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SISSEJUHATUS

Eelmise kiimnendi I6pu kinnisvarabuum toob siiani paljudele kohalikele omavalitsustele
mitmeid probleeme. Kdige teravam neist on ilmselt lasteaiakohtade puudumine, mis eelkdige
on Tallinna linna ja Harjumaa valdade probleemiks ehk siis nendes omavalitsustes, kus
aastatel 2005-2008 kehtestati hulgaliselt detailplaneeringuid ja viljastati ehituslube. Samas
puudusid omavalitsuste ja arendajate vahel kindlad kokkulepped, kuidas on vd&imalik
kavandatut ellu viia. Lisaks lasteaiakohtadele on mitmeid probleeme avalikult kasutatavate
teede ja tehnovorkude valmisehitamisega - iilesanne, mis tuleneb EhS §-st 13. Ka
ajakirjanduses laia kolapinda leidnud uppuvate kiilade' teema on otseselt seotud just nende
objektide valmisehitamisega. Uhelt poolt ei ole arendajale eelpool nimetatud kohustusi iile
antud voi pole neid tdidetud, sest ettevote on makseraskustes voi pankrotis, teisalt puuduvad

kohalikul omavalitsusel vahendid kohustuse tiditmiseks.

Kuigi varasemaga vorreldes on kohalike omavalitsus teadlikkus kasvanud ja seda paljuski 1dbi
valusate kogemuste ja pikkade kohtuvaidluste, on siiski jdtkuvalt probleeme nii teede ja

tehnovorkudega kui ka sotsiaalobjektide rajamisega.

Kuigi iikski seadus tdnasel pdeval ei vdimalda suurarenduste puhul otseselt nduda
sotsiaalobjektide viljaehitamist, on seda siiski kokkuleppel arendajatega tehtud. Nii on
niiteks Tallinnas Kadaka® asumisse planeeritud lasteaed, mille ehitab véilja arendaja,
kusjuures on etapilisel tmédratletud, millal seda tegema peab. Juhul, kui seda ei tehta, on

kokku lepitud, et ei viljastata ehituslube ka jargnevatele hoonetele.

To6o koostamise ajendiks on praktikas esinevad probleemid EhS § 13 tulenevate objektide
valmisehitamise kohustuse delegeerimisega eradiguslikele isikutele. Koige ilmekamaks
nditeks on EhS § 13 kohaste lepingutega seotud vaidluste lahendamine nii tsiviil- kui ka

halduskohus, mis viitab vdimalikele puudustele kehtivas regulatsioonis.

'nditena Erik Miiiirsepp. Pankrotis ehitajad jitsid uputused valla mureks. Eesti Pievaleht 6. aprill 2010. -
Arvutivorgus:  http://www.epl.ee/news/tallinn/pankrotis-ehitajad-jatsid-uputused-valla-mureks.d?id=51194385
(18.05.2013).

Tallinna Linnavalitsuse 25. aprilli 2012 korraldus nr 590-k. Kadaka tee 74, 74a, 74c, 74d, 74g, 741, 74m, 74n ja
72c kruntide detailplaneeringu kehtestamine Mustamie linnaosas. Arvutivorgus:
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=123007 &fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt vkp (18.05.2013), kus
korralduse punkti 4.3 kohaselt kohustub Aktsiaselts TTP ehitama vastavalt detailplaneeringule kuni 2-korruselise
hoone, milles asub 80-kohaline lasteaed ning vormistama nimetatud hoone kasutusloa detailplaneeringu alusel
moodustatud vihemalt 3 elamumaa ja/vdi dri- ja elamumaa sihtotstarbega kinnisasjale piistitatavate hoonete
kasutusloa vormistamise ajaks, kuid mitte hiljem kui 8 aasta jooksul hoonestusdiguse tekkimisest arvates.
Hoonestusdiguse 10ppemisel jddb hoone Tallinna linna omandisse ning Tallinna linn AS’ile TTP hoone eest
hiivitist ei maksa. Hoonestusdiguse seadmise voOladiguslik leping sOlmitakse 6 kuu jooksul pirast
detailplaneeringu kehtestamist.
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To6o on jaotatud kaheks peatiikiks. Esimeses peatiikis kisitleb autor kohaliku omavalitsuse

ilesannete liigitust, iilesannete delegeerimise voimalusi ja piiranguid delegeerimisel.

Teises peatiikis leiab kisitlust tsiviil- ja halduslepingute erisus, sdlmimise eeldused, tditmise
tagamine. Samuti otsib autor vastust kiisimusele kuivord on tagatud lepinguvabaduse
pohimote detailplaneeringute koostamise raames solmitava EhS § 13 kohaste objektide

valmisehitamise lepingu sGlmimisel.

Analiitisides ja siistematiseerides olemasolevat kirjandust ja kohtupraktikat otsib autor t60s

vastuseid kiisimustele:

1. kas EhS § 13 tulenevate objektide valmisehitamise kohustuse tditmiseks solmitav leping on

haldus- voi tsiviildiguslik leping;
2. millised véimalused on lepingus mirgitud kohustuste tditmise tagamiseks;

3. kas ja mil miiral vajaks regulatsioon tdiendamist?

Kokkuvétvalt pohineb t66 hiipoteesil, et EhS §-st 13 tulenevate avalikult kasutatavate
objektide rajamisega seonduv regulatsioon on tdnases seadusandluses puudulikult lahendatud,
seda nii vormi, mahu kui ka tagatise kiisimuses, andes erinevaid tdlgendamise voimalusi.
Oiguskindluse- ja selguse huvides on vajalik olemasolevat regulatsiooni tiiendada, et

lihtsustada omavalitsuste ja kohtute igapdevast to6d.

Bakalaureusetod kirjutamisel on kasutatud nii erialaspetsialistide artikleid, Eesti
kohtupraktikat kui ka kehtivaid digusakte. Kuna t60 autor igapdevaselt puutub kokku antud
valdkonnaga, siis on t60s paljuski ldhtutud igapdevastest probleemidest, mis EhS § 13 kohaste

lepingute sdlmimisel detailplaneeringute menetlemise kiigus iiles kerkivad.

T60 koostamisel on nduandeid jaganud mitmed, kuid siinkohal soovib autor tédnada neist
kahte - Tallinna Linnaplaneerimise Ameti juriidilise osakonna juhatajat Raul Keba ja td66

juhendajat Tambet Toomelat.



1. KOHALIKU OMAVALITUSE ULESANNETE DELEGEERIMISE ALUSED
1.1 Kohaliku omavalitsuse iilesannete moiste ja liigitus

Iga kohalik omavalitsusiiksus - olgu see siis linna- vO1 vallavalitsus tdidab igapédevaselt
mitmeid talle pandud iilesandeid. Oigupoolest ongi kohaliku omavalitsuse pdhitegevus
avalike iilesannete tditmine. Avalik iilesanne ehk haldusiilesanne on kokkuvotlikult igasugune
riigi voi kohaliku omavalitsuse iilesanne, mis tuleneb otse seadusest vdi mis on tuletatud
tolgendamise teel vastavast (~)igusn0rmist.3 Kodige iildisemalt rddgib kohaliku omavalitsuse
ilesannetest Eesti Vabariigi pohiseadus, kus § 154 kohaselt - koiki kohaliku elu kiisimusi
otsustavad ja korraldavad kohalikud omavalitsused, kes tegutsevad seaduste alusel iseseisvalt.
Kohalikule omavalitsusele voib panna kohustusi ainult seaduse alusel vodi kokkuleppel
kohaliku omavalitsusega. Seadusega kohalikule omavalitsusele pandud riiklike kohustustega

seotud kulud kaetakse riigieelarvest.*

Ulesannete liigitamisel lihtutakse pohiliselt kahest alusmudelist: monistlikust mudelist, mille
kohaselt on kohalikud omavalitsused kohustatud oma territooriumil tditma koiki avalikke
tilesandeid oma vastutusel, kui seadus ei sitesta teisiti ning dualistlikust mudelist, mille
kohaselt tuleb omavalitsuse iilesannete osas eristada omavalitsuslikke iilesandeid ja riiklikke
iilesandeid.” Tuginedes eeloeldule leiab autor, et Eesti Vabariigi pdhiseaduses on lihtutud

dualistlikust mudelist, kuna eristatakse kohalikke ja riiklikke tilesandeid.

Voimalus on jagada avaliku halduse ehk siis kohaliku omavalitsuse iilesandeid ka avaliku
voimu teostamiseks ehk vdimuhaldusiilesanneteks ja elanikele avalike teenuste osutamise
ilesanneteks. Vo&imuhaldusiilesandeid voib omakorda eristada kui riigile omaseid
tuumikfunktsioone, mille delegeerimine on vilistatud.® Pohiseaduse prembulast tulenevalt on
riigi  pohifunktsiooniks muu hulgas riigi nii sise- kui ka viliskaitse tagamine. Riigi
traditsiooniliste {ilesannete hulka kuuluvad veel vilissuhted, rahandus, justiitsotsuste
sundtditmine ja loomulikult ka halduse mateeria hulka mittekuuluvad seadusandlus ja
digusmdistmine.”  Voimuhaldusiilesannete hulka kuuluvad ka lihthaldusiilesandeid

(ihistranspordi, sotsiaalabi jm korraldamine) voi tditevvoimu volitusi sisaldavad

3 Kergandberg, E., jt (koost). Averus avaliku ja erasektori koostos. AS Aripiev 2011, Ik 12.

* Truuvili, E.-J. jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2002, 1k 643.

> Olle, V. Kohaliku omavalitsuse iilesannete struktuur ja liigitamiskriteeriumid.- Juridica 2002 / VIIL, Ik 523-524.
® Siseministeerium. Kohaliku omavalitsuse ja regionaalhalduse osakond. Avalike teenuste lepingulise
delegeerimise suunad mittetulundusiihendustele. Kontseptsioon. Tallinn 2010. Arvutivdrgus: https://www.sisemi
nisteerium.ee/public/Teenuste_deleeerimise_kontseptsioon_FIN.pdf, 1k 4 (18.05.2013).

"Merusk, K. Avalike iilesannete eradiguslikele isikutele iileandmise piirid. Konstitutsiooni- ja haldusdiguse
askepte. Juridica 2000 / VIII, 1k 501.
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haldusiilesanded, mis sisaldavad digust otsustada kolmandate isikute diguste ja kohustuste iile
(lubade viiljastamine, jirelevalve teostamine jne).® Lihthaldusiilesannete ja teatud ulatuses ka
taitevvoimu volitusi sisaldava haldusiilesande teostamise saab ritk vdoi KOV osaliselt
eradiguslikule juriidilisele (voi ka fiiiisilisele isikule) halduslepinguga iile anda, kui selleks on

olemas seadusandja tipne volitus.’

Kohaliku omavalitsuse {iilesandeid voib liigitada ka vabatahtlikeks ja kohustuslikeks.
Kohustuslikud iilesanded on sellised omavalitsuslikud iilesanded, mille tditmist riik
korgendatud avalikust huvist tulenevalt kohalikult omavalitsuselt nduab, vabatahtlikud
omavalitsuslikud iilesanded aga on sellised, mida kohalik omavalitsus pole kohustatud tditma,
mida ta aga igal ajal voib endale tiitmiseks votta.'’ Nii on niiteks vabatahtlik kohaliku
omavalitsuse iilesanne Rae Vallavolikogu 16.novembri 2010. médruse nr 37 Rae valla
eelarvest toimetuleku kindlustamiseks peretoetuste maksmise ja lapse koolitee kulude
hiivitamise korra kinnitamine § 5 kohane koduse mudilase toetus“, mida kohalik omavalitsus
vOib maksta, kuid mida ei pea tegema. Samas on antud toetuse puhul tegemist
leevendusmeetmega lasteaiakohtade nappusest tingitud probleemidele, mis omakorda on
tingitud kohaliku omavalitsuse kohustusliku iilesande - ruumilise planeerimise kaalutlemata
otsustest eelmisel kiimnendil. Nimelt kohaliku omavalitsuse korralduse seadus § 6 1digetes 1
ja 2 on esitatud loetelu iilesannetest, mida kohalik omavalitsus on kohustatud tditma.
Muuhulgas on seal loetletud iilesannetena ka oma haldusterritooriumil ruumilise planeerimise

ja teede ning tinavate korrashoiu korraldamine'?.
1.2 Ulesannete delegeerimise voimalused

Kohalikul omavalitsuse on nii kohustuslike kui ka vabatahtlike iilesannete lahendamiseks sh.
eradiguslikele isikutele iilesannete delegeerimiseks vOimalik kasutada erinevaid viise:
halduslepingut, tsiviildiguslikku lepingut voi haldusakti. Kaasajal, kus {ihiskonna toimimise
mirksonadeks on koostoo ja kaasatus on klassikaline kédske ja keelde jagav haldusakt nii
moneski valdkonnas asendunud lepinguga, mis eeldab lepingupoolte vastastikkust tahet

koostood teha.

*Siseministeerium. Viidatud 66, Ik 4.

? Ibid, 1k 4.

"2 Olle, V. Juridica 2002 / VIIL Viidatud t66, Ik 525.

' Rae Vallavolikogu 16. novembri 2010 miirus nr 37. Rae valla eelarvest toimetuleku kindlustamiseks
peretoetuste maksmise ja lapse koolitee kulude hiivitamise korra kinnitamine. Arvutivorgus:
https://rae.Kovtp.ee/et/c/document_library/get_file?uuid=e625aafe-b45a-443e-b855-
e41c95ead74d&groupld=3832029. (18.05.2013).

12 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus. 2. juunil993 - RT 11993, 37, 558; 26.03.2013, 6.




Avalike iilesannete iileandmisel v3ib eristada nelja viisi':

1. avaliku vOimu piddevusega iilesannete iileandmine eradiguslikule isikule - vastavaid
ilesandeid tdidetakse avaliku diguse (haldusdiguse) normide alusel. Eradiguslikud subjektid
muutuvad sellega haldusekandjateks (kaudne riigihaldus) ning teostavad iilesandeid enda
nimel. Vastavate iilesannete iileandmise volitus saab tulla iiksnes seadusest ning iileandmine
toimub kas seadusega vOi seaduse alusel haldusakti voi halduslepinguga, Niitena voib tuua

nii notareid kui ka lihthalduse iilesandena tdidetavat arhiiviteenust;

2. avaliku iilesannete iileandmine riigi voi omavalitsusiiksuse voi ka teiste avalik-Giguslike
juriidiliste isikute poolt moodustatud eradiguslikule isikule'* - selle mudeli puhul kasutatakse
ka terminit formaalne privatiseerimine. Formaalse privatiseerimise puhul on tegemist nn
eradiguslikult organiseeritud haldusega, kus avalik-diguslike isikute poolt asutatud

eradiguslikud isikud on allutatud eradiguslikule reZiimile sh. konkurentsidigusele'’;

3. avalike iilesannete iileandmine eradiguslikele isikutele, kusjuures riik vdi omavalitsusiiksus
tagab iilesande tditmise ja jarelevalve - seda mudelit tuntakse nii lepingulise delegeerimisena
kui ka avalike iilesannete funktsionaalse iileandmisena. Selle mudeli kohaselt v4ib teenuse
osutaja olla kiill dri- voi kolmandasse sektorisse kuuluv eradiguslik juriidiline isik, kuid
teenuse korraldamise, jdrelevalve ning kittesaadavuse eest jddb vastutavaks ikkagi kas

kohalik omavalitsus voi riik16;

4. avalike iilesannete tileandmine eradiguslikele isikutele ning iilesannete tditmise allutamine
tiies ulatuses vabale konkurentsile'’ - antud juhul on tegemist iilesannete materiaalse
iileandmisega ehk teenuse erastamisega. Ulesande tiitmise mdjutamine riigi poolt on

minimaalne.'®

Kui vaadata eelpool toodud loetelu, siis t60 keskse teema EhS § 13 kohase lepingu solmimine
haakub autori hinnangul kdige enam loetelu punkis kolm kirjeldatule. Kuigi EhS §-s 13
nimetatud objektide valmisehitamise finantseerib ja tehniliselt teostab eradiguslik isik, siilitab

kontrolli tegevuse iile kohalik omavalitsus. Nimelt on kavandatu ja kokkulepitu elluviimiseks,

5 Altnurme, R. Avalike teenuste lepinguline delegeerimine kolmandale sektorile kiisiraamat. Balti-Ameerika
Partnerlusprogramm. Tallinn: Tdnapédev 2002, 1k 14-15.

' Merusk, K. Avalike iilesannete iileandmise piirid. Viidatud t66, 1k 505.

' Altnurme, R. Viidatud t66, 1k 11.

Ibid, 1k 11.

17 Merusk, K. Avalike iilesannete iileandmise piirid. Viidatud t66, 1k 505 - 507.

'8 Altnurme, R. Viidatud t66, 1k 12.



tulenevalt digusaktidest, vajalik taotleda erinevad load ja kooskdlastused, milleks on padevus
kohalikul omavalitsusel".

Samale seisukohale on asunud ka Tallinna Ringkonnakohus asjas 3-09-1796, kus kohus
rahuldas T. Sau apellatsioonikaecbuse Rae Vallavalitsuse vastu, mérkides punktis 8, et asjaolu,
et kohalik omavalitsus on EhS § 13 alusel andnud tehnorajatiste véljachitamise kohustuse iile
arendajale, ei vilista iiksikisiku Oigust nduda kohalikult omavalitsuselt KOKS §-s 6 nimetatud
iilesannete tditmist. Seega pidrast EhS § 13 jédrgse kokkuleppe sOlmimist ei saa kohalik
omavalitsus asuda seisukohale, et iihisveevirgi ja-kanalisatsiooni toimimise tagamine ei ole

enam tema piidevuses.20

Avalikus halduses moistetakse lepingulise delegeerimisena avaliku teenuse osutamise
tileandmist lepingulisel teel dri- voi kolmanda sektori subjektile tingimustel, kus avalik sektor
tagab teenuse osutamise, siilitades nii teenuse jirelevalve - kui ka finantseerimisfunktsiooni.”!
Volituse oma iilesannete lepinguliseks delegeerimiseks annab omavalitsusele KOKS § 35
16ige 5, mille kohaselt on vallal voi linnal digus oma iilesannete tditmiseks sdlmida lepinguid.
Seejuures médratakse lepingute sdlmimiseks volitatud isikud valla voi linna p6hirnéi'eirusega.22
HKTS § 3 kohaselt vdib kohalik omavalitsus talle antud iilesande anda tditmiseks juriidilisele

voi fiitisilisele isikule haldus- vdi tsiviildigusliku lepinguga.®

Avaliku teenuse lepingulise delegeerimise teeb teenuse ostust- miiligist komplitseeritumaks
asjaolu, et avaliku teenuse osutamine toob paljudel juhtudel digusi ja kohustusi kolmandatele
isikutele, sellest tulenevalt on vajalik tekkiva haldusdigusliku suhte reguleerimine
halduslepinguga. Kolmandate isikute diguse kaitsega seondub ka teenuse kittesaadavuse
tagamise vajadus. Seetdttu on halduslepingu funktsioonideks diguste ja kohustuste (vastutuse)
jagamine lepingupartnerite vahel ning kolmandate isikute Oiguste kaitse teenuse hinna ja

kiittesaadavusega seotud kiisimustes.>*

Kuna avalike iilesannete tditmise kohustus tuleneb seadusandlusest, siis saab neid

eradiguslikele isikutele iile anda iiksnes kooskolas sealdusalndlusegal.25 Olemuslikult jadavad

1 Ehitusseadus. 15. 05. 2002 - RT I 2002, 47, 297; 25.05.2012, 22, § 22, § 23 kohaselt viljastab ehitusloa
kohalik omavalitsus.

20 TInRnKo 3-09-1796, p 8.

! Altnurme, R. Viidatud t66, 1k 14-15.

*Aaviksoo, B. Kohaliku omavalitsuse iilesannete lepinguline delegeerimine ja korruptsioon. Juridica 2000 / VII,
1k 508-517.

% Halduskoosto6 seadus. 29. 01. 2003 - RT 12003, 20, 17; 10.07.2012, 10, §3, § 5.

** Altnurme, R. Viidatud t56, Ik 15.

* Altnurme, R. Viidatud t56, Ik 10.



avalikud {iilesanded avalikeks iilesanneteks ka siis, kui riik neist loobub ja annab iile

eradiguslikele isikutele.”®
Halduslepingu alusel saab iile anda selliseid avalikke iilesandeid, mis:

- ei eelda vdoimuvolitusi (nn avalikud teenused). Halduslepinguga toimub eelkdige selliste

teenuste iileandmine, mille saamiseks on kodanikel subjektiivne avalik digus;

- eeldava tdidesaatva riigivoimu volituste olemasolu. Tegemist on iilesannete iileandmisega,
millega kaasneb tdidesaatva riigivoimu volituste) nt ettekirjutuse tegemine, lubade

viljastamise diguse) iileandmine.”’

HKTS § 5 16ike 1 kohaselt voib juriidilise vai fiiiisilise isiku volitada kohaliku omavalitsuse

eest iilesannet tditma, kui:
1. see on majanduslikult pohjendatud;
2. el halvenda selle tditmise kvaliteeti;

3. ei kahjusta avalikke huve ega nende isikute digusi, kelle suhtes iilesannet tiidetakse.”®

Avalike iilesannete iileandmisel on vdimalik kasutada erinevaid viise - halduslepingut,

tsiviildiguslikku lepingut voi haldusakti. Pikemalt nendel peatub autor jargmises peatiikis.
1.3 Ulesannete delegeerimise piirid

Sugugi mitte koiki iilesandeid ei saa kohalik omavalitsus iile anda. Avalike iilesannete
tileandmise Giguslike piiride kindlakstegemisel tuleb eelkdige 1dhtuda pohiseadusest: milliste
ilesannete puhul on pdhiseadus kehtestanud absoluutse keelu, milliste puhul suhtelise keelu ja
milliste puhul keeld puudub.?’Kuid péhiseadus on abstraktne Sigusakt, mis ei anna selget

vastust kiisimusele, mida saab ja mida ei saa iile anda.™

Pohiseaduse preambulas mirgitakse, et Eesti ritk on loodud kaitseks sisemisele ja vilisele
rahule ning pandiks praegustele ja tulevastele polvedele nende iihiskondlikus edus ja tildises
kasus, mis peab tagama eesti rahvuse ja kultuuri sdilimise 1dbi aegade. Siin on tehtud selge

viide riigi iilesannetele. Pohiseaduse prembulast tulenevalt on riigi pohifunktsiooniks muu

% Merusk, K. Avalike iilesannete iileandmise piirid. Viidatud t66, Ik 499.

7 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kiisiraamat. Tartu: Ulikooli kirjastus, 1k 438.

P HKTS §51g 1.

» Merusk, K. Avalike tilesannete tileandmise piirid, 1k 501.

30 Parrest, N. Constitutional Boundaries of Transfer of Public Functions to Private Sector in Estonia. Juridica
International 2009 / X VI, pg 45.
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hulgas riigi nii sise- kui ka viliskaitse tagamine. Riigi traditsiooniliste iilesannete hulka
kuuluvad veel vilissuhted, rahandus, justiitsotsuste siindtditmine ja loomulikult ka halduse
mateeria hulka mittekuuluvad seadusandlus ja (~)igusm(~)istmine.3 ! Seega kokkuvdtvalt voib
Oelda, et avaliku vdoimu teostamist selle klassikalises tdhenduses edasi delegeerida ei saa.’?
Eesti kohtupraktikas ja digusdogmaatikas on vilja kujunenud iihtne arvamus ka selle kohta, et
karistusvoimu volitusi ei ole lubatud eradiguslikule isikule iile anda, kuna need volitused
eeldavad ulatuslike piirangute seadmist isikute pohidigustele. Samale seisukohale on asutud
ka riigi teiste tuumikfunktsioonide osas.*® Nii leidis Riigikohtu iildkogu oma otsuses nr 3-1-1-
86-07, et siiiiteomenetluse ja sellega seonduva riigi karistusvoimu delegeerimine
eradiguslikule juriidilisele isikule on vastuolus pdohiseadusega. Uldkogu mirkis, et neid
ilesandeid, mida on pdhiseaduse motte kohaselt kohustatud tditma riigivoim ja mis seetOttu
moodustavad riigivdimu tuumikfunktsiooni, ei saa riigivdoim delegeerida eradiguslikule

juriidilisele isikule.*

Omaette probleemiks on muude voimuhalduse teostamisega seotud iilesannete iileandmise
lubatavus ja selle piirid. Nii on néiteks veterinaarkorralduse seaduse alusel on volitatud
veterinaararstile, kes ei ole riigiteenistuja, vaid eradiguslik isik, antud riikliku jarelevalve
funktsioon. Seega teatud piirides on voimupiddevusega iilesannete iileandmine voéimalik, ilma,
et see kahjustaks pohiseadusest tulenevaid pohimotteid, kuna pohiiilesandena teostab riiklikku

veterinaarjirelevalvet Veterinaar- ja Toiduamet.”

Eesti Vabariigi pohiseaduse § 37 kohaselt on igaiihel digus haridusele. Selleks, et tagada
hariduse kittesaadavust, peavad riik ja kohalik omavalitsus {iilal vajaliku arvu Sppeasutusi.
Pdohiseadus ei keela ka erakoole asutamast, kuid hariduse andmine toimub riigi jirelevalve
all.”® Viimased kaks niidet illustreerivad suhtelist iileandmise keeldu - iilesannet tiies mahus

erasektorile iile ei anta ja riik peab tagama pakutava hiive kéttesaadavuse ja jiarelevalve.

Kui vabatahtlikke omavalitsuslikke iilesandeid vdib kohalik omavalitsus omal drandgemisel
iile anda eradiguslikele isikutele, siis kohustuslike omavalitsuslike iilesannete puhul on see

o o . . 37
voimalik ainult formaalse seaduse volituse alusel.

31 Merusk, K. Avalike tilesannete tileandmise piirid, 1k 501.

32 Altnurme, R. Viidatud t56, 1k 7.

* Kergandberg, E. Viidatud t66, Ik 16.

¥ RKUKo 3-1-1-86-07.

35 Merusk, K. Avalike tilesannete tileandmise piirid, 1k 501.

3 Besti Vabariigi pohiseadus. 28.06.1992 - RT 1992, 26, 349; 27.04.2011, 2, § 37.
37 Olle, V. Juridica 2002 / VIII. Viidatud 36, 1k 526.
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Kui tagasi tulla EhS § 13 kohaste objektide véljachitamise kohustuse juurde, siis ei saa neid
pidada riigi tuumikfunktsioonidesse kuuluvaks, kuigi niditeks M. Kulp on oma magistrit6os
esitanud vdite, et (teede )infrastruktuuri rajamine on iilesanne, mille delegeerimine ei ole
lubatud®® ei taha autor sellega ndustuda ning leiab, et EhS § 13 kohaste teede puhul pole
tegemist infrastruktuuriga, mille valmisehitamist ei voiks delegeerida. Infrastruktuur, mille
rajamist ei saa iile anda voib kone alla tulla iileriigiliste sise- voi vilisjulgeolekuga seotud
strateegiliselt oluliste magistraalide puhul, kuid nende rajamist ei reguleeri EhS § 13.
Strateegiliselt oluliste riigiteede asukohavalik ja rajamisega seotud kiisimused lahendatakse
maakonnaplaneeringuid tipsustavate teemaplaneeringutega® ning tuleb mirkida, et
riigimaanteede puhul on tegemist olulise ruumilise mojuga objektiga keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 tdhenduses, mille korral tuleb kindlasti
algatada keskkonnamdjude strateegiline hindamine, samas kui tavapiraselt omavalitsuse
territooriumile rajatavate teede ja tehnovorkude puhul KSH vajadus puudub. Autor on
seisukohal, et kuigi riigimaanteede kavandamisega seonduv tehniline lahendamine (KSH
aruande koostamine, uuringute ldbiviimine, planeeringu seletuskirja ja jooniste koostamine)
on lepingutega iile antud erasektorile, on riik téode tellija ja jiarelevalve teostajana sdilitanud

tdaieliku kontrolli tegevuse iile ning voimuvolitusi erasektorile iile ei ole antud.

¥ Kulp, M. Halduse kandja tsiviildigusliku lepingu poolena: vordlus halduslepingu instituudiga kohtupraktika
nditel. Magistrit6o. Tartu 2012. Arvutivorgus: http://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/handle/10062/26276/kulp
martin.pdf?sequence=1, 1k 10 (18.05.2013)

¥ niiitena Maanteeameti ettepanekul ja Harju Maavanema 13. mai 2009 korralduse nr 1215-k Harju
maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu ja selle keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamine
(pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Pédrnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km 12,0-44,0) ning Rapla
maavanema 7. mai 2009 korralduse nr 313 Rapla maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu ja selle
keskkonnamgjude strateegilise hindamise algatamine Tallinn-Pdrnu-lIkla maantee trassivaliku teostamiseks
(pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn-Pdrnu-Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tdpsustamine km 44,0-92,0) alusel
algatatud  teemaplaneeringute  materjalid. =~ Arvutivorgus:  http://www.mnt.ee/index.php?id=11195  v&i
http://viabaltica.hendrikson.ee/ (18.05.2013), teemaplaneeringute koostamist korraldavad maavalitsused.
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2. HALDUSLEPING JA TSIVIILOIGUSLIK LEPING KUI VAHENDID KOHALIKU
OMAVALITSUSE ULESANNETE DELEGEERIMISEKS

2.1 Haldusleping

Enne veel kui radkida halduslepingust tuleb peatuda ka haldusaktil, mis pole kiill t66 keskseks
teemaks, kuid kaudses mottes on tihedalt seotud kisitletav teemaga siiski. EhS § 13 kohaste
objektide valmisehitamise kiisimuste kokkuleppe mitte saavutamisel vOib kohalik omavalitsus
teha detailplaneeringu mittealgatamise otsuse, mis on olemuselt haldusakt ning samuti on

haldusaktiks ka detailplaneeringu kehtestamise otsus.

Haldusmenetluse keskseks moisteks on alati peetud haldusakti, mis oma olemuselt on
tiksikjuhtumi reguleerimiseks viljapoole haldust suunatud, isikutele avaliku oOiguse
valdkonnas Gigusi ja kohustusi tekitav, muutev voi 10petav Gigusakt.40 Kui eradigusele on
iseloomulik suhete reguleerimine asjaosaliste kokkulepetega vaba tahte alusel, siis avalikule
Oigusele kui vdimu teostamist reguleerivale normistikule on seevastu omane iileskerkinud
kiisimuste lahendamine iihepoolse korralduse voi ettekirjutusega.’’ Kuna selline teguviis on
tthepoolne jittes kohalikule omavalitsusele st avaliku véimu kandjale suure otsustusvabaduse
on haldusmenetluse seaduses kasutusele voetud halduslepingu mdiste.*” Etteruttavalt mainib
to0 autor, et halduslepingule laienevad haldusakti andmise eelduseks olevad eeldused,43
milleks haldusmenetluse seaduse § 54 kohaselt on haldusakt Siguspérane, kui ta on antud
pideva haldusorgani poolt andmise hetkel kehtiva Oiguse alusel ja sellega kooskdlas,

proportsionaalne, kaalutlusvigadeta ning vastab vorminduetele.**

Klassikalises tdhenduses mdistetakse lepinguna igasugust kahe voi enama isiku vahelist
tahteavalduste kaudu saavutatud kokkulepet, mille eesmirgiks on Gigussuhete tekitamine,
muutmine voi 16petamine.” Lepingu sdlmimine on alati tahteline tegevus. Kokkuleppe
saavutamiseks peavad pooled oma tahet viljendama tahteavaldusega — pakkumuse ja

nf)ustumusega.46

““Aedmaa, A., Parrest, N. Haldusleping. Riigikantselei ja Siseministeerium, Tallinn 2004. Arvutivorgus:
http://www.riigikantselei.ee/failid/Haldusleping.pdf (4.10.2012), 1k 6.

' Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kdsiraamat, lk 247.

*2 Haldusmenetluse seadus. 6. juuni 2001 — RT 12001, 58, 354; 23.02.2011, 8.

* Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kdsiraamat, lk 431.

“HMS § 54.

* Kull, I. Lepingudigus I.Tallinn: Juura 1999, 1k 7.

“ Ibid, 1k 9.
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Haldusmenetluse seaduse § 2 1dike 1 kohaselt on halduslepingu sdlmimine késitletav
haldusmenetlusena, st sellele kohalduvad haldusmenetluse  seaduse sitted.”’
Partnerluslepingud haldusorganite ning eradiguslike isikute vahel (public-private-partnership)
on tdnapdeval muutunud kdige olulisemaks ning laialt levinumaks halduslepingu rakendamise

valdkonnaks.*®

Haldusleping on vajalik, et muuta haldustegevus paindlikumaks ning erinevate olukordadega
paremini arvestavaks. Halduslepingu sisuline tihendus seisneb asjaolus, et haldusorganid
voivad avalik-diguslikke suhteid tekitades, muutes ning 1opetades loobuda iiksnes iihepoolsete
haldusaktide andmisest, solmides haldusaktide andmise asemel mitmepoolse halduslepingu.
Nonda asendub haldustegevuses seni peamiselt esinenud iihepoolse otsusena toimuv

oigusaktide andmine mitmepoolse lepinguna toimuva halduslepingu s61mimisega.49

Halduslepinguid ~ voib  jagada™  koordinatsioonilisteks ja  subordinatsioonilisteks.
Subordinatsioonilistel lepingutel on halduse kandja teisest lepingu poolest korgemal
positsioonil. Koordinatsiooniliste lepingute puhul on tegemist sarnase staatusega isikute
vahel, see tihendab, et diguslikku alluvust ei ole.”" Kui koordinatsiooniline leping sOlmitakse
samavdiirsete partnerite vahel, ehk siis kahe avaliku halduse kandja vahel, siis
subordinatsioonilise lepingu puhul on tegemist moningase alluvussuhtega ning leping on
sO0lmitud avaliku halduse kandja ja eraisiku vahel. Tulles taas EhS § 13 kohase lepingu juurde,
saab eeltoodud liigituse pdhjal delda, et tegemist voib olla subordinaalse lepinguga, juhul kui

nimetatud leping klassifitseerida halduslepinguks.

Halduslepingu liigitamine poolte Gigusliku seisundi erinevuse kaudu ei ole siiski koige
paremaks liigitusaluseks. Probleeme tekitab ennekodike termini "alluvussuhe" kasutamine

halduslepingute teema kontekstis.”>

Teiseks voimaluseks halduslepinguid liigitada on: a) piiritlemata arvu juhtumeid reguleerivad
halduslepingud ja b) avalike iilesannete iseseisvaks tditmiseks volitamine halduslepingute
alusel (delegeerimislepingud)53 . Haldusmenetluse seadusest leiab mitmeid tdiendavaid
ndudeid, mis piiritlemata arvu juhtumeid reguleeritavale halduslepingule on seatud. Nende

pohjal voib oelda, et seda tiilipi haldusleping on vordsustatud méidrusega. Otsese viite

47 Kergandberg, E. Viidatud t60, 1k 15.

48 Aedmaa, A., Parrest, N. Haldusleping, 1k 8.

*“ Ibid, 1k 8.

3 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kdsiraamat, lk 435.

>! Narits, R. Oiguse entsiiklopeedia. 2 tr. Tallinn: Juura 2004, Ik 45.
ZAedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kisiraamat, lk 435.

> Ibid, Tk 436-438.
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miidrusega paralleelide tdmbamiseks annab HMS § 101 1g 4, mille kohaselt piiritlemata arvu
juhtumeid reguleeriv haldusleping joustub midruse joustumiseks ettenidhtud korras.” Avalike
ilesannete iseseisvaks tditmiseks volitamine halduslepingute alusel tuleb silmas pidada, et
avaliku voimu iilesandeid iile andes muutub uus iilesannete tditja ise nende iilesannete eest
vastutavaks ja ta muutub haldusorganiks HMS § 8 tdhenduses. Oma tegevuses ei allu nad
kohaliku omavalitsuse otsesele juhtimisele- avalik v6im saab teostada kiill seaduslikkuse, ent
mitte otstarbekuse kontrolli. > Ehkki lepinguline suhe vOib tunduda pooli vordsustava
suhtena, siis halduslepingu puhul ei kao avaliku vdimu kandja vdimupositsioon. Siilib
kohustus kaitsta isikute subjektiivseid digusi ja avalikku huvi. Seetdttu ei peeta sisuliselt
tahtsaks, kas haldus valib tegutsemisvormiks voladigusliku voi halduslepingu. Erinevus

ilmneb alles kaebediguse teostamisel.”®

Kui vabatahtlikke omavalitsuslikke iilesandeid voib KOV omal &ranidgemisel iile anda
eradiguslikele isikutele, siis kohustuslike omavalitsuslike iilesannete puhul on see vdimalik
ainult formaalse seaduse volituse alusel,”’ jargides kaalutlusdiguse teostamise reegleid. Kehtib
tildreegel, et eradiguslikule isikule ei saa tditmiseks iile anda riigi tuumik- ehk

pohifunktsioone ja riikliku sunni rakendamise iilesannet.”®

Taiendavalt voib mirkida, et olulise reegli riigi vdi kohaliku omavalitsuse haldusiilesannete
tditmiseks volitamise halduslepingute kohta annab halduskoostod seadus § 3 lg 4: kui
lepingust selgelt ei ndhtu poolte tahe sOlmida tsiviildiguslik leping, eeldatakse, et tegemist on
halduslepinguga. Seda oOiguslikku eeldust ei ole esimese ega teise astme haldus- ega

iildkohtud kordagi kasutanud.”

Halduslepingut ja haldusakti omavahel vorreldes tuleb mérkida, et mdlemad 6igusaktid on
vOrdviirse tugevusega - nad on kehtivuse korral akti adressaatide suhtes vordvéairselt siduvad
ning tditmisele kuuluvad, samuti laienevad halduslepingule haldusakti andmise eelduseks
olevad eeldused (seaduslik alus, pidevus jne).” Halduslepingu s6lmimine haldusakti asemel
peab selgelt tuginema Oiguslikule alusele ning tdidetud peavad olema samad eeldused, mis

seadus tavalise haldusakti andmiseks haldusorganile ette on kirjutalnud.61

> Haldusmenetluse seadus. 6. juuni 2001 — RT 12001, 58, 354; 23.02.2011, 8.
33 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kisiraamat, lk 438.
%% Kanger, L. Viidatud t66, 1k 32.
7 Olle, V. Juridica 2002 / VIIL. Viidatud 56, 1k 526.
%% Kergandberg, E. Viidatud t66, 1k 11.
% Kanger, L. Viidatud t66, 1k 11.
%0 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kdsiraamat, lk 431.
o Ibid, 1k 431.
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Halduslepinguga iilesannete iileandmine peab olema kooskdlas vastava volitusnormi piiride
motte ja eesméirgiga.62 Vahest koige suurem erinevus halduslepingu sdlmimisel haldusakti
asemel ongi vormilist laadi: nimelt piisab haldusakti andmiseks {iiksnes iihe poole
ndusolekust, haldusleping aga eeldab menetluse osapoolte konsensust lepingu sdlmimise

e . 63
kiisimuses.

Haldusmenetluse seaduse § 100 kohaselt on haldusleping diguspérane, kui vastab HMS §-des
54-57 voi §-des 89-91 ja § 92 Idikes 2 sitestatud nduetele. Nimetatud ndudeid kohaldatakse
halduslepingule niivord kuivord need ei ole vastuolus halduslepingu olemusega.®*
Kokkuvatlikult on haldusleping diguspirane, kui on antud padeva haldusorgani poolt, kehtiva
oiguse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalne, kaalutlusvigadeta ning vastab

vorminduetele. Haldusleping sdlmitakse alati kirjalikult.®®

Seaduseandja on kohalikule omavalitsusele andnud laiaulatusliku diskretsiooniruumi
kaalumaks, kas iilesandeid delegeerida voi mitte.°® Seega on kohalikul omavalitsusel vabadus
otsustada tulenevalt lepinguvabaduse ideest: 1) kas iildse sdlmida leping; 2) kui jah, siis
kellega; 3) millise sisuga leping sdlmida. Uksnes nende kolme vabaduse olemasolu annab
alust ridkida lepinguvabadusest®” ning kohaliku omavalitsuse voimalusest teostada

kaalultusdigust halduslepingu sdlmimisel.

Ehkki lepinguline suhe voib tunduda pooli vordsustava suhtena, siis halduslepingu puhul ei
kao avaliku voimu kandja vOimupositsioon. Seda kinnitavad tema suuremad volitused
lepingulise suhte kujundamisel. Niiteks on talle antud {ihepoolne vdimalus lepingut muuta ja
16petada: HMS § 102 lg 2 alusel voib haldusorgan halduslepingut iithepoolselt muuta voi
halduslepingu 10petada, kui see on tingimata vajalik, et véltida ililekaaluka avaliku huvi rasket
kahjustamist. Selline kujundusdigus on haldusel iiksnes véga erandlikeks juhtudeks ja
kergekieliselt ei voi seda kasutada. Vordluseks olgu mirgitud, et voladiguses on samasugune
lepinguliste kohustuste vahekorra muutumise ndue, kui muutuvad lepingu solmimise aluseks
olnud asjaolud, ndudedigus, mitte kujundusdigus, ehk selle saab maksma panna iiksnes kohtu
kaudu. Samuti muudetakse haldusorgani otsusel HMS § 104 lg 2 alusel Oigusvastane

haldusleping diguspidraseks voi Iopetatakse, kui on ilmnenud HMS § 104 1g-s 1 esitatud

62Kergandberg, E. Viidatud t60, 1k 19.

63 Aedmaa, A., Parrest, N. Haldusleping, 1k 10.

% Haldusmenetluse seadus. 6. juuni 2001 — RT 12001, 58, 354; 23.02.2011, 8.

% HMS § 99 Ig 3.

66 Merusk, K., Olle, V. On Assignment of Local Government Tasks to the Private Sector in Estonia. Juridica
International 2009 / XVI, 1k 33-43.

%7 Hirvoja, M. Haldusleping. Mdiste, kasutusala ning moned olulised diguslikud jooned. Juridica 1999 / VII, Ik
323-334.
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asjaolud (teise poole pahausksus (teadmine Oigusvastasusest), valeandmete esitamine,
dhvardus, pettus, digusvastane mdjutamine). Halduslepingu muutmise voi 10petamise korral
avaliku huvi kaitseks peab haldusorgan halduslepingu muutmist voi 10petamist pdhjendama.
Halduslepingu muutmise voi Idpetamise korral peab haldusorgan hiivitama lepingu teisele

poolele sellega tekitatud varalise kahju.®®

Haldusmenetluse seaduse § 103 16ike 1 kohaselt on haldusleping tiihine, kui tithine oleks ka
sama sisuga haldusakt vOi kui esinevad asjaolud, mis tingivad tsiviildigusliku lepingu
tithisuse. Sama seaduse § 103 16ikes 2 mirgitakse, et tithisele halduslepingule kohaldatakse
tsiviildiguslikele lepingute tiihisuse kohta sitestatut.”” Sama seaduse § 63 15ike 2 kohaselt on
haldusakt tiithine kui sellest ei selgu haldusakti andnud haldusorgan; sellest ei selgu haldusakti
adressaat; seda ei ole andnud pidev haldusorgan; see kohustab toime panema digusrikkumise;
sellest ei selgu digused ja kohustused, kohustused on vastukdivad voi seda ei ole muul
objektiivsel pohjusel kellelgi voimalik tdita. HMS § 63 kohaselt on tithine haldusakt kehtetu
algusest peale.” Tiihine voib haldusleping olla kas tsiviil- vi avalik-Giguslikest normidest
tulenevalt. Kui tiihisuse aluseid ei esine, on leping kehtiv ja edasi saab kontrollida tema
tithistatavust ja diguspdrasust. Halduslepingu aluseks oleva haldusakti voi méaruse kehtetuks
tunnistamisel muutub ka haldusleping digusvastaseks. Probleem tekib ka siis, kui haldusakti

v6i migrust muudetakse, nii et muutub ka halduslepingu sisu.’!

Haldusleping joustub iildjuhul selle sdlmimise hetkest, kuid kui on tarvis kolmandate isikute
vOi asutuste nousolekut, siis alates ndusoleku saamisest. Piiritlemata arvu juhtumeid
reguleeriv haldusleping joustub miiruse joustumiseks ettendhtud korras ehk selle joustumine

on seotud avaldamisega.

Tallinna Halduskohus on leidnud 10. mirtsil 2010 haldusjas nr 3-09-2477 punktis 9, et
halduslepingu tditmisel tuleb juhinduda VOS sitetest. VOS § 76 1dike 1 kohaselt tuleb
kohustus tiita vastavalt lepingule voi seadusele. VOS § 76 16ike 3 kohaselt loetakse kohustus
kohaselt tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks digustatud isikule digel ajal,
diges kohas ja digel viisil. VOS § 100 kohaselt on kohustuse rikkumine vélasuhtest tuleneva

kohustuse tiitmata jitmine voi mittekohane tiitmine, sealhulgas tiitmisega viivitamine.””

% Kanger, L. Viidatud t56, 1k 20.
“ HMS § 103 1g 1 ja 2.

" HMS § 63.

"l Kanger, L. Viidatud t66, 1k 24.
> TInHKo 3-09-2477, p 9.
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Halduslepingute kasutamine avalike teenuste osutamisel tekitab aga omakorda kiisimuse,
kuidas on voOimalik teineteisest eristada halduslepinguid ning eradiguslikke lepinguid (nt
toovotuleping). Nende kahe lepinguliigi eristamine pole mitte iiksnes teoreetilise tihendusega,
niditeks voib see mojutada padeva kohtu valikut. Otsustavaks kriteeriumiks eradigusliku

lepingu eristamisel halduslepingutest on avaliku véimu volituse iileandmise fakti olemasolu.”

Halduskoostdo seaduse § 3 10ige 4 sitestab, et haldusiilesande tditmiseks volitamise korral

vOib sdlmida tsiviildigusliku lepingu, kui:

1. seadus ei sdtesta iiksnes halduslepingu s0lmimist;

2. lepinguga ei reguleerita avaliku teenuse kasutaja voi muu kolmanda isiku Gigusi ega
kohustusi;

3. riiki voi kohalikku omavalitsust ei vabastata temal lasuvatest kohustustest:

4, iilesande tiitmisel ei kasutata tiidesaatva riigivdimu volitusi.”

Haldus- ja eradigusliku lepingu eristamine on vajalik seetdttu, et miirata poolte diguste ning
kohustuste sisu, kohalduvad oigusaktid ja sellest tulenevalt teada ka lepingu sdlmimise
menetlusele esitatavaid ndudeid. Pole iseenesest suurt erinevust, kas haldusorgan valib era-
voi avalik-Gigusliku lepingu: molemal on oma kasutusolukorrad ja eelistus soltub
konkreetsest vajadusest. Molemal juhul tuleb avaliku voimu kandjal arvestada nii teise poole
kui ka kolmandate isikute pohidiguste ja —vabaduste ning avaliku huvi kaitsega. Samas on
adrmiselt tidhtis kindlaks médrata, kumb lepingu liik valiti, et selgitada, kas ja kui, siis mis
ulatuses on eraisikule iile ldinud avaliku véimu volitused, mismoodi tagatakse nende tditmine,
kontroll jms. Lopuks soltub lepingu liigist ka kohtutee, mis paneb pooled juba hoopis
erinevasse positsiooni. Uheks piiripealseks niiteks Eesti kohtupraktikas on olnud EhS § 13
alusel solmitud lepingud.” Konkreetse lepinguvormi valikul vaib lihtuda nii seaduse
sonastusest kui ka lepingu esemeks olevatest digustest voi kohustustest’®. Niiteks on
planeerimisseaduses § 10 Idikes 6 6eldud, et kohalik omavalitsus sdlmida detailplaneeringu
koostamisest huvitatud isikuga halduslepingu. Teisel juhul lepingu olemus tuvastatakse
lepingu sisust ldhtuval - lepingu ese on avalik-0iguslikest normidest tulenevate kohustuste
tditmine, leping sOlmitakse haldusakti andmise asemel, leping puudutab isiku

avalik-oiguslikke digusi ja kohustusi.”’

3 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kdsiraamat, lk 430.
™ Kergandberg, E.Viidatud t66, Ik 20.
> Kanger, L. Viidatud t66, 1k 7.
6 Aedmaa, A., Parrest, N. Haldusleping, 1k 12.
"Ibid, 1k 12.
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Eelpool mainitu kohaselt kohaldatakse halduslepingutes voladigusseaduse sitteid, kuid
siinkohal toob autor vilja iihe erisuse, mida vorreldes voladiguslike lepingutega
halduslepingute puhul kiisitletakse. Nimelt tulenevalt riigivastutuse seaduse’® §-st 12 jiiib
kolmandate isikute ees materiaalselt vastutavaks iilesande {ileandja ehk siis kohalik

omavalitsus.
2.2 Tsiviiloiguslik leping haldus6igussuhetes

Eradiguslike lepingute tingimusi reguleerivad peamiselt tsiviildiguse iildosa seadus ning
voladigusseadus, kus on sisustatud ka lepingu mdiste - VOS § 8 kohaselt on leping tehing
kahe vOi enama isiku vahel, millega pooled kohustuvad midagi tegema voi tegemata jdatma
ning leping on pooltele kohustuslik tditmiseks. Moiste tehing tuleneb omakorda
tsiviilseadustiku iildosa seadusest79, mille § 67 kohaselt on tehing toiming, milles sisaldub
kindla Gigusliku tagajirje kaasatoomisele suunatud tahteavaldus ning mitmepoolne tehing,
mille tegemiseks on vajalik kahe v4i enama isiku tahteavaldus on leping. Seega klassikalises
tdhenduses mdistetakse lepinguna igasugust kahe vOi enama isiku vahelist tahteavalduste
kaudu saavutatud kokkulepet, mille eesmirgiks on Oigussuhete tekitamine, muutmine voi
16petamine.®® Lepingu sdlmimine on alati tahteline tegevus. Kokkuleppe saavutamiseks

peavad pooled oma tahet viljendama tahteavaldusega — oferdi ja aktseptiga.®’

Eelmises peatiikis oli mirgitud, et halduslepingule kehtivad VOSi nouded, seega saab elda,
et praktikas on tsiviildiguslike ja halduslepingute piiritlemine sageli keeruline ning need on

omavabhel tihedalt seotud.

Haldusorgan vdib olla ka eradiguslikes digussuhetes vordvéirseks lepingupartneriks, see aga
tekitab kiisimuse, millal on tegemist avalik-Oigusliku ja millal eradigusliku lepinguga.
Vastusest sellele kiisimusele soltub muuhulgas rakendatavate digusnormide valik, lepingu
muutmise ja kehtetuks tunnistamise alused ning kohtualluvuse valik. Lepingu oigusliku
iseloom tuleb midratleda objektiivsete kaalutluste alusel, ldhtudes sellest, kas lepingu
reguleerimisesemeks on pigem eradiguslikud voi avalik-0iguslikud suhted. Tihti voib juhtuda,
et sOlmitav leping omab iihiseid kokkupuutepunkte nii eradiguse kui ka avaliku digusega,
mistdttu  voiks seda sdlmida nii eradigusliku kui ka halduslepinguna.’” Halduskoostoo

seaduse § 3 10ike 4 kohaselt voib haldusiilesande tiditmiseks volitamise korral sdlmida

78 Riigivastutuse seadus 02. 05.2001 - RT 12001, 47, 260; 13.09.2011, 11, § 12.

" Tsiviilseadustiku iildosa seadus 27. 03. 2002 — RT 12002, 35, 216; 06.12.2010, 12, § 67.
89K ull, 1. Viidatud t66, 1k 7.

8 Ibid, 1k 9.

82 Aedmaa, A., Parrest, N. Haldusleping, 1k 12.
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tsiviildigusliku lepingu, kui seadus ei née ette iiksnes halduslepingu sdlmimist; lepinguga ei
reguleerita avaliku teenuse kasutaja voi muu kolmanda isiku Oigusi ega kohustusi, riiki voi
kohalikku omavalitsust ei vabastata tal lasutavatest kohustustest ja iilesande tditmisel ei

kasutata tiidesaatva riigivimu volitusi.®

Lepinguvabaduse pohimottest tulenevalt on tsiviildiguslike lepingute sdlmimine peaaegu alati
lubatud, arvestades vaid seadustes, eelkdige voladigusseaduses sitestatud reegleid. Kiill aga
tuleb tsiviildiguslike lepingute puhul arvestada, et teatud maksumuse piirmiidra iiletavate
lepingute puhul on riigihangete seaduses sitestatud lepingute sdlmimise kohta eraldi
menetluskord, sealhulgas seatakse noduded, millistele kriteeriumitele peab vastama

lepingupalrtner.84

TSUS® § 77 ja VOS® § 11 kohaselt vdib lepingu s6lmida mistahes vormis, kui seaduses ei
ole sitestatud lepingu kohustuslikku vormi. Haldusmenetluse seadus seab kirjaliku
vormindude halduslepingule, samas riigihangete seaduse § 5 I10ike 1 kohaselt peab
hankelepingu hankijaga s6lmima kirjalikus vormis, kui selle maksumus ilma kdibemaksuta on
vihemalt 10 000 eurot®’, seega tulenevalt eeltoodust ei pea alati kirjalikku vorminduet
haldusorganid lepingute sOlmimisel jargmina. Samas autori arvates oleks kirjaliku
vormindude jargimine vajalik, kuigi lepingu kohustuslik vorm saab tuleneda ainult seadusest,
kuna sellisel juhul on lihtsamini tdendatav lepingu olemasolu. Seaduses sitestatud

vorminduete rahuldamata jitmise diguslik tagajirg on lepingu tithisus.®®
2.3 Ehitusseaduse § 13 alusel solmitav leping

Planeeringute koostamise delegeerimise puhul eradiguslikule isikule ei ole kiisimust, kas
tegemist on halduslepinguga voi tsiviildigusliku lepinguga, kuna PlanS § 10 1g 6 kohaselt
vOib kohalik omavalitsus detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga solmida
halduslepingu planeeringu koostamise korraldamise osaliseks iileandmiseks.*” Keerulisem on
EhS § 13 kohase lepinguga, kuna seaduseandja ei ole méadratlenud lepingu vormi, millega
teede ning tehnovorkude ja -rajatiste ehitamist kohalik omavalitsus iile anda voib, kuigi

EhS § 13 annab voimaluse iilesande delegeerimiseks, mirkides, et loetletud objektide

B HKTS § 3 1g 4.

% Kergandberg, E. Viidatud t66, 1k 11.

S TSUS § 77.

%vVOS § 11.

87 Riigihangete seadus. 24. 01. 2007 — RT 1 2007, 15, 76; 06.07.2012, 13, § 5 1g 1.

88 Varul, P, Kull, I., Kdve, V., Kierdi, M. Voladigusseadus I kommenteeritud viljaanne 1k 49.
¥ Planeerimisseadus. 13. 11. 2002 - RT I 2002, 99, 579;01.03.2013, 3, § 10 1g 6.
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chitamise tagab kohalik omavalitsus, kui ei ole kokku lepitud teisiti’® Seadus annab vdimaluse
delegeerida objektide viljachitamine huvitatud isikule, kuid pole méératlenud vormi, kuidas
seda teha. Maidratlematus on tekitanud olukordi, kus kohtud on lahendanud kohaliku
omavalitsuse ja huvitatud isiku vahel sdlmitud lepingust tulenevaid vaidlusi nii haldus- kui ka

tsiviilkuisimusena.

Nii néditeks on Tallinna Halduskohus 5. juunil 2012 teinud miiruse haldusasjas nr 3-12-673,
mille kohaselt jdttis menetlusse votmata Rae Vallavalitsuse kaebuse R.P. ja Kivinuka
Kinnisvara OU vastu kohustamaks tiitma Kivinuka Kinnisvara OU, R. P., ja Rae
Vallavalitsuse vahel 25. juunil 2003 sdlmitud detailplaneeringu jéargsete teede ning
tehnovorkude ja - rajatiste viljachitamise kohustuste lepingut. Kohus selgitas maédruse
punktis 5. viidates Riigikohtu 20. oktoobri 2003 lahendile 3-3-1-64-03, et halduslepinguks
kvalifitseerub avalike iilesannete tditmise tagamiseks solmitud leping juhul, kui lepinguga on
eradiguslikule isikule antud vdimu volitusi voi kui leping reguleerib kolmandate isikute
subjektiivseid avalikke digusi. Tallinna Halduskohus asus seisukohale, et vaidlusalune leping
ei kvalifitseeru halduslepinguks, kuna see ei anna iile Kivinuka Kinnisvara OU-le ega R. P.-le
mingeid avaliku vdoimu volitusi ega reguleeri ka kolmandate isikute subjektiivseid avalikke
Oigusi. Seega on tegemist tsiviildigusliku lepinguga, mida toetab ka asjaolu, et vaidlusaluse

lepingu osas on alustatud tsiviilasja Harju Maakohtus.”"

Samas on Riigikohtu pohiseaduslikkuse jdrelevalve kolleegium 16. jaanuari 2007
otsusepunktis 20 asjas nr 3-4-1-9-06 asunud seisukohale, et EhS §-st 13 tulenev kohustus
tagada detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja {iildkasutatava haljastuse,
vilisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni véiljachitamine kuni ehitusloale maérgitud
maaiiksuseni kujutab endast olemuslikult kohaliku omavalitsuse omapiddevusse kuuluvat
tilesannet KOKS § 6 10ike 3 punkti 1 mottes. Sama otsuse punktides 28 ja 29 mirkis
kolleegium, et pannes kohalikele omavalitsustele kohustuse tagada eelpool nimetatud
objektide viljachitamine kuni ehitusloani mirgitud maaiiksuseni, on seadusandja valinud
eelnimetatud eesmirgi saavutamiseks sobiva vahendi, sest see on suunatud muu hulgas nii
piirkonna tervikliku ruumilise arengu, keskkonnakaitse kui ka elanike ohutuse tagamisele
ning muudel isikutel v6i muude vahenditega ei ole voimalik samavéirset kaitset sama hasti
saavutada, kuna kohalik omavalitsus suudab kdige paremini korraldada nimetatud kohaliku

elu kiisimuste lahendamist (seda kas iseseisvalt voi kokkuleppel huvitatud isikutega).92

O EhS § 13.
' TInHKm 3-12-673.
92 RKPJKo 3-4-1-9-06.
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Haldusasjas nr 3-3-1-35-04 punktis 14 mirkis Riigikohtu halduskolleegium, et tegemist on

halduslepingu tunnustele vastava kokkuleppegal.93

Nende nididete pohjal saab Oelda, et iihtset praktikat ei ole jidtkuvalt. Seetottu on hidavajalik
oigusliku selguse huvides lahendada kiisimus, kas tegemist on haldus- voi tsiviildigusliku
lepinguga. Lisaks sellele, et puudub selgus lepingupooltele, kas vdimalike vaidluste korral
tuleks poorduda haldus- vdi maakohtu poole, erineb oluliselt ka kaebuselt tasutav riigildiv.
Kui asja lahendab halduskohus, siis on riigildivuseaduse § 57" 1digete 1 ja 2 kohaselt riigildiv
15 eurot vdi kahju hiivitamise voi alusetu rikastumise teel saadu tagastamiseks esitatud
kaebuselt 3 protsenti summast, kuid mitte vihem kui 15 eurot ja mitte rohkem kui 750 eurot,
siis maakohtusse poordudes soltub riigildivu summa hagihinnast ning arvestades, et EhS § 13
kohaste objektide rajamine on suure maksumusega, mistottu riigildivu summa voib olla
kordades suurem eelpool nimetatust. Autor noustub siinkohal Riigikohtuga, et tegemist on
halduslepinguga, kuna hoolimata sellest, kas lepingupartner tdidab iilesandeid voi ei jddb

kohustus kiisimus lahendada delegeerijale - kohalikule omavalitsusele.

Lepinguvabaduse idee, mis seisneb eelkdige vabaduses valida, milline leping sdlmida, millise
sisuga, kellega ja millises vormis, oli tuntud juba rooma o&iguses.”* Kuivdrd on
lepinguvabadus tagatud EhS § 13 alusel sdlmitavates teede- ja tehnorajatiste valmisehitamise
lepingus? Kui iihelt poolt on kohaliku omavalitsuse tahe anda iile kohustus rajada
detailplaneeringu kohased avalikult kasutatavad teed ja tehnovOrgud ning teisel pool
planeeringust huvitatud isik, kes soovib reeglina vaid oma kinnistule méératavat ehitusdigust
ellu viia ning ei ole huvitatud tdiendavate kohustuste votmisest, siis ilmselt ei saa rddkida
kahepoolsest tahteavaldusest avalikult kasutatavate teede ja tehnovorkude rajamiseks ja
taielikust lepingu sOlmimise vabadusest. Vabadus valida, kas ja millises mahus leping

s0lmida sisuliselt puudub.

Kohalikul omavalitsusel on laiaulatuslik kaalutlusdigus detailplaneeringute menetlemisel”,
seega voib kokkuleppe mittesaavutamisel kohalik omavalitsus otsustada, et planeeringut ei
vOeta vastu vO1 ei kehtestata. Riigikohus on haldusasjas nr 3-3-1-66-08 leidnud jirgmist:
kohalik omavalitsus voib kehtestada sellise planeeringu, mis on realiseeritav, sealhulgas ka
avalike teede, kommunikatsioonide ja muude infrastruktuuri objektide osas. Kohaliku

omavalitsuse tagamiskohustus EhS § 13 tihenduses seondub vajadusega leida raha

% RKHKo 3-3-1-35-04.
> Kull, I. Viidatud 66, 1k 27.
% Viide kohaliku omavalitsuse laiaulatuslikule kaalutlusdigusele on niiteks RKHKo 3-3-1-42-02 punktides
10,11.
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detailplaneeringukohaste teede ja tehnovorkude rajamiseks.”® Samas asjas asus kolleegium
seisukohale, et kohalikul omavalitsusel rahaliste vahendite puudumine voib olla piisav alus
detailplaneeringu kehtestamata jitmisel. Kaalutlusdigust kasutades peab kohalik omavalitsus
hindama, missugune on otsustuse mdju isikute digustele ja vabadustele (omandidigusele,
ettevotlusvabadusele jne) ning kas detailplaneeringu mittekehtestamine on pdhjendatav
ilekaaluka avaliku huviga. Voimalik diguste piirang peab olema proportsionaalne ja otsus
peab vastama vOrdse kohtlemise pOhimdttele. Raha puudumise kui argumendi voi
kaalutluskriteeriumi sobivust hinnates tuleb arvestada asjaolu, et vahendite olemasolu v&i
puudumine detailplaneeringute tditmisega seonduvate kulude katmiseks on kohalikul
omavalitsusorganil iildjoontes teada juba detailplaneeringu menetlemise algatamisel. Seetdttu
peaks kohalik omavalitsus juba planeeringutaotluse ldbivaatamisel kaaluma, millised
kulutused voivad kaasneda selle planeeringu tditmisega ning vajadusel ldbi rddkima
planeeringu tellijaga nende kulutuste katmise tingimused. Sellisel juhul on taotleja juba
eelnevalt informeeritud kohustustest, mis tekivad detailplaneeringu kehtestamisel ning tal on

vaimalik planeeringutaotlusest loobuda vdi seda muuta.’’

Siinkohal peatub autor Riigikohtu otsusel 3-3-1-26-10"%, mille puhul autor leiab, et tegemist
on omamoodi mirgilise otsusega. Otsuse punktis 14 mirkis Riigikohus, et kui
detailplaneeringu algatamise taotlemise staadiumis ei ole kohalik omavalitsus ja
detailplaneeringu taotleja joudnud kokkuleppele ning vastavate kulutuste kandmist taotleja
poolt ei ole kohalik omavalitsus méarkinud oma kirjalikus seisukohas, mis on taotlejale
edastatud, tuleb eeldada, et EhS §-s 13 mirgitud tagamiskohustuse alusel on vastavate toode
tegemine ja selle eest tasumine kohaliku omavalitsuse itilesanne. Kokkuleppe EhS §-s 13
sitestatud toode teostamiseks ja rahastamiseks vOib kohalik omavalitsus solmida
detailplaneeringu taotlejaga ka hiljem kui aga detailplaneeringu taotleja ei ole siis ndus
kokkuleppe tingimustega, peab kohalik omavalitsus ikkagi vastavad tood tegema ja nende
eest tasuma vOi arvestama planeeringu kehtestamata jdtmisel vdimalusega, et tal tuleb

hiivitada planeeringu taotleja detailplaneeringu koostamisel kantud kulud.

Kas Tallinnas, kus detailplaneeringu taotlejat teavitatakse korduvalt nimetatud lepingu

sOlmimise vajadusest  ning detailplaneeringu algatamisel sOlmitavas nn.

% RKHKo 3-3-1-66-08.
9T RKHKo 3-3-1-66-08.
% RKHKo 3-3-1-26-10.
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delegeerimislepingus” on samuti sees punktid, mis viitavad lepingu sdlmimise vajadusele, on
piisav kokkulepe kohustuse tditmise iileandmiseks? Detailplaneeringu algatamisel reaalselt
rajamist vajavaid ehitusmahte ei ole alati voimalik hinnata ning nende rajamise maksumust
arvutada. Kuna detailplaneering on koostods avalikkusega valmiv dokument, kus piiiitakse
leida tasakaal avalike ja erahuvide vahel, siis planeeringu menetlusprotsessist tulenevalt v3ib

planeeritav ala vdi olukord muutuda ka pérast detailplaneeringu vastuvotmist.

Avaliku huvi mdistet kasutatakse haldusmenetluses ja eriti planeerimismenetluses sageli.
Oma loomult on avalik huvi médratlemata digusmodiste, millele ammendavat definitsiooni
anda ei saa, 100 kuid planeerimismenetluses moeldakse avaliku huvi all kasu, mida saab
suurem kogukond ning sageli kasutatakse avaliku huvi mdistet kitsendamaks eraomaniku

huve.

Planeerimisseaduse'”’  kohaselt  toimub  pirast  detailplaneeringu  vastuvotmist
detailplaneeringu avalik viljapanek, kus koik, kes soovivad saavad oma ettepanekuid ja
vastuvditeid esitada. Mitte alati, kuid on juhtumeid, kus detailplaneeringut tuleb pérast
avalikustamist oluliselt muuta ning see suunatakse tdiendavale avalikule v'ailjalpalnekule.102
Tulenevalt eeltoodust vOib muutuda ka algne kontseptsioon vdimalikest rajatavatest
objektidest ning ehitusmahtudest, mistdttu ei ole otstarbekas detailplaneeringu algatamise
staadiumis kokku leppida EhS §-s 13 nimetatud objektide valmisehitamie ulatuses. Autor
leiab, ja samuti toetab seda senine praktika, et tildjuhul on selline Tallinnas ja ka mitmetes

3

teistes kohalikes omavalitsustes kasutatav teavitusviis' piisav, hilisema kokkuleppe

sOlmimiseks.

Olulisteks probleemiks voib nimetada ka EhS § 13 esitatud objektide loetelu on puudulikkust
ja seda, kas kohalik omavalitsus vastutab 10pptarbija - avalikkuse ees iilesande tditmise eest

voi ei. Niiteks on Tallinna Halduskohus 11. jaanuari 2011 otsuse puntktis 42 haldusasjas

% Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ja planeeringust huvitatud isiku vahel sdlmitava planeeringu koostamise
tellimise ja koostamise diguse lileandmise lepingu (kahepoolne) ning planeeringu koostamise diguse tileandmise
lepingu (kolmepoolne) vormid autorile kittesaadavad.

'% Tkkonen, K. Avalik huvi kui médratlemata digusmdiste. Juridica 2005 /11, Ik 187.

"'PInS § 18.

12 Viimase aja markantsemad niited Tallinnas on :Tallinna Linnavalitsuse 30. juuni 2008 korraldusega nr 1279-
k vastuvdetud Tallinna Kalasadama iimbruse detailplaneeringu vastuvdtmine Pohja-Tallinnas. Arvutivorgus:
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=111841&fd=1&leht=2&q_sort=elex_akt.akt vkp (18.05.2013),
mida on pirast vastuvdtmist korduvalt muudetud ning korraldatud ka mitu uut avalikku véljapanekut ning samuti
Tallinna Linnavolikogu 21. martsi 2013 otsusega nr 33 kehtestatud Regati pst 1 // 3 // 5 kinnistu ja 1dhiala
detailplaneeringu kehtestamine Pirita linnaosas. Arvutivorgus:
https://oigusaktid.tallinn.ee/?1d=3001 &aktid=125286&fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt vkp (18.05.2013),
mida samuti enne detailplaneeringu kehtestamist muudeti ning seoses sellega muutus ka EhS § 13 kohaste
objektide valmisehitamise lepingu maht.

19 viited voimalikule EhS § 13 lepingule detailplaneeringu algatamise eel sdlmitavas nn delegeerimislepingus.
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nr 3-09-1796 leidnud, et EhS § 13 ei reguleeri ithisveevirgi ja — kanalisatsiooni viljaechitamise
talgalmist.104 Samas punktis leidis kohus, et ka EhS §-s 13 toodud detailplaneeringukohase
avalikult  kasutatava  tee  ja  iildkasutatava  haljastuse,  vilisvalgustuse ja
vihmaveekanalisatsiooni véljachitamise tagamise kohustusest on kohalikul omavalitsusel
voimalik vabaneda, pannes selle kokkuleppega detailplaneeringu koostamise voi ehitusloa
talotlejalle.lo5 Autor noustub, et EhS § 13 ei reguleeri iihisveevirgi ja —kanalisatsiooni rajamist,
samuti ei reguleeri see ka minguviljakute vm taoliste objektide arendamist, samas praktikas
on vajadus loetelu laiendamiseks, et oleks voimalik tagada era ja avaliku huvi
tasakaalustamine planeeringumenetluses. T60 autor ei saa ndustuda kohtu seisukohaga, et
kohalik omavalitsus saab vabaneda kohustusest, kui annab iilesande taotlejale. Samale
seisukohale on asunud ka Tallinna Ringkonnakohus asjas 3-09-1796, kus kohus rahuldas
T. Sau apellatsioonikaebuse Rae Vallavalitsuse vastu, mirkides punktis 8, et asjaolu, et
kohalik omavalitsus on EhS § 13 alusel andnud tehnorajatiste viljachitamise kohustuse iile
arendajale, ei vilista iiksikisiku Oigust nduda kohalikult omavalitsuselt KOKS §-s 6 nimetatud
iilesannete tditmist. Seega pidrast EhS § 13 jédrgse kokkuleppe sOlmimist ei saa kohalik
omavalitsus asuda seisukohale, et iihisveevirgi ja - kanalisatsiooni toimimise tagamine ei ole
enam tema kompententsis.'*® Tallinna Ringkonnakohus on mirkinud haldusasjas 3-09-1814,
et EhS §-st 13 koostoimes KOKS § 6 Idikega 1 vOib tdepoolest jareldada, et kohaliku
omavalitsuse kohustuseks on tagada, et elamumaad oleks varustatud juurdepédidsuga avalikult
kasutatavale teele, ning vajalikus ulatuses haljastuse, vilisvalgustuse ja vihmakanalisatsiooni
viljachitamine elurajoonides. Niisiis piiravad uute maa-alade elamuehituseks kasutusele
vOotmiseks detailplaneeringute algatamist ja ehituslubade viljastamist kohaliku omavalitsuse
tiksuse rahalised vOimalused. EhS § 13 eesmirgiks on vdimaldada detailplaneeringu
algatamist ja ehitusloa viljaandmist ka sellises olukorras, kus kohalik omavalitsus ei soovi
kanda sellega kaasnevaid kulutusi selles sittes nimetatud infrastruktuuri tagamisele, kui selle
kohustuse votab endale detailplaneeringu koostamise voi ehitusloa taotleja. EhS § 13
nimetatud eesmirgist tulenevalt ei saa sitet tdlgendada selliselt, et detailplaneeringu voi
ehitusloaga holmatud maaiiksuse omanikul sdiliks soltumata selle sétte alusel
detailplaneeringu koostaja voi ehitusloa taotlejaga solmitud kokkuleppest Gigus nduda
kohalikult omavalitsuselt, et viimane tagaks oma kulul sittes nimetatud infrastruktuuri
viljachitamise maaiiksuseni. Maaiiksuse igakordne omanik peab endale selgeks tegema,

kuidas on selle maatiiki suhtes korraldatud EhS §-s 13 nimetatud infrastruktuuri tagamine.

194 TInHK 0 3-09-1796.
195 TInHK 0 3-09-1796.
196 TInRnKo 3-09-1796.
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Kohalik omavalitsus ei vastuta tema ees detailplaneeringu koostaja voi ehitusloa taotleja
kohustuste tditmise eest. SeetOttu ndustub ringkonnakohus vastustaja ja halduskohtuga, et
EhS § 13 kohaselt tagab kohalik omavalitsus detailplaneeringukohase infrastruktuuri
viljachitamise juhul, kui kohalik omavalitsus ja detailplaneeringu koostamise taotleja voi
ehitusloa taotleja ei ole kokku leppinud teisiti. Ebadige on apellantide seisukoht, nagu oleks
Tallinna Ringkonnakohus 01.06.2011 otsuses nr 3-09-1796 vo6i Riigikohus asunud
seisukohale, et EhS § 13 kohaselt lasub detailplaneeringu jidrgse infrastruktuuri viljachitamise
kohustus kohalikul omavalitsusel juhul, kui arendaja ei tdida temal lasuvat
viljachitamiskohustust.'”” Tulenevalt kahest viimasest niitest on Tallinna Ringkonnakohus

teinud tdiesti vastupidise otsuse samasisulises vaidluses.

Autor on seisukohal, et juhul kui lepingupartner, kellele delegeeriti vastavasisulised
tilesandeid ei saa voi ei taha iilesandeid tiita, tuleb kohalikul omavalitsusel siiski vastutada
kolmandate isikute ees, kelle huvisid seeldbi kahjustatakse. Arvestades kohtute vastuolulisi
otsuseid on vajalik edaspidiste vaidluste lahendamise huvides votta iihtne seisukoht, kas
omavalitsusele jadb voi el jdd kohustus tagada objektide rajamine kui lepingupartner

kohustusi ei tidida.

Sissejuhatuses toi autor vilja Tallinnas Kadaka asumisse kavandatud lasteaia rajamise, mille
tditmiseks vastavasisuline tingimus lisati detailplaneeringu kehtestamiseks antud haldusakti,
siis ilmselt ei ole see parim néide, millega EhS § 13 laiendada. Sageli tekib detailplaneeringu
menetlemisel olukordi, kus terviklikuma ja inimsdbralikuma linnaruumi'® kujundamisel on
vajalik kavandada ka avalikult kasutatavaid minguvéljakuid, koerte jalutamisealasid vdi miks
mitte ka sotsiaalobjekte nagu lasteaiad vOi vOimalik, et iihel pdeval on ndudlus ka eakate
pidevakodu voi multifunktsionaalse vabaaja veetmise koha rajamise jéarele. Nagu to6 autor
varasemalt maérkis, siis otsest alust seadusandlus selliste objektide rajamise delegeerimiseks
tdnasel pdeval ei anna. Igasugune avaliku halduse egiidi all ettevdoetu peab pohiseaduse § 3
valguses leidma oma sideme selleks volituse andva normiga, see side peab olema
verbaliseeritud, seega nihtav ka asjasse mittepiihendatu jaoks. Asjaolu, et sooritava halduse
esemeks oleva avaliku teenuse pakkumine ei ole sageli seaduses expressis verbis sétestatud, ei
pruugi veel tidhendada seadusliku aluse puudumist. Seaduslik alus vdib olla antud ka
diskretsiooninormi, médratlemata digusemoiste voi neid kombineeriva normi kaudu. Niiteks

annab kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ige 3 punkt 2, kuivord KOV-i poolt

"7 TInRnKo 3-09-1814.
1% Autori t66st lihtuvalt kasutatud séna linnaruum, kuid selle voib asendada ka elukeskkonnaga.
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osutatavate avalike teenuste loetelu ei ole KOKS § 6 Ig 1 p 2 jdrgi ammendav, iildvolituse

vallale v&i linnale korraldada ka muid kohaliku elu kiisimusi.'”

Tallinn Linnavolikogu 6. septembri 2012 otsusega nr 21 kehtestatud Tallinna linna

10 § 16 Idikes 2 laiendatakse EhS §-s 13 esitatud objektide loetelu, markides, et

ehitusmédruse
vajadusel lepitakse kokku ka muude krundile kavandatavate rajatiste (parklad, manguvéljakud
jms) valmis ehitama kohustatud isik ja valmisehitamise tdhtaeg. Loetelu ldpetamine
midramatusega voimaldab kiill objektide loetelu laiendada sisuliselt piiramatult, kuid
osapoolte odiguskindluse huvides on vajalik konkretiseerida vdimalike kohustuste loetelu.
Niitena voib tuua Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsuse nr 329 Tallinna
parkimise korralduse arengukava aastateks 2006 - 2014''", mis annab véimaluse normatiivse
parkumiskohtade vajaduse véljaselgitamiseks planeeritaval alal. Analoogselt nimetatud
arengukavale on tdendoliselt vdimalik Iuua mudel, mis vdimaldab vilja arvutada
sotsiaalobjektide rahastamise vajaduse. Voimalike kohustuste tekkimist voib siduda
leibkondade arvu, ehitusaluse pinna, planeeritava ala suuruse vm kokkulepitud
parameetritega. Teede ja tehnovorkude rajamise maksumuse arvestamiseks on valdkonna
spetsialistidel olemas kalkulatsioonid, mille alusel arvestatakse objektide rajamisega

seonduvaid kulusid ning seega on vdimalik leida lepingu sdlmimise hetkel objekti

valmisehitamise eeldatav maksumus.

Kohtupraktika on sotsiaalobjektide valmisehitamise kohta vastuoluline. Riigikohus on
haldusasjas 3-3-1-26-10 punktis 15 asunud seisukohale, et omavalitsus peab enne
detailplaneeringu algatamist detailplaneeringu taotlejaga kokku leppima ning otsustama nii
EhS §-s 13 sitestatud toode teostamise ja finantseerimise tingimused kui vajaduse korral ka
muud tingimused, sh. sotsiaalse infrastruktuuri viljachitamise ja rahastamise. Samas punktis
mirkis kohus, et see kui moned arendajale pandud kohustustele vastavad objektid asuvad
monel juhul viljaspool planeeringuala ei tdhenda see seda, et need ei vasta detailplaneeringule
vOi pole sellega seotud.''? Tallinna Halduskohus joudis sama kiisimuse lahendamisel
19. juuni 2009 otsuses haldusasjas nr 3-08-625 jireldusele, et Rae Vallavolikogu vaidlustatud

otsuses ei ole mairgitud Oiguslikku alust, millest tuleneb kohalikule omavalitsusele

' Hirvoja, M. Viidatud t66, 1k 326

"% Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 miirus nr 21 Tallinna linna ehitusmiirus. Arvutivorgus:
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=123864 &fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt vkp (18.05.2013)

""" Tallinna Linnavolikogul6. novembri 2006 otsus nr 329 Tallinna parkimise korralduse arengukava
aastateks2006 - 2014. Arvutivorgus: https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=106241 (18.05.2013)

"> RKHKo 3-3-1-26-10
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territoriaalplaneerimise korraldamisel o&igus nduda detailplaneeringu tellijalt kohaliku

. . . . .. 113
omavalitsuse sotsiaalobjekti finantseerimist.

Tulenevalt eeltoodust on autor seisukohal, et seadusandluses on objektide loetelu vajalik
laiendada, mis vdimaldaks kokkuleppeid sdlmida lihtsamalt. Samas peab arendaja kohustus
avaliku ruumi objektide ehitamisel olema proportsionaalne kasuga, mida tema soovitud
detailplaneeringu kehtestamisel saab. Ei ole proportsionaalne ja oiglane nduda iihe
viikeelamu krundi planeerimisel suures mahus tidnavate vOi avalikult kasutatava haljastuse
rajamist, samas kui sadade korterite kavandamisel asumisse kavandatava lasteaia, kas
tdielikult voi osaliselt rajamine arendaja kulul on vdhem koormav, kuna saadav kasu on

suurem, kui kulud, mida tuleb kanda.

Autori subjektiivne arvamus on, et vorreldes ldinud kiimnendi kinnisvarabuumi perioodiga on
muutunud teadlikumaks ka tarbija - koduostja, kes soovib terviklikku lahendust, mitte ainult
karpi pollul. Uha olulisemaks on muutunud nii valmis ehitatud teede ja trasside kui ka
sotsiaalsete objektide (médnguviljakud, lasteaiad jm) olemasolu. Jatkuvalt on suurel mééral
arendajaid, kes soovivad minimaalse kuluga saada maksimaalset tulu, samas avalikku ruumi
panustamata. Samas on iitha rohkem neid, kel on pikaajalised kogemused kinnisvara
arendamisel ning seelidbi on joudnud arusaamisele, et kvaliteet on kvantiteedist olulisem ning
koostdos omavalitsusega soovivad luua head elukeskkonda, mis arvestaks voimalikult paljude

huve.

Avalike huvide ja erahuvide (planeeringust huvitatud isiku huvid) tasakaalustamine toimub
labi diskretsioonidiguse teostamise ja koostod. Autor on seisukohal, et regulatsiooni
taiendamine on vajalik, kuna eelmise kiimnendi kogemustele toetudes, on paljud kohalikud
omavalitsused ndudnud ebamdistlikult suuri panuseid arendusest huvitatud isikutelt.
Loomulikult lepinguvabaduse pdhimdttel voib kohalik omavalitsus ja arendusest huvitatud
isik nimetatud kohustustes kokku leppida, kuid arvestades, et 10pliku otsuse planeeringu
kehtestamisel voi mitte kehtestamisel teeb kohalik omavalitsus, tuleb vilistada olukord, kus
ebamdistlikult suure summa kiisimine, vélistab ka planeeringu kehtestamise. Seetdttu on
moistlik seada mingid maksimumpiirid seotuna leibkondade arvu, ehitusaluse pinna,
planeeritava ala suuruse vm kokkulepitud parameetritega. Loogiline, et kiimne kortermaja
kavandamisega on vajalik suurem panus avalikes huvides kui ithe eramu kavandamisel.

Keeruline on leida tasakaalu, et arendusest huvitatud isikutel siiliks teadmine, et neilt

3 TInHKo 3-08-625
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noutavad kohustused ei ole iileméédra suured ning samas jiddks kohalikule omavalitsusele ka

neile omane kaalutlusruum tervikliku linnaruumi kujundamisel.

Siinkohal iiks niite kohtuvaidlusest OU Agenor vs Rae Vallavalitsusm, kus kohtuotsuse
punktist 5 selgub, et Rae Vallavalitsus soovis sdlmida osaiihinguga lepinguid, kus oli
mirgitud 19 kohustust ning diguskaitsevahenditena leppetrahv summas miljon krooni ning
lisaks soov seada hiipoteek kaebaja kinnistule 6 miljoni krooni viirtuses, lisaks soovis
vallavalitsus 1,8 miljoni krooni tasumist no sotsiaalse infrastruktuuri tasuna. Siinjuures tuleb
mirkida, et detailplaneeringuala oli 3,0 hektarit ning kavandati viikeelamuid. Kuigi vaidlus ei
olnud iseenesest summade suuruses vaid selles, millal vallavalitsus oma ndudmise esitas, on
eelpool toodud numbrid iiheks niiteks, milliseid tagatisi soovivad kohalikud omavalitsused

arendajatelt.
2.4 Voimalikud vahendid lepingu tiitmise tagamiseks

To0 sissejuhatuses tdi autor ndite uppuvate kiilade probleemist, kus kohaliku omavalitsuse
lepingupartnerid ei ole soovinud vOi saanud endale vOetud kohustusi tdita ning kuna
kohtuvaidlused kestavad kaua ning samal ajal on lepingupartnerid "kadunud"- pankrotistunud,

likvideeritud, siis on omavalitsustel tdsiseid probleeme, kuidas lahendada tekkinud olukordi.

Uheks vodimalikuks lahenduseks on valida sobiv tagatis, mis annaks lepingupartneritele
kindlustunde. Oiguskaitsevahendi valimisel tuleb lihtuda proportsionaalsusest samas peab see
olema voimalikult tdhus et tagataks lepingus kokkulepitu ellu viimise. Lepingus vdib kokku
leppida tagatiste ja korvalkohustuste osas. EhS § 13 kohaste lepingute spetsiifikast 1dhtuvalt
rakendatakse  Oiguskaitsevahendina lepingu  tditmise ndudmist ning lepitakse

korvalkohustusena kokku leppetrahvis voi seatakse ndude tagamiseks hiipoteek.

Leppetrahvi maédratletakse kui korvalkohustust. See tidhendab, et leppetrahvi maksmise
kohustus kehtib niivord, kuivord kehtib peakohustus.'"” Leppetrahvi mdiste on toodud
VOS §-s 158, mille kohaselt on leppetrahv lepingus ette nihtud lepingut rikkunud
lepingupoole kohustus maksta kahjustatud lepingupoolele lepingus méiiratud rahasumma.
Lisaks mirgib VOS § 159, et kahjustatud lepingupool v&ib lisaks leppetrahvile ka kohustuse
tditmist. Aga kohustuse tditmist ei voi lisaks leppetrahvile nduda, kui leppetrahv lepiti kokku

mitte kohustuse tiitmisele sundimiseks vaid selle asendamiseks.''® Leppetrahvi kohaldatakse

4 RKHKo 3-3-1-26-10
"% Oidermaa E. Ehitusdigus. Tallinn: TTU kirjastus 2007,1k 250
1 v5ladigusseadus 26. 09. 2001 — RT 12001, 81, 487, 05.04.2013, 4
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kohaldatakse iildjuhul kokkuleppel iihekordselt tasumisele kuuluva summana.''” Nii on
niditeks Tallinna linna EhS § 13 kohases lepingus punkt: ....kohustub maksma Tallinna linnale
leppetrahvi punktis 3.3 sitestatud kohustuse rikkumise korral 3% detailplaneeringuga
ettendhtud teede ehituse voi haljastuse ja tehnovorkude rajamise maksumusest. Leppetrahvi
suuruse arvutamisel ldhtutakse ehitamata teede ja rajamata haljastuse ning tehnovorkude
maksumusest leppetrahvi ndude esitamise hetkel.'"® Toodud niites ei vilista leppetrahvi
maksmine kohustuse tditmist ndudmast, kuna kokku pole lepitud, et leppetrahvi maksmine

asendab kohustuse tditmist.

Seega on leppetrahvi eesmirgid kompenseerida kohustuse rikkumisega tekitatud kahju
kokkulepitud suuruses ning soltumata tegeliku kahju suurusest voi selle tdendamisest
lihtsustada kahju hiivitamise ndude realiseerimist ja sundida volgnikku kohustuse

tiitmisele.'"” Leppetrahvi saab nduda ainult juhul, kui pooled on selles kokku leppinud.'*

Leppetrahvil on seadusest tulenevalt kaks funktsiooni. Uhelt poolt on leppetrahvil kui
kohustuse tditmise sunnivahendil vOlgniku suhtes preventiivfunktsioon ehk survefunktsioon,
mille eesmirk on tagada lepinguliste kohustuste tditmine ja vOimalike lepingurikkumiste
viltimine tulevikus. Teiselt poolt tdidab leppetrahv ka lepingu rikkumisega tekitatud kahju
hiivitamise ehk Oiguskaitsevahendi funktsiooni, tagades volausaldaja jaoks diguse nduda

leppetrahvina kokkulepitud rahasumma maksmist kui miinimumbhiivitist.'*’

Arvestades, et halduslepingule kohaldatakse VOS siitteid, siis on vdimalik halduslepingutes

kokku leppida ka leppetrahvis.

Teine voimalus suurendada just kohaliku omavalitsuse kindlustunnet on seada lepingupartneri
kinnistule hiipoteek. Hiipoteegi seadmine toob kaasa ka lepingu vormi kiisimuse, kuna
kinnisasjadega seonduvad tehingud peavad olema notariaalselt tdestatud vormis, tulenevalt
AOS § 326. Seega kui leppetrahvis voib kokku leppida ka lihtkirjalikus lepingus, siis
hiipoteeki seades tuleb lepingupartneritel broneerida aeg notari juures ning lahendada ka
kiisimus, kes tasub notaritasud.'** Kuna eelpool on korduvalt mainitud, et iheks pohjuseks,

miks omavalitsused iilesandeid delegeerivad on rahalised pdhjused, siis autori hinnangul on

""" Oidermaa E. Viidatud t66, 1k 252

"8 viljavote Tallinna Linnaplaneerimise Ameti ja planeeringust huvitatud isiku vahel sdlmitavast EhS § 13
kohaste kohustuste iileandmise lepingust. Autorile kittesaadav.

"9 Varul, P. jt (koost). VOS.komm vlj, Ik 537.

2% Ibid, 1k 537.

2 Varul, P. jt (koost). VOS.komm vlj, Ik 537.

122 Notariaadiseaduse. 06.12.2000 - RT I 2000, 104, 684; 30.12.2010, 8, § 29 loike 2 kohaselt saab notar
ametitoimingute eest notari tasu seaduses. 20.03.1996 - RT I 1996, 23, 456; 19.12.2012, 9 ettenidhtud tasu.

29



tisna tdoendoline, et nimetatud tasud jddvad huvitatud isiku so kinnistuomaniku

(kinnisvaraarendaja) kanda.

Hiipoteek on asjadigusseaduse § 325 kohaselt kinnispant ning kinnisasja vOib hiipoteegiga
koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud on &igus hiipoteegiga tagatud
ndude rahuldamisele panditud kinnisasja arvel. Kui hiipoteegiga tagatud ndue on 16ppenud
vOlgnikuks olnud juriidilise isiku 10ppemise tottu loetakse ndue pandiga koormatud kinnisasja

) . 123
omaniku suhtes edasikestvaks.

Tulenevalt eeltoodust n#htub, miks hiipoteegiga
koormamine kohalikule omavalitsusele EhS § 13 lepingute sdlmimisel suuremat turvatunnet
pakub. Samas voib kinnisasja hiipoteegiga koormamine olla lepingupartnerile ebamdislikult

ettevotlusvabadust piiravaks lahenduseks.

Hiipoteegi praktiline tdhtsus seisneb selle laialdases kasutamises laenutagatisena, mistottu see
on kahtlemata iiks majandusliku arengu alustalasid. Loomulikult vdib hiipoteegiga tagada ka
muid rahaliselt hinnatavaid ndudeid, millele on vdimalik poorata sissenduet.
AOS § 347 1dige 1 kohaselt voib hiipoteegipidaja nduda hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamist ja koormatud kinnisasja omanik voOib vola tasuda pédrast ndude tédhtaja

saabumist.'**

To606 autor leiab, et hiipoteegi seadmine voib olla kulukam, kuna sellega kaasnevad notaritasud
ja ajaline kulu. Samuti on see koormavam huvitatud isikule, piirates ettevotlusvabadust, kuna
tdnasel pédeval toimib arendustegevus suuresti laenupdhiselt ning juba koormatud kinnisasja
tdiendavat koormamist pangad laenutagatisena ei pruugi aktsepteerida. Samas jaab to6 autor
seisukohale, et EhS § 13 lepingute sOlmimisel tuleb eelistada notariaalselt tdestatud
lepinguvormi ning seada ndude tagamiseks hiipoteek kohaliku omavalitsuse kasuks. Erinevalt
lihtkirjalikest lepingutest annab hiipoteegiga koormatud kinnistu ja notariaalselt toestatud
kokkulepe, suurema garantii omavalitsusele. Lepingus kokkulepitu tagamisel hiipoteegiga on
seda lepingu rikkumise korral vdimalik realiseerida ning seeldbi finantseerida ise lepingus

kokkulepitud objektide rajamist

Tallinna linna praktika kohaselt sOlmitakse EhS § 13 kohaste iilesannete iileandmiseks
lihtkirjalik leping ning lepingus on ette ndhtud kohustuse rikkumise korral ka leppetrahvi
ndudmise voimalus. Juhul kui lisaks valmisehitamisele on vajalik hiljem ka kinnisasja

voorandamine, sOlmitakse lisaks voladiguslik notariaalne kokkulepe. Samas Rae Vallavalitus

12 Asjadigusseadus 09. 06. 1993 — RT I 1993, 39, 590; 23.04.2012, 2
24 Tolstov, L. Hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamine. Juridica 2000 / V, 1k 288-299.
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s0lmib eelpool nimetatud kohustuste tditmiseks notariaalse kokkuleppe, millele viitab ka

112

Tallinna Ringkonnakohtu otsuse nr 3-11-1648 punkt > ja nduab lepingupartnerilt kinnistu

koormamist hiipoteegiga omavalitsuse kasuks.

125 TInRnKo 3-11-1648
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KOKKUVOTE

Seadusandlus annab kohalikule omavalitsuse 0iguse sOlmida nii haldus- kui ka
tsiviiloiguslikke lepinguid, kuid kahjuks on tdnane diguskord ebaselge EhS § 13 kohase
lepingu sdlmimisel. Sissejuhatuses esitas autor kiisimuse, kas EhS § 13 kohane leping on
haldus- voi tsiviildiguslik leping? Too kdigus on autor joudnud seisukohale, et eelnimetatud
lepingu puhul on tegemist halduslepinguga, kuigi otseseid voimuvolitusi teede ja
tehnovorkude vms objektide valmisehitamise kohustusega lepingu teisele poolele -
eradiguslikule juriidilisele voi fiitisilisele isikule ei anta. Kehtivate digusaktide tdiendamine
16petaks ebamiidrase olukorra, kus samasisulise lepinguga seotud vaidlusi lahendavad nii
haldus- kui ka maakohtud. Tédpsem regulatsioon vdimaldaks vilistada olukorra, kus puudub
selge arusaam, millise kohtu poole vaidluse korral podrduda. Arvestades, et jatkuvalt on viga

palju neid lepingupartnereid, kes on kohustused jatnud tditmata.

To6o koostamise ajendiks olid praktikas esinevad probleemid EhS § 13 tulenevate objektide
valmisehitamise kohustuse delegeerimisega eradiguslikele isikutele. Koige ilmekamaks
nditeks on EhS § 13 kohaste lepingutega seotud vaidluste lahendamine nii tsiviil- kui ka

halduskohus, mis viitab vdimalikule puudusele kehtivas regulatsioonis.

To6o6 on jaotatud kaheks peatiikiks. Esimeses peatiikis késitles autor kohaliku omavalitsuse

ilesannete liigitust, iilesannete delegeerimise voimalusi ja piiranguid delegeerimisel.

Teises peatiikis leidis kisitlust tsiviil- ja halduslepingute erisus, sOlmimise eeldused, tditmise
tagamine. Samuti otsis autor vastust kiisimusele kuivord on tagatud lepinguvabaduse
pohimote detailplaneeringute koostamise raames solmitava EhS § 13 kohaste objektide

valmisehitamise lepingu sGlmimisel.
Analiitisides ja siistematiseerides olemasolevat kirjandust ja kohtupraktikat otsis autor toos
vastuseid kiisimustele:

1. kas EhS § 13 tulenevate objektide valmisehitamise kohustuse tditmiseks sdlmitav leping on

haldus- voi tsiviildiguslik leping;
2. millised véimalused on lepingus mirgitud kohustuste tditmise tagamiseks;

3. kas ja mil miiral vajaks regulatsioon tdiendamist?

Kokkuvétvalt pohines t66 hiipoteesil, et EhS §-st 13 tulenevate avalikult kasutatavate

objektide rajamisega seonduv regulatsioon on tdnases seadusandluses puudulikult lahendatud,
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seda nii vormi, mahu kui ka tagatise kiisimuses, andes erinevaid tdlgendamise vdimalusi.
Oiguskindluse- ja selguse huvides on vajalik olemasolevat regulatsiooni tiiendada, et

lihtsustada omavalitsuste ja kohtute igapidevast t60d.

To6o kdigus joudis autor seisukohale, et ehitusseaduse § 13 kohane leping on oma olemuselt
haldusleping ning hoolimata sellest, et kohalik omavalitsus delegeerib iilesanded
lepingupartnerile, jddb lepingu mittetditmise korral kolmandate isikute ees vastutavaks
kohalik omavalitsus. Samuti ei saa ehitusseaduse § 13 kohaste lepingute puhul autori
hinnangul riikida tdielikust lepinguvabadusest, kuna kohalikul omavalitsusel on laiaulatuslik
diskretsioonidigus planeeringute menetlemisel ning kokkuleppe mittesaavutamisel voib
omavalitsus detailplaneeringu jdtta kehtestamata, kuna puuduvad piisavad vahendid
planeeringu ellu viimiseks. Autor on seisukohal, et regulatsioon vajab korrigeerimist, kuna
puudub selgus, kas voimalike vaidluste puhul tuleks asja lahendamiseks poorduda haldus- voi
maakohtusse. Ebaselge lepingu olemuse maédratlus voib lisaks raskustele kohtualluvuse
valikul, tuua kaasa ka oluliselt suurema riigildivu, kuna I6ivuméérad haldus- ja maakohtus

erinevad oluliselt.

Kéaesoleval ajal kasutatakse nimetatud lepingu puhul nii lihtkirjalikku kui ka notariaalset
vormi, sOltuvalt sellest, kas lepingu tditmise tagatisena kasutatakse voimalust koormata
lepingupartneri kinnistu hiipoteegiga voi ei. T60 autor on seisukohal, et lepingute tditmise
paremaks tagamiseks tuleb eelistada kinnistu hiipoteegiga koormamist, kuna annab
omavalitsusele suurema garantii, et kokkulepe tdidetakse. Vastavalt sellele tuleb kasutada ka

seadusest tulenevat notariaalselt tdestatud lepinguvormi.

Lisaks eelpool nimetatud puudustele kehtivas regulatsioonis leiab autor, et objektide ringi
EhS § 13 tuleb laiendada, mis voimaldaks lihtsamini iile anda ka teisi avalikku kasutusse
maiiratud objektide valmisehitamise kohustusi nt midnguvéljakud, parklad. Samuti on vajalik
tdiendada Oigusakte nii, et kohalikul omavalitsusel on 0igus nduda detailplaneeringust
huvitatud isikult sotsiaalobjektide kaasfinantseerimist seotuna leibkondade kasvu, ehitusaluse
pinna vms nditajatega. SeetOttu on t00 autor seisukohal, et regulatsiooni tdiendades ndude
tilempiiriga voOi esitades niiteks protsentuaalsed seosed ehitusmahtude voi leibkondade
juurdekasvuga, vilistaks ilmselt edaspidi nii modnegi vaidluse ning vihendaks kohtute

tookoormust.
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SUMMARY

Delegation of Local Government Functions specified in § 13 of the Building Act

The real estate boom at the end of the last decade still causes a number of problems for many
local government authorities. Probably the most acute problem is the shortage of childcare
facilities, which is primarily an issue for Tallinn city and the rural municipalities of Harju
County, i.e. local government authorities where in 2005-2008 numerous detailed spatial plans
were established and building permits were issued, but where there were no specific
agreements between the local government authorities and developers about how the plans can
be implemented. In addition to childcare facilities, there are many issues concerning the
construction of public roads and utility networks — a function under § 13 of the Building Act.
On the one hand, developers have not been provided the aforementioned obligations, or the
obligations have been provided, but have not been performed due to the company’s financial
difficulties or bankruptcy, on the other hand, local government authorities lack the means

necessary to perform the obligations.

The motivation for writing this thesis were the practical problems in delegating the obligation

to construct the objects specified in § 13 of the Building Act to private persons.

The thesis is divided into two chapters, where the author of the thesis sought answers to the

following questions:

1. Is the contract entered into with the aim of performing the obligation to construct objects

specified in § 13 of the Building Act a contract governed by public law or a civil law contract;
2. What are the options to ensure performance of the obligations specified in the contract;
3. Whether and to what extent should the regulation be amended?

All-in-all, the thesis was based on the hypothesis that the regulation concerning construction
works of public objects is solved poorly by the existing legislation and can be interpreted in
different ways, and it is in the interest of legal certainty and legal clarity to amend the existing

regulation.

In the first chapter, the author covered the classification of the functions of local government

authorities, their possibilities to delegate these functions, and the restrictions on delegation.

The second chapter covers the differences between contracts governed by public law and civil

law contracts, the preconditions for entering into these contracts and ensuring contract
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enforcement, in addition, the author sought an answer to the question of to what extent is the
principle of freedom of contract ensured when entering into a contract for constructing objects
specified in § 13 of the Building Act entered into within the framework of preparing the

detailed spatial plan.

Articles by professionals, judicial practice and existing legislation have been used for writing
this Bachelor’s thesis. Since the author of the thesis deals with this subject field on a daily
basis, then the thesis is substantially based on daily problems that arise by proceedings of

detailed spatial plans concerning the delegation of obligations under the Building Act.

In the course of writing this thesis, the author recognised that a contract under § 13 of the
Building Act is in its essence a contract governed by public law and even if a local
government authority delegates functions to contract partners, it is still the local government
authority that is liable to third parties in case of non-execution of the contract. In addition, the
author is of the opinion that we cannot speak about complete freedom of contract in case of
contracts under § 13 of the Building Act, since local government authorities enjoy extensive
discretion in case of detailed spatial plan proceedings and if an agreement is not reached, then
the local government authority can choose not to fix the detailed spatial plan due to the
deficiency of means necessary for implementing the plan. The author finds that the regulation
needs to be corrected, since it is not clear if an administrative court or a county court needs to
be approached to solve any disputes. In addition to difficulties in selecting the jurisdiction, the
unclear definition of the essence of a contract can also entail a significantly higher state fee,

since the fee rates of administrative court and county court differ substantially.

Today, the simple written form as well as notarised form is used for the aforementioned
contract, depending on whether the option of mortgaging the contract party’s registered
immovable as security is used or not. The author of this thesis is of the opinions that in order
to better ensure the performance of contracts, the option of mortgaging registered immovable
should be preferred and, therefore, the notarised form needs to be used. In addition to the
aforementioned shortcomings in the existing regulation, the author finds that the range of
objects under § 13 of the Building Act should be extended, since this would enable to transfer
the obligation to construct also other public objects, e.g. playgrounds, parking lots.
Furthermore, the legislation needs to be amended in a way that at an increase in a certain
number of households, local government authorities would have the right to require co-

financing of social objects from the person interested in the detailed spatial plan, and a
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probable calculation model should be presented, which would prevent putting forward

demands that are disproportionately high.
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