliku olukorra vordlemiseks noutava
vo0i soovitava olukorraga. Auditite kriteeriumideks vdivad olla néiteks seaduses jm kordades, ka
auditeeritava enda kordades viljendatud vastavusnduded, standardid, normid, tavad (tava all moistetakse
normide ja standardite suuremat kogumit, nt raamatupidamise hea tava).

Tahelepanek — auditi kdigus tuvastatud asjaolu, probleemi, fakti kirjeldus vdi konstateering, mille alusel
antakse hinnang auditeeritava tegevusele, voi muu auditi eesmérgiga seotud info, mis Riigikontrolli
arvates tuleb avalikustada. Tdhelepanekute tegemisel arvestatakse avalikkuse huvi, valdkonna
keerukusastet ja sihtrithma vajadusi. Tédhelepanekute avaldamisel ldhtutakse audiitori kutsealasest
otsustusest ja kontrolliaruande koostamise detailsusest. Kontrolliaruandes voib avalikustada ka
tahelepanekuid, mis otseselt ei olnud auditi hinnanguga seotud, aga selgusid auditi kdigus.

Hinnang — vastus auditi kiisimusele, 1dhtudes auditi kriteeriumidest. Vastavusauditis hinnatakse
auditeeritava tegevuse vastavust seadusele, auditeeritava enda digusaktidele jm regulatsioonidele. Samuti
hinnatakse auditeeritava sisekontrollisiisteemi ja selle toimimist.

Sisekontrollististeem — juhtkonna t6riist, mis aitab asutuse eesmarke ellu viia. Holmab terviklikku
protsessi, sh labimdeldud tookorraldust, kditumisreegleid, seadustest kinnipidamist, aruandlust ja
kontrolli, ning seda rakendavad nii juhtkond kui ka td6tajad.

Soovitus — ettepanek rakendada meedet, mis aitaks audiitori arvates leitud puudusi ja vajakajddmisi
korvaldada voi edaspidi neist hoiduda. Soovitused peavad olema asjakohased, tdidetavad, nende tiitmine
moddetav ja soovitavalt seotud kindlate tahtaegadega, kuid samas ei saa audiitori soovitus olla liiga
detailne, kuna nii sekkuks audiitor asutuse juhtimisotsustesse. Riigikontrolli soovitustega arvestamine on
soovituse saaja otsustada.

Auditeeritu vastus — kirjalik arvamus asutuselt, kelle suhtes on kontrolliaruandes hinnanguid ja/voi
soovitusi. Kontrolliaruanne esitatakse vastuse saamiseks auditeeritule enne selle allkirjastamist. Vastuses
esitatakse kirjalik arvamus asutust puudutavate soovituste ja rakendavate abindude kohta. Auditeeritu
vastus avaldatakse koos kontrolliaruandega.
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Auditi eesmark

Auditi eesmirk oli anda hinnang, kas omavalitsused on suutnud tagada kinnisvaraarendajatele
detailplaneeringute elluviimisega seonduvate iileantud kohustuste tditmise. Riigikontroll analiiiisis, kas
omavalitsused on ndinud ette lahendused olukordadeks, kus kohustused jietakse tditmata, ja kas
kohustuste téitmise iile tehakse jarelevalvet ning rakendatakse kokkulepitud sanktsioone. Kui arendaja
pole suutnud lepinguga iile vietud kohustusi tiita, analiiiisiti, kas omavalitsus on asunud ise neid
kohustusi tditma.

Hinnangu andmise kriteeriumid

Hinnang omavalitsuse tegevusele kohustuste tditmisel anti detailplaneeringu kaupa.
Kohaldati jargmiseid kriteeriumeid:

= Omavalitsused on detailplaneeringu elluviimisega seotud kohustuste iileandmisel ndinud ette
lahendused olukordadeks, kus kohustused jadetakse tditmata, kui {ileantud kohustuste tditmise iile
on seatud sisse jarelevalve ning ette on ndhtud tdhtajad ja rakendatavad tagatised kohustuste
taitmiseks (kohaliku omavalitsuse korralduse seadus (KOKS) § 6 Ig 1, ehitusseadus (EhS) § 13,
omavalitsuse ja arendaja vahel sGlmitud kohustuste iileandmise lepingud).

= Omavalitsused on teinud iileantud kohustuste tditmise iile jarelevalvet, kui kohustuste tditmise
kaiku on perioodiliselt jalgitud ja dokumenteeritud (jarelevalve tegemist toendavad dokumendid).
Kokkulepitud sanktsioone on rakendatud, kui kokkulepitud tagatis on realiseeritud v3i on asutud
tegema toiminguid selle realiseerimiseks.

= Omavalitsused on asunud tditma {ile antud, kuid tditmata jaetud kohustusi, kui
strateegiadokumentides (eelarvestrateegia, arengukava) on selleks ette ndhtud vastavad vahendid
v0i on asutud tegema tegevusi puuduva taristu véljachitamiseks (kokkulepete sdlmimine,
ehitusprojekti koostamine, labirdékimiste pidamine, hanke ldbiviimine, tddde tellimise voi muud
toimingud) (KOKS § 6 1g 1, EhS § 13).

Auditi ulatus ja kasitlusviis

Riigikontroll sooritas auditi kooskdlas INTOSAI (Kdrgeimate Kontrolliasutuste Rahvusvaheline
Organisatsioon) auditistandardi rakendussuunisega ISSAI 4100 ,,Finantsaruannete auditist eraldi tehtava
vastavusauditi suunised*. Standardi jargi tuleb audit kavandada ja sooritada viisil, mis vdimaldab anda
auditeeritud ulatuses piisava kindlustunde, et vead ja ebareeglipdrasused auditeeritava tegevuses ning
seadusevastased teod avastatakse. Auditi kdigus koguti piisavalt asjakohast tdendusmaterjali, et veenduda,
kas konkreetset valdkonda puudutav info on olulises osas kooskdlas auditi kriteeriumidega ja toetab ka
tehtud tdhelepanekuid. Riigikontroll leiab, et audit annab piisava aluse hinnangu andmiseks iga
auditeeritu tegevuse ja tehingute seaduslikkuse kohta.

Auditeerimiseks valis Riigikontroll vilja iile Eesti 30 arendusala, kus kohustused detailplaneeringu
elluviimiseks olid arendajatele iile antud, kuid nende tiitmisega oli arendajatel probleeme. Kokku
hdlmasid 30 arendusala 12 omavalitsust, kellelt Riigikontroll kiisis kohustuste tileandmiseks sdlmitud
lepinguid ja muid asjaomased lisadokumente ning kus viis kohapeal ldbi intervjuud. Lisaks intervjueeriti
Siseministeeriumi planeeringute osakonna esindajat, Tallinna Linnaplaneerimise Ameti esindajat ning
pandi valdkonnaspetsialistidest (omavalitsuste, ministeeriumide, notarite esindajad) kokku fookusrithm.

Auditi lopetamise aeg

Audit 16petati septembris 2014, kohapealsed audititoimingud viidi 14bi detsembrist 2013 kuni méartsini
2014.
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Auditi meeskond

Auditi meeskonda kuulusid vanemaudiitor Taavi Mdlder, audiitor Elin Vako ja auditijuht Illar Tonisson.

Kontaktandmed

Auditi kohta saab lisainfot Riigikontrolli kommunikatsiooniteenistusest
tel +372 640 0704 voi +372 640 0777, e-post riigikontroll@riigikontroll.ee

Auditiaruande elektrooniline koopia (pdf) on saadaval kodulehekiiljel www.riigikontroll.ee.

Auditiaruande kokkuvote on saadaval ka inglise keeles.
Auditiaruande number Riigikontrolli asjaajamissiisteemis on 2-1.9/14/50067/43.
Riigikontrolli postiaadress on:

Narvamnt 11a

15013 TALLINN

Tel +372 640 0700

Faks +372 661 6012
riigikontroll@riigikontroll.ee
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Riigikontrolli varasemaid auditeid detailplaneeringutega seotud valdkonnas

21.11.2007 — Ehitustegevus ranna- ja kaldaaladel

19.06.2008 — Ulevaade iildplaneeringutest ja nende puudumise pohjustest
15.05.2009 — Detailplaneeringute koostamise korraldus valdades ja linnades
15.03.2011 — Ehitustegevus kiire elanike arvu kasvuga omavalitsustes

30.12.2013 — Kiire elanike arvu kasvuga valdade tegevus ebaseaduslike uusehitistega (jarelaudit)

Koik aruanded on kattesaadavad Riigikontrolli kodulehekiiljelt www.riigikontroll.ee
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Lisa. Auditi kaigus korraldatud intervjuud

Kuupaev ‘ Intervjueeritu
20.11.2013 Rae Vallavalitsus: Mart VVorklaev (vallavanem), Priit P6ldmée (abivallavanem), Ege Heinjarv (jurist),
10.01.2014 Tiit Keerma (rahandusameti juhataja, osales 10.01.2014 ja 21.03.2014 kohtumisel),

0.01.20 Martin Minn (vallasekretéar, osales 21.03.2014 kohtumisel)
21.03.2014
27.11.2013 Saue Vallavalitsus: Kalle Pungas (ehitus-, planeerimis- ja maaosakonna juhataja),

Maili Metsaots (planeeringute spetsialist)
03.12.2013 Saue Linnavalitsus: Mati Uuesoo (abilinnapea)
20.12.2013 Kuusalu Vallavalitsus: Ljubov Beglova (ehitusspetsialist), Tiina Skolimowski (vallaarhitekt), Lana Toomvap
(ehitusvaldkonna referent)

08.01.2014 Kose Vallavalitsus: Merle Pussak (vallavanem), Tiit Viirelaid (arhitekt - planeeringute vanemspetsialist)
05.02.2014 Saku Vallavalitsus: Maire Laur (ehitus- ja planeerimisteenistuse juht)
14.02.2014 Harku Vallavalitsus: Robert Mirski (arhitekt), Veiko Toomingas (planeerimis- ja ehitusosakonna juhataja)
11.03.2014 Tahkuranna Vallavalitsus: Karel Tolp (vallavanem), Kai Keel (planeerimisnéunik)
12.03.2014 Sauga Vallavalitsus: Merike Raudsepp (ehitusnéunik)
18.03.2014 Are Vallavalitsus: Lauri Luur (vallavanem), Siret Tammekand (abivallavanem)
19.03.2014 Paikuse Vallavalitsus: Vaino Kaur (abivallavanem), Reet Olev (vallaarhitekt)
26.03.2014 Ulenurme Vallavalitsus: Aivar Aleksejev (vallavanem), Tiit Lukas (ehitusndunik)
03.04.2014 Siseministeerium: Martina Proosa (planeeringute osakonna juhataja)
08.05.2014 Tallinna Linnaplaneerimise Amet: Raul Keba (juriidilise osakonna juhataja)
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