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Maoisted!
Tegevuskoht —

Ettevote —

Rahaline kasu —

Instrumendid —

asukoht, kus ettevote pohitegevust harrastab ja majanduslikku lisavaartust loob.

asukohas tegevust kavandav (planeeringu koostamise etapp) voi alustav (ehitus- voi
kasutusluba) eradiguslik juriidiline isik, kelle tegevusega kaasneb tegevuskohas oluline maa-
ala, vee-ala vGi taristu kasutuse muutus voi olulised plsivad keskkonnahairingud (naiteks
mira, 6husaaste, mojutatava taristu suurenev hooldusvajadus).

ettevGtete poolt Uhekordselt voi regulaarselt kohalikule omavalitsusele voi kohalikule
kogukonnale rahaliste maksetena v6i muude hiivedena (naiteks koorem killustikku vmt)
tehtavad kulutused.

kokkulepped kohaliku rahalise kasu realiseerimiseks naiteks haldusakti korvaltingimuste,
vOladiguslike voi halduslepingutena. Naiteks kilovatitasu tuuliku naaberkinnistu omanikule voi
kohalikule omavalitsusele, nn sotsiaalse taristu tasu detailplaneeringu protsessis (arendaja
tasub planeeringumenetluse kaigus vdi enne planeeringu algatamist KOV-i eelarvesse ndutava
summa iga kavandatava leibkonna kohta), lasteaia katuse remondi eest ettevGtte eelarvest
tasumine, detailplaneeringus maa eraldamine sotsiaalse taristu rajamiseks, ettevotte
toetused kohaliku omavalitsuse eelarvesse voi kohaliku omavalitsuse voi kogukonnaga seotud
vabalihendustele, kompensatsioonina omavalitsusele ettevottes osaluse voorandamine.

Kokkulepete seadmise m6ju— muudatused kohaliku kogukonna ja kohaliku omavalitsuse Uksuse kui

haldusorgani hoiakutes piirkonnas kavandatava tegevusega ndustumiseks.

Kohalik omavalitsus — ettevdtte tegevuskoha kohaliku omavalitsuse tiksus voi kohaliku omavalitsuse tksus

(naaberomavalitsus), kuhu ulatuvad ettevotte tegevusega kaasnevad olulised maa-ala, vee-
ala voi taristu kasutuse muutused voi olulised pisivad keskkonnahairingud.

Kohalik kogukond — piirkonna elanikud, kinnisvaraomanikud, vdi nende Uhendused, kellele vdi kelle

lilkkmetele kaasnevad ettevotte tegevuskohas olulised maa-ala, vee-ala voi taristu kasutuse
muutused vbi olulised pusivad keskkonnahairingud?.

1 Vastavalt uuringu lahtellesandele
2 Keskkonnaseadustiku Gldosa seadus, § 3
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Liihendid

AOKS
EhS
ELTS
ESS
HMS
KeTS
KeUS
KOKS
KoMS
KoV
KOV
MaaPS
PlanS
PS

atmosfadridhu kaitse seadus
ehitusseadustik

elektrituruseadus

elektroonilise side seadus
haldusmenetluse seadus
keskkonnatasude seadus
keskkonnaseadustiku tildosa seadus
kohaliku omavalitsuse korralduse seadus
kohalike maksude seadus

kohalik omavalitsus

kohaliku omavalitsuse tksus
maapdueseadus

planeerimisseadus

Eesti Vabariigi pdhiseadus
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SISSEJUHATUS

Ettevotlus vGib endaga kaasa tuua olulisi mdjusid ja kogukonnad on (iha hddlekamad nii oma seisukohtade kui
ka vajadusel vastuseisu viljendades®. Majandustegevusega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude
kompenseerimise ja kogukondadelt hairinguid tekitavale ettevétlusele ndusoleku saavutamise temaatika on
maailmas (iha enam p&evakorda tdusnud. Taastuvenergiaarenduste puhul iseloomustab Uhendkuningriigis
eelmist kimnendit kogukondade selgelt esile tdusnud ootus saada huvitisi. Nii USA-s kui maailmas laiemalt on
valmisolekule maksta hivitisi oluliselt kaasa aidanud ettevdtete sotsiaalse vastutuse areng®.

Voimaliku (negatiivse) moju tottu piirkonna elanikele ja kinnisvaraomanikele véivad kohalikud omavalitsused
ja kohalikud kogukonnad sdlmida ettevdtjatega lepinguid, millega plltakse kompenseerida negatiivset moju
vOi jagada kohaliku kogukonnaga ettevotlusest saadavat tulu voi katta suuremahuliste arendustega kaasnevaid
tdiendavaid investeerimisvajadusi ning ettevote teeb lisakulutusi. Kokkuleppega seotud kulud on ettevdtja
vaates kulu véi saamata jaav tulu, mis on vajalik kohaliku omavalitsuse véi kohaliku kogukonna ndusoleku voi
nn sotsiaalse heakskiidu saamiseks ettevotte tegevusele selle asukohas, ning kohaliku omavalitsuse voi
kohaliku kogukonna vaates saab neid kasitleda hivitisena olulise keskkonnahairingu voi olulise maa-ala, vee-
ala voi taristu kasutuse muutmise téttu. Naiteks teevad ettevotted lhekordseid voi regulaarseid kulutusi
rahaliste maksetena vdi muude hiivedena kohalikule omavalitsusele voi kogukonnale ettevotluse arendusest
tingitud koormavate tagajargede ja mdjude kompenseerimiseks (nditeks fikseeritud maksed
tuulegeneraatorite paigaldamisel) ning taluvushuvi suurendamiseks. Kasu jagamise mehhanismi loomise
eesmark on negatiivse valismdjuga ettevdtlusest tulenevat majanduslikku kasu osaliselt piirkonda tagasi
suunata.’

Eestis on taoliste kokkulepete temaatika aktuaalsem olnud® tuuleparkide rajamisel, detailplaneeringuga
maatulundusmaa voi metsamaa sihtotstarbe elamu- vdi ari-tootmismaaks muutmisel, olulise ruumilise mdjuga
ehitiste rajamisel, mobiilsidemastide eramaale pistitamisel ja kaevandamisega seoses. Kuid Eestis puudub
Ulevaade sOlmitud kokkulepetest ja nende mdjust kohaliku kasu realiseerimisele. Eesti praktika selliste
kokkulepete sdlmimisel ja instrumentide rakendamisel on ebatihtlane. Ettevotjad on valja toonud ebaselgust,
mis takistab majandustegevust. Eestis on ettevétete tegevuskoha kohalikule omavalitsusele véi kogukonnale
keskkonnahairingu talumise eest saadava rahalise tulu laekumine reguleeritud kaevandamisdiguse tasu, vee-
erikasutuse tasu ja polevkivituha saastetasu puhul. Muud vimalikud meetmed on &iguslikult reguleerimata
vOi ei ole kehtestatud selgeid suuniseid selleks. Planeerimisseadus jatab planeeringu kehtestamisel maa
vadrtuse suurenemisega kaasneva lisavaartuse tervikuna maa omanikule ja osad KOV-id on planeeringute
koostamisel sd6lminud kohaliku kasu kokkuleppeid, millega jouaks lisanduvast vaartusest osa ka kohaliku
omavalitsuseni (nt maa tasuta andmine kohalikule omavalitsusele). Kokkulepete praktika ja tingimuste
vOimalikud piirkondlikud erinevused tekitavad omakorda kiisimusi, kuidas tagada vérdne kohtlemine ja valtida
voimalikku korruptsiooniohtu. Probleemidena on vilja joonistunud juba tehtud toetuste tahendus juhul, kui

3 Nt seoses Hiiumaa rannikuvette tuulepargi rajamise kavandamisega, Aidu tuulepargiga, Rail Balticu tarbeks ehitusmaavarade kaevandamise
vGimalikkusega. On tehtud po6rdumisi nii Riigikohtusse kui diguskantsleri poole.

4Kerr, S., Johnson, K., & Weir, S. (2017). Understanding community benefit payments from renewable energy development. Energy Policy, 105,
202-211. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2017.02.034. Lk 203.

5S6derholm, P., & Svahn, N. (2015). Mining, regional development and benefit-sharing in developed countries. Resources Policy, 45, 78-91.
https://doi.org/10.1016/j.resourpol.2015.03.003. Lk 83.

6Vt lahtellesanne
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ehitist siiski ei tule’, maaomanikes on tekitanud kiisimusi sotsiaalse taristu tasu tihendus. Samuti on kiisimusi
tekitanud kokkulepete ebamé&arane diguslik alus®.

Mitmel riigil on pikaajalised kogemused sarnaste olukordade lahendamisel, millest meiegi saaksime Oppida.
Samas tuleb silmas pidada, et ka teiste riikide praktikas pole valdkonna regulatsioonil mitte alati dnnestunud
tasakaalustada kohalikku huvi ja ettevdtluse huvi arendustegevuse elluviimiseks®. Seega otsime lahendusteid
sarnasetele probleemidele ja olukordadele, mistdttu on oluline jalgida arengusuundi ka teiste riikide praktikas,
et neist Oppides otsida Eesti oludele sobivamaid lahendusi.

Uuringu eesmaérk ongi analiilisida ettevotte tegevuskoha kohaliku omavalitsuse ja kohaliku kogukonna rahalise
kasu (kohaliku kasu) instrumente ning kokkulepete seadustamise vGimalikku m&ju osapoolte hoiakutele ning
vajadusel pakkuda véimalikud alternatiivsed diguslikud lahendused, et tagada osapoolte vordne kohtlemine,
oiguskindlus, kokkulepete ldbipaistvus ning vdimaluse sdilimine paindlike, kdigile osapooltele sobivate
kokkulepete solmimiseks. Uuringus keskendutakse kohaliku kasu kokkulepete analiitsile tuuleparkide
rajamisel, detailplaneeringus maatulundusmaa vdi metsamaa muutmisel elamumaaks voi ari-tootmismaaks,
olulise ruumilise m&juga ehitiste (naiteks suurem tehas) rajamisel, mobiilsidemasti eramaale pustitamisel ja
ehitusmaavarade kaevandamisel°.

Uuringuaruanne koosneb neljast peatiikist. Esimeses peatiikis selgitatakse uuringuiilesandeid ja metoodikat.
Laiema konteksti andmiseks ja teiste riikide praktikast Oppimiseks tutvustatakse teises peatiikis Taani,
Uhendkuningriigi ja Poola na3idetele tuginedes rahvusvahelist praktikat kohaliku kasu jagamisel. Analiilsitakse
nende riikide lahendusteid ja kuivord on need kogukondade ndustumist ettevotlusega suurendanud.
Kolmandas peatiikis vaadeldakse lahemalt praegust Eesti kohalike omavalitsuste praktikat, tuginedes kohalike
omavalitsuste kogemuste kaardistamiseks labiviidud kisitluse tulemustele ja fookusgruppides toimunud
aruteludele nii kohalike kogukondade, kohalike omavalitsuste kui ettevotjatega. Nende siinteesi tulemusena
esitatakse poliitikasoovitused, milliseid lahendusi véiks Eestis kaaluda. Neljandas peatiikis analiilisitakse
Oigusteoreetilisest vaatepunktist Eesti digusraamistikku ja kaasuspdhiselt konkreetsetele lepingutele tuginedes
kohaliku kasu kokkulepete sdlmimist kohalikes omavalitsustes. Peatliki |Gpus esitatakse voimalike diguslike
lahenduste alternatiive, mil moel oleks vémalik kohaliku kasu kokkulepete sélmimist reguleerida ja suunata.

7Vt https://www.err.ee/859032/vallajuht-kui-aidu-tuulepark-jaab-hoonestusoiguseta-ahvardab-valda-hiigelnoue

8 Qiguskantsler. (2018). Planeeringust huvitatud isiku panus sotsiaalse infrastruktuuri arendamisse. Oiguskantsleri vastus ettevdtjale kokkulepete
sGlmimise Oiguslikkusele koos viidetega Riigikohtu halduskolleegiumi Otsustele.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/Planeeringust%20huvitatud%20isiku%20panus%20sotsiaalse%20infrastrukt
uuri%20arendamisse.pdf (21.11.2019)

9 Vt https://www.parliament.uk/business/committees/committees-a-z/commons-select/communities-and-local-government-
committee/inquiries/parliament-2017/land-value-capture-inquiry-17-19/

10 vastavalt uuringu lahtelilesandele on analtiUs piiritletud nende viie olukorraga
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I OSA
UURIMISULESANNE JA METOODIKA
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1.1. UURINGU EESMARK JA
UURIMISULESANDED

Uuringu keskmes on ettevdtjate kokkulepped kohalike omavalitsuste ja/vdi kohalike kogukondadega
olukordades, kus ettevotte tegevusega kaasneb oluline muutus voi hadiring piirkonnas ja ettevotja teeb selle
tottu rahalisi makseid v&i pakub hlvesid kohalikule omavalitsusele v6i kogukonnale (kohalik kasu). Uuringu
pohifookuseks on analiilisida, kuivérd véimaldavad kohaliku kasu kokkulepped suurendada taluvushuvi ehk
kogukonna ja kohaliku omavalitsuse ndustumist sedalaadi ettevétlusega. Lahtelilesande kohaselt on uuringu
eesmdark analllsida ettevotte tegevuskoha kohaliku omavalitsuse ja kohaliku kogukonna rahalise kasu
(kohaliku kasu) instrumente®. Uuringu tellija tdpsustuste kohaselt on analiiiisi peamine fookus igakordseteks
kokkulepeteks véimalike aluste loomine.

Lahtellesande kohaselt saab kohaliku omavalitsuse voi kohaliku kogukonna vaates kasitleda kohalikku rahalist
kasu rahalise hiivitisena olulise keskkonnahdiringu voi olulise maa-ala, vee-ala vdi taristu kasutuse muudatuse
eest, kuid samas peavad koik ihiskonnaliikmed tajuma ja aktsepteerima, et imbritsevas keskkonnas toimuvad
muutused ning muutunud keskkonna ja normi piiridesse jadva keskkonnamaju eest ei kaasne rahalist hivitist!?.
Ldhtudes pohimottest, et keskkonnamdju peab alati jddma normi piiridesse ja vastasel juhul on tegevus
keelatud, on ometi probleemiks olukorrad, kus mé&ju voi hairing jadb normi piiresse, kuid sellele on siiski
vastuseis. Eelkdige on vajadus hivitise jarele seega tingitud keskkonna muutumisest, millega kohalikud
elanikud ei ole osanud ettevaatavalt arvestada ja mis on toonud ootuse, et seda muu hiivega kompenseeritaks.
Kohalik rahaline kasu ettevdtja vaates on kulu v8i saamata jaav tulu, mis on vajalik kohaliku omavalitsuse voi
kohaliku kogukonna ndusoleku saamiseks ettevotte tegevusele antud asukohas. Uuringu eesmargiks on
anallilisida ettevotte tegevuskoha kohaliku kogukonna ja kohaliku omavalitsuse rahalise kasu instrumente (s.o
kokkuleppeid kohaliku rahalise kasu realiseerimiseks!®) ning kokkulepete seadustamise eeldatavat mdju
kohaliku kasu realiseerimisele ehk kuivord sellised kokkulepped suurendaksid ettevétlusega ndustumist.
Uuringus kasitletakse kohaliku kasu kokkulepete mdjuna muutust kohalike omavalitsuste voi kohalike
kogukondade hoiakutes piirkonnas kavandatava ettevotlusega ndustumisele. Uuritakse vajadusi ja véimalusi
kohaliku kasu kokkulepete reguleerimiseks ning vdimalusi, kuidas muuta osapoolte ootused lhesemalt
arusaadavateks, kokkulepete vajadusel need labipaistvamaks ning soodustada osapoolte ndusolekul tehtavaid
arendustegevusi (investeeringuid)*.

Uuringu fookuses on ettevotlusalad, kus tegutsevate ettevGtete tegevusega kaasneb muutus voi hairing, ja
kohaliku rahalise kasuna®® kasitletakse rahalist makset v&i hiive KOV-ile vdi kohalikule kogukonnale. Kohaliku
kogukonnana kasitletakse piirkonna elanikke, (maa)omanikke v&i nende ihendusi. Kohaliku kasu instrumendid
on kohaliku rahalise kasu kokkulepped. Kokkulepete sélmimise mdju kasitletakse'® muutusena kogukonna vai
kohaliku omavalitsuse hoiakus piirkonnas kavandatava tegevusega noustuda. Rahalise ja mitterahalise hiive
eristust uuringus ei tehta, kuivord kokkuleppeliselt on véimalik vajadusel rahasse arvestada enamik vGimalikke
hiiviseid ja koormisi. Uuringu jaoks on keskne arusaam, kellele, mille eest ja kuidas rahaline makse voi hive
antakse (taluvushuvi).

1 Instrumendid on kdesoleva uuringu mdistes kokkulepped, vt maisted

2 vt |ahteulesanne

13Vt maisted

14 Rahandusministeeriumi uuringuplaan aastal 2019. https://www.rahandusministeerium.ee/et/uuringud-ja-analuusid. Vaadatud 04.03.2020

15 Uuringus ei eristata rahalisi ja mitterahalisi hiivesid, kuivérd antud uuringu fookuses on mistahes vormis ettevétete kantavad koormised voi
pakutavad hiivised, kuna reeglina on need siiski rahasse arvestatavad. Seega vaadeldakse kohaliku kasu kokkuleppeid ja nende sisu sdltumata
sellest, kas need suunatakse nditeks rahaliste maksetena KOVile vGi teeb ettevétja investeeringu, mis KOV eelarves ei kajastu.

16 Vt |ahtellesanne

11



Kohaliku kasu instrumentide analiiiis (taluvushuvi méjuanaliiiis) Praxis 2020

Majandustegevus on uuringus vaatluse all viie olukorra kontekstis, kérvutades nii KOV-i, kogukondade kui
ettevotjate pilgu labi eri osapoolte vajadusi-hoiakuid, anallitsides nii digusraamistikku ja igapdevast praktikat
kui ka teiste riikide lahendusi sarnastes olukordades.

Uuringus

e anallusitakse ettevotte tegevuskoha KOV-i ja kohaliku kogukonna rahalise kasu (kohaliku kasu)
kokkuleppeid,;

o tehakse kokkulepete rakendamise diguslik analiiis;

e hinnatakse teiste riikide kogemustele tuginedes ja neid Eesti konteksti asetades, kuivord voiksid need
lahendused Eestis taluvushuvi suurendada (ettevotlusega ndustuda);

e anallUsitakse ja antakse soovitusi, milliseid naitajaid vOi tunnuseid saaks kasutada osapoolte
kokkulepete s6lmimise alusena;

e antakse soovitusi voimalikeks muudatusteks kohaliku kasu korralduses (mh vdimalikud muudatused
Oigusaktides valdkonna tdpsemaks reguleerimiseks) ning v&imalikud alternatiivsed diguslikud
lahendused (nt juhendite koostamine, selgitustod), et tagada osapoolte vordne kohtlemine,
Oiguskindlus, kokkulepete labipaistvus ning voimalus paindlike ja kdigile osapooltele sobivate
kokkulepete sdlmimiseks.

Uuringu osaks oleva digusanaliilisi eesmark on kokkuvdttes hinnata, kuidas on Siguslikult vGimalik ettevotte ja
kohaliku omavalitsuse rahalise (kohaliku) kasu instrumentide rakendamine olukorras, kus &igusaktid
reguleerivad kiisimust vaid piiratud ulatuses ning samas on oht, et tekib pdhiseaduses satestatud pdhidiguste
(omandidigus, ettev&tlusvabadus, vdrdne kohtlemine) riive vdi isegi rikkumine. Oigusliku analiiiisi kdigus
uuritakse:

e Millised 0oiguslikud probleemid tulenevad Eestis kohaliku kasu instrumentide rakendamisel
ebamaarasest Oiguslikust alusest?

e Millised on pdhiseadusest tulenevad nduded kohaliku kasu instrumentidele?

e Millised on alternatiivsed Giguslikud lahendused, mis oleksid kooskdlas Gigusaktidega (sh pohiseadus)
ning labipaistvad?

o Millised raamid seab kohaliku kasu instrumentidele kehtiv digus ning millised on Giguslikud alused
vBGimalikeks kokkulepeteks, sh seonduvalt (i) avalik-Giguslike (rahaliste) kohustustega; (ii)
omandibiguse, ettevGtlusvabaduse ja diskrimineerimise keeluga; (iii) haldusmenetluse
regulatsiooniga?

e Millised on alternatiivsed 0iguslikud vdimalused kohaliku kasu instrumentide Oigusparaseks
rakendamiseks erinevates olukordades (uuringu aluseks olevates naidisolukordades: tuulepargi
rajamisel, maatulundusmaa vdi metsamaa sihtotstarbe muutmisel; olulise ruumilise md&juga ehitise
rajamisel; mobiilsidemasti rajamisel eramaale; ehitusmaavarade kaevandamisel)?

e Kas jamillised digusaktide muudatused oleksid vajalikud kohaliku kasu kokkulepete digusparase(ma)ks
rakendamiseks?

Uuring on suunatud hetkeolukorra kaardistamisele, osapoolte ootuste-vajaduste valjaselgitamisele ja teiste
riikide praktika anallusile sarnastel juhtudel. Sellele anallilsile tuginedes on uuringu eesmark ka praktiliste
lahenduste soovitamine O0Oiguslikeks alternatiivideks. Kohalike omavalitsuste seas tehtava kusitlusega
kaardistatakse, kas ja millises valdkonnas on lepinguid sdlmitud. Kaardistatakse (ldpilt, palju on KOV-idel
kogemusi sarnastes olukordades kohaliku kasu kokkulepete s6lmimisega. KOV-id, kes on sélminud lepinguid,
saavad detailsemalt kirjeldada, mil moel on seda tehtud ja millised on olnud nende senised kogemused.
Fookusgruppides arutletakse, miks on senised lahendused olnud just sellised ja millised on KOV-ide ootused-
vajadused. Korvutades seda Gigusliku anallusiga, luuakse Ulevaade, kas mingid praegused vdimalused on
kasutamata (nt KOV-id pole teadlikud / teadvustanud v&imalusi), kas mingid v&imalused on vaja luua (nt
seadusandluse tasemel, lepinguliste vormide kaudu KOV-i tasemel vm), mis praeguses korralduses vajaks
muutmist (esile kerkinud probleemid). Véimalike lahendusteede soovitamiseks anallilsitakse, millised voiksid
olla Giguslikud lahendused, mis tasemel ja millised need saaksid olla (sh mis saaks olla diskretsiooniga
lahendatud, sellega kaasnevad vimalikud ohud-piirangud-véimalused).
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1.2. METOODIKA JA UURINGU TEOSTUS

Uuring oli lles ehitatud pohimottel, et eelnevate etappide tulemused on sisendiks jargnevatele etappidele ning
uuringu Idpparuanne valmis kumuleeruvalt eri uuringuetappide tulemuste lisandudes. Uurimiskiisimused
moodustasid terviku, millele vastuste leidmiseks analiiUsiti eri teemasid vajadusel paralleelselt ja slinteesiti
tulemusi vordlevalt. Kaardistati vajalikud 0Oiguslike muudatuste kohad &igusruumis ja tehti soovitusi
alternatiivseteks lahendusteks.

Uuringu labiviimist seiras ja andis eri uuringuetappides vajalikud kooskdlastused uuringu juhtkomisjon, kuhu
kuulusid tellija, Riigikantselei esindajad ning partner-ministeeriumite, Rahandusministeeriumi, Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi, Keskkonnaministeeriumi esindajad. Juhtkomisjon ja uuringu labiviija
kohtusid iga kuu, millele lisandus igapaevane jooksev infovahetus ja suhtlus. Juhtkomisjon kiitis heaks uuringu
I6pliku metoodika, naidisriikide valiku teiste riikide kogemuse analiilisiks, valisekspertide intervjueerimise
kisimustikud, ankeetkisitluse kisimustiku Eesti kohalike omavalitsuste kogemuse valjaselgitamiseks,
fookusgruppide intervjuukavad, ning osales ka uuringutulemuste valideerimisseminaril.

1.2.1. Viliskogemuse analiiiis

1.2.1.1. Kirjanduse ja dokumendianaliiiis

Kohaliku kasu instrumentide rakendamise praktika analllsimiseks teistes riikides kasutati nii kirjanduse kui ka
dokumendianallitsi. Uuring algas teistes riikides kasutusel olevate kohaliku kasu jagamise lahenduste
analttsimisega. Vaatluse alla voeti kohaliku kasu realiseerimise mehhanismid ja nende rakendamisega
kaasnenud probleemid. Valisriikide praktika anallilis aitas tuvastada instrumentide rakendamise vdimalikke
alternatiive, mille Gilevdtmist vBiks kaaluda Eesti jaoks poliitikasoovituste viljatdétamisel.'” Kirjanduse ilevaate
ja dokumendianaliitsi peamine eesmark oli kaardistada, siistematiseerida ja siinteesida olemasolev info nende
riikide kohaliku rahalise kasu instrumentide rakendamise kohta. Selle uuringuetapi tulemusi kasutati kdikide
uurimistilesannete lahendamiseks, sh osapoolte hoiakute ja vajaduste anallilisimisega seotud intervjuukavade
koostamisel. Teiste riikide praktika kaardistamine vdéimaldas tuvastada nende instrumentide ja
reguleerimismehhanismide eeliseid ja kitsaskohti.

Néidisriikideks valiti tellija soovil Taani, Uhendkuningriik ja Poola8. Riikide praktikat analGisiti tuginedes
kirjalikele allikatele ja varasematele uuringutele, sh vordlevatele uuringutele.

1.2.1.2. Ekspertintervjuud

Vilisriikide praktika analiilisi tdiendati ekspertintervjuudega, et katta vdimalikud andmeaugud ja uurida
stigavamalt pdhjendusi, millele tuginedes just need lahendused olid neis riikides valitud, millised olid nende
tugevused-ndrkused, kuivord olid need oma eesmarki taitnud ja millised olid olnud probleemid. Juhtudel, kui
ajapikku on otsustatud lahendusteid muuta, siis millised on olnud selle ajendid ja kas uued lahendused on
toiminud voi kerkinud esile uusi riske-probleeme.

Individuaalsed ekspertintervjuud tehti seetdttu, et just intervjuu annab véimaluse asjakohaseid Uksikasju ja
selgitusi-pShjendusi tdpsemate kiisimuste kaudu paremini avada. Ekspertideks olid vastava riigi ametkonna
esindajad vGi vastavateemalisi uuringuid teinud autor(id).

17 Eestis kasutatud instrumentide kaardistamiseks analttsitakse kokkuleppeid, mis on sdlmitud alates 2000. aastast, mis on piisavalt pikk
periood erinevate esinenud olukordade analtlisimiseks.
18 Vit naidisriikide valiku tapsemad p&hjendused valisriikide analuisi peatlkis
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Taani, Uhendkuningriigi ja Poola ekspertidega tehti ekspertintervjuud detsembris 2019. Teiste riikide praktika
kaardistamise tulemusi kasutati nii fookusgrupiintervjuude ja ekspertintervjuude kava koostamiseks ja
intervjuudeks kui ka poliitikasoovituste valjatéotamisel.

1.2.2. Eesti kohalike omavalitsuste praktika analiiiis

1.2.2.1. Kirjanduse ja dokumendianaliiiis

Dokumendianaliilis andis esmase Ulevaate kohaliku kasu instrumentide kasutamise praktikast. Valiskogemuse
ja Eesti dokumendianallisile tulemustele tugineti nii kohalike omavalitsuste kisitluse kui ka ekspert- ja
fookusgrupiintervjuude kavade koostamisel.

1.2.2.2. Eesti kohalike omavalitsuste kiisitlus praeguse kogemuse
kaardistamiseks

Tellija sedastuse pdhjal, ja mida kinnitas ka varasemate uuringute anallilis, puudub Eestis teadaolevalt
Glevaade kasutusel olevatest kohaliku kasu instrumentidest, taoliste kokkulepete sdlmimise ulatusest,
tingimustest ja ka osapoolte hinnangutest senise praktika toimivusele.

Eesti kohalike omavalitsuste seniste kokkulepete ja nende rakendamise kogemuste kaardistamiseks korraldati
koigile kohalikele omavalitsustele ankeetkdisitlus. Kisitlus voéimaldas uurida ka hinnanguid kohaliku kasu
kokkulepete toimivuse ja véimalike rakendamisprobleemide ning ootuste kohta, kas ja mis vdiks vajada
muutmist diguskeskkonnas. Kiisimustiku peamised kiisimused hdlmasid jargmisi teemaderinge.

o  Kas kokkuleppeid on tehtud?

e  Millisel kujul on need s6lmitud?

e  Mis tingimustel on kokkulepped sdlmitud?

o  Millistel juhtudel ja millistel pohjustel on kokkulepped jadnud saavutamata?

e  Mis on tingimused, mis tagavad kokkulepete taitmise?

e  Kas on olnud probleeme nende kokkulepete rakendamisel?

e  Kas ja kuidas kokkulepete rakendamist jalgitakse?

Kisitluse eesmark oli saada vdimalikult terviklik pilt kohalike omavalitsuste senisest praktikast ettevotjatega
kokkulepete sdImimisel (et kompenseerida ettevétlusega kaasnevat koormust KOV-ile/kogukonnale) — millistel
tingimustel on kokkuleppeid sdImitud, milline on olnud nende mdju, kas ja mis vajaks muutmist digusruumis
jne. Kisitlus keskendus kokkulepetele tuuleparkide rajamisel, ari-tootmisala v6i elamuala arendamisel metsa-
vGi podllumaale, olulise ruumilise mo&juga ehitiste (nditeks suurem tehas) rajamisel, ehitusmaavarade
kaevandamisel, samuti mobiilsidemastide rajamisel eramaale.

Kisitlusele vastamiseks saadeti personaalne link k&igi kohalike omavalitsuste esindajatele (vallavanemad voi
linnapead, valla- voi linnasekretarid). Kusitlusest teavitati ka omavalitsuste volikogusid.

Ankeetkisitluseks koostatud kiisimustiku kooskdlastasid tellija esindajad 30. detsembril. Kusitlus toimus
veebipdhiselt ajavahemikus 2. jaanuarist kuni 24. jaanuarini 2020. Kisitlus viidi 1abi kdikse valimiga. Voimalikult
korge osalusmdara tagamiseks tehti koostood Eesti Linnade ja Valdade Liiduga. Tellija seadis soovituslikuks
tagastusmaadraks, et kisitlusele vastaksid 30% KOVe. Reaalselt vastas kusitlusele 48% koigist Eesti kohalikest
omavalitsustest.
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1.2.2.3. Fookusgrupiarutelud eri osapoolte ootuste, vajaduste ja

hoiakute analiiiisimiseks

Hoiakulise ja hinnangulise info kogumiseks ning mottevahetuse vdimaldamiseks korraldati
fookusgrupiarutelud kohalike omavalitsuste, kohalike kogukondade ja ettevétjatega. Uuringu labiviija
koostatud intervjuukavad arutati ldbi ja kooskdlastati tellija esindajatega projekti juhtkomisjonis. Kohalike
kogukondade esindajate leidmiseks fookusgruppidesse tehti koostood Eesti kilaliikumisega Kodukant.

Fookusgrupiarutelud korraldati veebruaris 2020. Kui monel osalejal ei olnud véimalik fookusgrupis osaleda,
paluti neil oma vastused saata kirjalikult. Arvestades nii fookusgruppides osalenuid kui ka kirjaliku tagasiside
saatnuid, osales selles uuringuetapis kolmteist kohaliku omavalitsuse esindajat, neliteist kohaliku kogukonna
esindajat ja Uheksa ettevotete esindajat (sh katusorganisatsioonid).

1.2.2.4. Poliitikasoovitused

Poliitikasoovituste valjatootamisel arvestati, et potentsiaalsed lahendused vé&ivad olla olukorraspetsiifilised
ning erinevates olukordades Uhtse lahenduse rakendamine ei pruugi olla voimalik voi otstarbekas.

Suinteesi tulemusena anti kokkuvotlik Glevaade kohaliku rahalise kasu kokkulepete rakendamisest Eestis,
kokkulepete seadustamise eeldatavast mdjust osapoolte hoiakutele ja kohaliku kasu realiseerimisele teiste
riikide kogemustele tuginedes, tootati valja soovitused-ettepanekud kohaliku kasu kokkulepete s6lmimiseks.
Soovitused hdlmasid ettepanekuid, millistest pShimdtetest vbiks kohaliku kasu kokkulepete sGlmimisel ja
praktika Uhtlustamisel Iahtuda ning milliseid lahendusteid vdiks kohaliku taluvushuvi suurendamiseks teiste
riikide kogemusele tuginedes kaaluda.

1.2.3. Eesti 0igusruumi analiiiis

1.2.3.1. Oigusteoreetiline analiiiis

Kohaliku kasu instrumentide analtitisimisel on oluline mdista, milliste diguslike normidega on instrumendid
seotud ning kuidas digusaktid Ghelt poolt piiravad ja teiselt poolt voimaldavad reguleerida kohaliku kasu
instrumente.

Oiguslik analtilis kitkeb esmalt hetkel kehtiva regulatsiooni teoreetilist digusanaliiisi, otsides vastuseid
jargmistele kiisimustele.

o  Millised on Eestis kasutatud kohaliku kasu instrumentide rakendamisega kaasnevad Giguslikud probleemid
seoses ebamadrase Oigusliku alusega?

e  Millised on pShiseadusest tulenevad nduded kohaliku kasu instrumentidele?

e Millised on alternatiivsed diguslikud lahendused, mis oleks koosk&las Gigusaktidega (sh pShiseadus) ning
labipaistvad?

o Millised raamid seab kohaliku kasu instrumentidele kehtiv digus ning millised on &iguslikud alused
voimalikeks kokkulepeteks, sh seonduvalt (i) avalik-Giguslike (rahaliste) kohustustega; (ii) omandidiguse,
ettevotlusvabaduse ja diskrimineerimiskeeluga; (iii) haldusmenetluse regulatsiooniga?

e Millised on alternatiivsed 0Oiguslikud vdimalused kohaliku kasu instrumentide 0&igusparaseks
rakendamiseks erinevates olukordades (naidisolukorrad: tuulepargi rajamine, maatulundusmaa voi
metsamaa sihtotstarbe muutmine; olulise ruumilise mojuga ehitise rajamine; mobiilsidemasti rajamine
eramaale)?

e Kas ja millised Oigusaktide muudatused oleksid kohaliku kasu meetmete &igusparase(ma)ks
rakendamiseks vajalikud vdi piisab n-6 juhendmaterjali koostamisest?
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Teoreetiline analliis hdlmas kehtiva &iguse (nditeks pdhiseadus, planeerimisseadus, ehitusseadustik,
maapoueseadus jne), diguskirjanduse (eelkdige pohiseaduse kommentaarid) ning kohtupraktika labitootamist
ning anallilisi koostamist voimalikult pdhjalikul, ent loetaval kujul koos olulisemate jarelduste ja vastuste
esitamisega kokkuvottes. SGltuvalt konkreetsest uurimiskiisimusest (eelkdige, kas uurimiskisimust on varem
anallisitud kirjanduses vGi praktikas) esitati seisukohad tldjuhul deduktiivselt, see tdhendab, et tildseisukohti
Oigustatakse argumentidega, mis on vahem (ldised, liikudes {ldiselt tGksikule.

1.2.3.2. KaasuspoOhine oigusanaliiiis

Oigusliku analiiiisi teine osa kitkes kaasusep&hist analiiiisi. Lepingute juriidiline analiitis h&lmas praktikas
sOlmitavate lepingutiilipide kaardistamist ning lepingulise koost66 avardamise juriidilisi vdimalusi, sh
tdiendavate Oiguste ja kohustuste kokkuleppimise vdimaluste hindamist ning lepingutes reguleeritud
jarelevalve ja joustamise mehhanismide hindamist.

Paralleelselt KOV-ides tehtud kisitlusega analliiiisisid diguseksperdid tellijalt saadud KOV-i ja ettevotja vahel
sOlmitud kohaliku kasu kokkuleppeid eeltoodud teoreetilise analiilisi kiisimuste valguses, sh kas need olid
Oiguspdraselt solmitud. Kaasusepdhise anallilsi tulemustele tuginedes toodi vilja selliste kokkulepete
s6lmimise ja rakendamise Oiguslikud probleemid ning soovitused, kuidas saaks sarnaseid kokkuleppeid
oiguslikult korrektsemalt sGlmida (kehtiva diguse muutmine, juhendite koostamine vms).

Uuringu fookuses oli aluse loomine kokkulepete slmimiseks — maksu kehtestamine valjub selle skoobist, kuna
ei ole iga kord eraldi s6Imitav kokkulepe vaid kohustuslik automaatselt rakenduv koormis. Tulles vastu uuringu
labiviimise kaigus tellija esitatud soovile, asendati uuringu diguslikus analiilisis kolme lepingu analiils kohaliku
maksu kehtestamise voimalikkuse analiilsiga.

1.2.3.3. Oiguslikud lahendused ja alternatiivid

Eelnevast l|dahtudes ja analltiliselt uurimiskiisimusele vastamiseks seda edasi arendades t6otasid
Oiguseksperdid vilja jargmised soovitused-ettepanekud.

e Millised on alternatiivsed 0Oiguslikud vdimalused kohaliku kasu instrumentide &igusparaseks
rakendamiseks erinevates olukordades (naidisolukorrad: tuulepargi rajamine, maatulundusmaa voi
metsamaa sihtotstarbe muutmine; olulise ruumilise mdjuga ehitise rajamine; mobiilsidemasti rajamine
eramaale).

e Kas ja millised oigusaktide muudatused oleksid kohaliku kasu meetmete oigusparase(ma)ks
rakendamiseks vajalikud voi piisab n-6 juhendmaterjali koostamisest.

Tellija ootuse kohaselt oli t66 olulisem tulemus/lahendustee diguslik raamistik (v&i selle p&hjendatud
reguleerimata jatmine). Lahendusteedena kasitleti ka reguleerimata jatmist, s.o lahendusteed ei pruugi
piirneda diguslike alternatiividega.

1.2.4. Uuringutulemuste ja soovituste valideerimine

Valideerimisseminari eesmargiks oli tutvustada uuringutulemuste elluviimisega seotud Eesti ametnikele ja
ekspertidele anallilsi tulemusi, et saada tagasisidet ning arutada ja vajadusel tdiendada-tdapsustada
poliitikasoovitusi.

Valideerimisseminarile kutsutavate inimeste ja organisatsioonide nimekiri koostati koostdds tellija
esindajatega. Valideerimisseminarile kutsuti uuringutulemuste elluviimisega seotud Eesti ametnikke, uuringu
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kolme peamise sihtriihma esindajaid — kohaliku kogukonna esindajad, KOV-ide esindajad ja ettevétjad, sh
fookusgruppidesse kaasatud inimesed —, ning teisi eksperte, nt erialaliitude ja KOV-e (hendavate
organisatsioonide esindajaid. Valideerimisseminaril osalejate ring ja kava kooskdlastati uuringu
juhtkomisjoniga.

Algselt 16. martsile 2020 kavandatud valideerimisseminari liikkasime kokkuleppel tellijaga edasi, kuna
12. martsil 2020 kuulutas Vabariigi Valitsus koroonaviiruse COVID-19 pandeemilise leviku tottu maailmas ja
viiruse tGendolise Eesti-sisese leviku laienemisega riigis valja eriolukorra, mis kehtestati algselt 1. maini 2020.

Valideerimisseminar toimus 28. mail 2020. Juhindudes valitsuse soovitusest suure osalejate arvuga kogunemisi
fllsilises  keskkonnas mitte korraldada, peeti valideerimisseminar veebikeskkonnas Zoom.
Valideerimisseminarile oli plaanitud kutsuda ca 20-30 inimest. Kutse saadeti 58 inimesele ja
valideerimisseminaril osales 40 inimest (osalenute nimekiri on toodud aruande lisas).

Valideerimisseminaril andsid uuringu labiviijad Ulevaate uuringutulemustest ja osalenute kui olulisemate
osapoolte esindajatega arutati ettepanekutena esitatavaid lahendusi. Osalejate tagasisidet ja hinnanguid
arvestati |I0pparuande koostamisel.
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IT OSA
RAHVUSVAHELINE PRAKTIKA
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2.1. KOHALIKU KASU KOKKULEPETE
RAHVUSVAHELINE PRAKTIKA

Rahvusvahelise praktika analiilisi eesmark oli dppida teiste riikide kogemusest, kaardistades ja slinteesides
olemasolevat teadmist kohaliku rahalise kasu instrumentide olemusest ja lahendusviisidest. Stigavuti vaadeldi
Taani, Poola ja Uhendkuningriigi praktikat ja lahendusi, et realiseerida kohalikku kasu ja suurendada
taluvushuvi.

Teiste riikide kogemuste kaardistamine véimaldas hinnata nende instrumentide ja reguleerimismehhanismide
eeliseid ja kitsaskohti. Kirjanduse Ulevaate ja dokumendianaliilisi abil tehtud vélisriikide praktika analidsi
tdiendati ekspertintervjuudega, et katta vdimalikud andmeaugud, mille kohta puudus kirjanduses ja
dokumentides info v6i ei vGimaldanud see info adekvaatselt uurimiskiisimustele vastata. Teiste riikide praktika
kaardistamise tulemusi kasutati nii fookusgrupiintervjuude ja ekspertintervjuude kava koostamisel ja
intervjuude tegemisel kui ka poliitikasoovituste valjatootamisel. Intervjuu vdimaldas kasitleda teemat
mitmekilgsemalt, andes vGimaluse asjakohaseid lksikasju ja selgitusi-pohjendusi tadpsemate kiisimuste kaudu
paremini avada, mida ankeetkisitlus piisavas detailsuses ei véimalda. Ekspertideks olid vastava riigi ametkonna
esindajad voi uuringute autorid.

Kohaliku kasu tlipoloogiad voimaldavad paremini mdista kohaliku kasu olemust ja eritunnuseid ning véimalikke
rakendusviise teiste riikide praktikale tuginedes. See annab aluse vGimalike sarnasete lahenduste kaalumisele
ka Eestis, vottes arvesse siinset konteksti. Kohalikku konteksti raamib laiemalt Eesti Oigusruum ja
riigikorralduslik padevusjaotus, mis loob aluse uuringu hilisemates etappides ka véimalike poliitikasoovituste
tegemisele.

2.1.1. Kohaliku kasu kontseptsioon ja ndidisriikide valik

Kohalikku kasu voib kitsamalt kasitleda majandustegevusega kaasneva negatiivse méju kompenseerimisena
mdbjualasse jadvale piirakonnale ja selle elanikele (S6derholm & Svahn, 2015)*° v&i laiemalt tulu jagamisena,
millega plltakse kindlustada, et oluline osa aritegevusest tulenevast tulust suunatakse piirkonna majandusse.
Tulu jagamine piirkonda tagasi suunamisena vGib toimuda rahaliste hiivede (nt arengu- ja investeerimisfondid,
omakapitaliinstrumendid ja maksu jagamine) voi mitterahaliste hiivedena (nt haridus- ja tervishoiutaristu,
kohalike kogukonna inimeste toolevotmine, kohalikud hanked, too6tajate koolitamine, teenuste
kattesaadavuse suurendamine) jagamises (S6derholm & Svahn, 2015)%°. Neid mehhanisme rakendatakse
tavaliselt kas seaduste vOi vabatahtlike ettevotte sotsiaalse vastutuse kokkulepetena (Séderholm & Svahn,
2015)% .

Kerr et al. (2017)* seletavad kohaliku kasu instrumentide mitmekesisust institutsionaalsete raamistike,
majanduslike ja diguslike kontekstide erinevustega, kuid ennekdike arendajate ja kohaliku kogukonna vaheliste
(v6imu-)suhete diinaamikaga. Eristatakse kolme peamist kohaliku kasu kokkulepete tiitipi: ettevétte sotsiaalse
vastutuse hivitiste paketti, standardiseeritud hivitiste skeemi, otseseid labiradkimisi kogukonna ja arendaja
vahel. Neile lisanduvad jagatud omand, kasumi jagamise kokkulepped ning jatkuvalt tekib juurde uusi

19 Soderholm, P., & Svahn, N. (2015). Mining, regional development and benefit-sharing in developed countries. Resources Policy, 45, 78-91.
https://doi.org/10.1016/j.resourpol.2015.03.003.

20 5gderholm, P., & Svahn, N. (2015). Mining, regional development and benefit-sharing in developed countries. Resources Policy, 45, 78-91.
https://doi.org/10.1016/j.resourpol.2015.03.003.

21 sgderholm, P., & Svahn, N. (2015). Mining, regional development and benefit-sharing in developed countries. Resources Policy, 45, 78-91.
https://doi.org/10.1016/j.resourpol.2015.03.003.

22 Kerr, S., Johnson, K., & Weir, S. (2017). Understanding community benefit payments from renewable energy development. Energy Policy, 105,
202-211. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2017.02.034.
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kokkuleppetitipe. Kokkulepete olemuse maaravad kuus pohitegurit, milleks on osapoolte jdudude tasakaal,
kokkuleppele minemise sundtase, motivatsioon, omandi ja omandidiguste roll, institutsionaalne raamistik ja
havitise/kasu arvutuse alus.

Kerr et al. (2017)?3 réhutavad Suurbritannia kogemustele tuginedes, et kohaliku kasu instrumendid erinevad
suurel maaral pehmest reguleerimisest (juhiste koostamine, ndustamine) kuni Gigusnormide kehtestamiseni,
mistottu efektiivsete poliitikameetmete valik ja m&ju planeerimine eeldab head kohaliku konteksti tundmist.

Kohaliku kasu instrumente saab slistematiseerida ka kokkulepitavate hiivede olemusest ldhtuvalt. Naiteks
Rudolphi jt (2015; 2018)%#%°> avamerel arendatava taastuvenergia instrumentide kategoriseerimise jirgi jagada
need kogukonnafondideks, valdkondlikeks fondideks (nt looduskaitse ja eluslooduse fondid),
kogukonnaomandiks (nt omandi jagamine kohalike elanikega), tulu Giglaselt jaotamise lahendusteks (nt
tuuleenergiast saadava tulu kogukonnaga jagamine), otsesteks investeeringuteks ja projektide rahastamiseks
(nt sotsiaaltaristu ehitamise rahaline toetamine), Gppepraktikaks ja dppetoetusteks, haridusprogrammideks
(nt ettekanded Oppeasutustes, kliimamuutuste kohase teadlikkuse tdstmine), soodustusteks elektrihinnas,
kogukonna hiivede kokkulepeteks, kaudseks kasuks ettevotlusest (nt tookohtade loomine), kaudseks kasuks
turismist (nt arenduse taristu kui turismiatraktsioon).

Kohaliku kasu instrumentide rakendamise rahvusvahelise praktika kaardistamisel Iahtuti kokkuleppel tellijaga
naidisriikide valikul jargnevast.

e Kdigepealt I3htusime uuringu tellija eelistustest riikide valikul, milleks olid Taani, Uhendkuningriik ja
Poola.

e Riikidel peab olema kohaliku rahalise kasu instrumentide rakendamise ja vdimalike
rakendamisprobleemide lahendamise kogemusi.

e Analiilsida erineva heaolumudeliga riike, kus vahemalt iks on PGhjamaade heaolumudeliga riik (mille
puhul voib eeldada kohalike kogukondade ja kohalike omavalitsuste huvidega suuremat arvestamist
ja nende huvide paremat kaitstust), vdhemalt (ks Ida-Euroopa riik (mida sarnaselt Eestiga on
mdjutanud 20. sajandi jarsud sotsiaalmajanduslikud transformatsioonid).

e Teiste riikide praktika kasitlemisel ei pea juhinduma Eesti kontekstis anallilisitavatest olukordadest.

e Voimalusel eelistada Eestile geograafiliselt 1dhedal ning Eestiga geopoliitiliselt ja geookonoomiliselt
sarnaseid riike.

Uuringu tellijaga lepiti kokku tugineda kohaliku kasu instrumentide praktika analllsimisel Taani,
Uhendkuningriigi ja Poola praktikale, mis vastab eeltoodud tingimustele. Taani on P6hjamaade heaolumudeliga
riik, kelle praktikast uurime kohaliku kasu instrumentide kasutamist tuuleenergeetika arendamisel. Poola on
Ida-Euroopa riik, kelle praktika esialgse kaardistamise tulemusel oli leitud, et Poola sobib laiemalt kinnistute
funktsiooni muutmise praktika uurimiseks. Uhendkuningriigi praktikast vaadeldakse nii energia tootmise
arendusprojekte kui ka kinnistute kasutusotstarbe muutmisega seotud kohaliku kasu instrumente. Selline
riikide valik vGimaldab nende praktikat ka vordlevalt analtisida. Kohaliku kasu instrumentide rakendamist
kaevandamise valdkonnas eraldi ei vaadelda, kuna kaevandamise valdkonnas on teiste riikide praktikast (nagu
ka Eestis) uuritud ennekdike suurema keskkonnakoormusega kaevandamise kompensatsioonimehhanisme,
kuid ehitusmaavarade kaevandamise kohta teadaolevalt sarnaseid uuringuid tehtud ei ole.

Jargnevalt tutvustatakse Taani, Uhendkuningriigi ja Poola kohaliku kasu instrumentide praktikat.

2 Kerr, S., Johnson, K., & Weir, S. (2017). Understanding community benefit payments from renewable energy development. Energy Policy, 105,
202-211. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2017.02.034.

24 Rudolph, D., Haggett, C., & Aitken, M. (2015). Community Benefits from Offshore Renewables: Good Practice Review. Edinburgh: University of
Edinburgh, on behalf of ClimateXChange.

https://backend.orbit.dtu.dk/ws/portalfiles/portal/125797997/Full Report Community Benefits from Offshore Renewables Good Practice
Review.pdf (21.11.2019)

25 Rudolph, D., Haggett, C., & Aitken, M. (2018). Community benefits from offshore renewables: The relationship between different
understandings of impact, community, and benefit. Environment and Planning C: Politics and Space, 36(1), 92-117.
https://doi.org/10.1177/2399654417699206. Lk 112-117.
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2.1.2. Tuuleparkide arendamine

2.1.2.1. Tuulepargid Taanis

Taani on suhteliselt ldbipaistva ja kaasava tuuleenergia juhtimisslisteemiga. 2015. aastal oli Taanis
taastuvallikatest toodetud elektri osakaal 56% kogu toodetud elektrienergiast ning suurima panuse andis
tuuleenergia (42% elektrivarustusest), mille jargi oli Taani elaniku kohta enim tuuleenergiat tootev riik.2® Samas
on viimastel aastatel esile toodud (tha enam kogukondade ja kohalike inimeste tasakaalustatud informeerimise
vajadust, kuna on ilmnenud, et teaduslike argumentidega on jaadud hatta ja teaduslikku tausta mitteomavate
kogukondade osalus poliitikavalikute tegemisel on mitmel juhul osutunud efektiivseks arenduste rajamise
takistajaks.?’

Kompensatsioonimehhanismid on Taanis seadustega reguleeritud. Alates 1. jaanuarist 2009. a kehtestati
taastuvenergia edendamise seadusega?® (ingl Act on Promotion of Renewable Energy) neli poliitikameedet,
mille eesmark oli suurendada kohalike elanike toetust tuulikuprojektidele. Nendeks meetmeteks olid: 1)
rahalise kompensatsiooni skeem (ingl compensation scheme) |ldhinaabritele, 2) kaasomandiskeem (ingl co-
ownership scheme), 3) kogukonna kompensatsiooniskeem (nn roheline skeem) (ingl community benefit
scheme (green scheme)), 4) tagatisfond (ingl guarantee fund).?® Rahalise kompensatsiooni skeemi ja
kaasomandiskeemi kohandati 2013. aastal.®® Juhul, kui kinnistu omanik, keda mdjutab tuulegeneraatori
rajamine, on samuti selle arenduse omanik, ei ole tal digust kompensatsioonile rahalise kompensatsiooni
skeemi kaudu.

Jargnevalt on pohjalikumalt lahti seletatud Taanis tuulegeneraatorite rajamisel kasutatavad
kompensatsioonimehhanismid.

Kaasomandiskeem. Taani energiasektori imberkujundamisel on alates 1970. aastatest manginud olulist rolli
omanikest kohalikud tuuleenergiaiihistud.3! Uuringud on niidanud, et infrastruktuuri ihisomand v&i vihemalt
kaasomand suurendab kohalike kogukondade heakskiitu taastuvenergia arendamisele paljudes riikides,
sealhulgas Sotimaal ja Saksamaal.32 Kaasomandiskeemi eesmirk on anda kohalikele elanikele vdimalus neis
arendustes osakute omandamise kaudu kaasomanikuks saada ning seeldbi suurendada kohalike elanike
noustumist nende arendustega.

Skeem kohaldub kdrgemate kui 25 meetri kdrguste maismaatuulikute puhul. Omandist vdahemalt 20%
pakutakse koigepealt kohalikele elanikele (alates 18. eluaastast), kelle registreeritud pisiv elukoht asub
Iahimast tuuleturbiinist 4,5 km raadiuses (neil on eelisdigus omandada 50 osakut inimese kohta). Kui
eelmainitud gruppi kuuluvad inimesed ei omandanud kogu lubatud 20%, antakse see vGimalus vastava kohaliku
omavalitsuse territooriumil pusiva registreeritud elukohaga kohalikele elanikele (alates 18. eluaastast).

26 Mey, F., & Diesendorf, M. (2018). Who owns an energy transition? Strategic action fields and community wind energy in Denmark. Energy
Research & Social Science, 35, 108—117. https://doi.org/10.1016/j.erss.2017.10.044. Lk 108.

27 Johansen, K., & Upham, P. (2019). The post-normal politics and science of wind power planning: Evidence from a Danish near-shore wind
farm tender. Energy Research & Social Science, 53, 182—193. https://doi.org/10.1016/j.erss.2019.02.007. Lk 182.

28 Bekendtggrelse af lov om fremme af vedvarende energi. https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=208204 (21.11.2019) (taani
keeles)

29 Anker, H. T., & Jgrgensen, M. L. (2015). Mapping of the legal framework for siting of wind turbines - Denmark. Frederiksberg: Department of
Food and Resource Economics, University of Copenhagen. IFRO Report, No. 239. http://curis.ku.dk/ws/files/143884872/IFRO_report 239.pdf
(15.11.2019). Lk 24.

30 Anker, H. T., & Jgrgensen, M. L. (2015). Mapping of the legal framework for siting of wind turbines - Denmark. Frederiksberg: Department of
Food and Resource Economics, University of Copenhagen. IFRO Report, No. 239. http://curis.ku.dk/ws/files/143884872/IFRO_report 239.pdf
(15.11.2019). Lk 24.

31 Mey, F., & Diesendorf, M. (2018). Who owns an energy transition? Strategic action fields and community wind energy in Denmark. Energy
Research & Social Science, 35, 108—117. https://doi.org/10.1016/j.erss.2017.10.044. Lk 108, 110.

32Kerr, S., Johnson, K., & Weir, S. (2017). Understanding community benefit payments from renewable energy development. Energy Policy, 105,
202-211. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2017.02.034. Lk 204.
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Allesjddnud omandiosa vGib ettevGte vabalt kasutada. Arendaja kohustuseks on valmistada ette
muugimaterjalid, pakkumist reklaamida ja korraldada avalik koosolek.

Rannajoonest kuni 16 km kaugusel asuvate rannikuturbiinide puhul pakutakse vahemalt 20% omandiosa
kohalikele elanikele (alates 18. eluaastast), kelle pusiv elukoht on registreeritud rannikuaarses kohalikus
omavalitsuses. Arendaja kohustuseks on ette valmistada miigimaterjalid, reklaamida pakkumist ja korraldada
avalik koosolek. Avamereturbiinide puhul, mille suhtes pakkumismenetlust ei kohaldata ja mis asuvad
rannikust kuni 16 km kaugusel, pakutakse vahemalt 20% omandiosa kohalikele kodanikele (vdhemalt 18 aastat
vana), kelle pusiv elukoht on registreeritud vastavas rannikuaarses kohalikus omavalitsuses. Arendaja peab
ette valmistama midgimaterjalid, pakkumist reklaamima ja korraldama avaliku koosoleku.

2015. aasta jaanuari I8puks oli kaasomandiskeemi kasutatud umbes 74 maismaal asuva tuuleturbiiniprojekti
puhul, kuid Ghegi rannikuala lahedal asuva projekti puhul kaasomandiskeemi rakendatud ei olnud. Kui projekti
arendaja ei jargi kaasomandireegleid, kaotavad ettevdtjad hinnalisa3? tuulegeneraatorite toodetud energiale
ja vBGib maarata ka rahatrahvi. Spetsiaalselt kaldaldhedaste tuuleturbiinide jaoks kavandati luua taiendav
stiimul, et juhul, kui vdhemalt 30% projekti osakutest kuuluvad kohalikele elanikele, saaks ettevote tdiendava
hinnalisana 0,01 Taani krooni / kWh. See algatus j&i siiski realiseerimata, olles vastuolus EL-i reeglitega ja vaba
konkurentsi reeglite vastaste kokkulepete vdoimaluse tottu.

Osakute hind peab kajastama omahinda ja sealhulgas kohalikele elanikele makstavat hivitist. Energinet
kinnitab muitigimaterjalid ja mudgiprotseduuri ning ndustab kaasomandiskeemi rakendamist. Energinet on
loonud ka veebisaidi kaasomandi pakkumuste kohta. Taani eksperdi kinnitusel** séltub osakud omandanud
inimeste Oigus ettevotte otsuste juures olla ja neid mojutada ettevotte drimudelist ja omandatud aktsiate
tlubist.

Kaasomandiskeemi puudutavate Energineti otsuste peale saab arendaja esitada kaebuse energiakaebuste
ndukogule®® (Taani Energiklagenzevnet) ja parast energiakaebuste ndukogu otsust on v&imalik see edasi
kohtusse kaevata. 2015. aasta seisuga ei olnud Uhtegi kaebust esitatud.

Kuigi kaasomandiskeem on suurendanud investorite valmisolekut tuuleparkide arendamisse investeerida,
nditas 2015. aastal tehtud uuring, et kaasomandist saadav tulu ei suuda kompenseerida kohalike kogukondade
heaolu vahenemist (sh looduskeskkonnale, vaikuse kadu rannikul).3® Taani kaasomandiskeem ei ole suutnud
luua kdigile vdrdseid vdimalusi, kuna huvitatud inimeste finantsilised v8imalused ei pruugi seda lubada?® ja
enamik potentsiaalseid investoreid on need, kes juba toetavad olemasolevaid tuuleparkide projekte. Samal ajal
paljud arenduste vastased neis ei osale .38 Intervjueeritud Taani eksperdi kinnitusel ei ole kaasomandiskeem
suutnud suurendada inimeste valmisolekut tuuleparkide arendustega ndustuda, kuna keskmiselt omandatakse
11-12% osalusest. Kuigi ettevdtted pakuvad seaduse kohaselt vahemalt 20% osakutest kohalikele elanikele, on
inimeste huvi piiranud ebapiisavad finantsilised véimalused ja nad ei tunneta ennast investoritena. 2019. aasta
detsembri seisuga on arutelu all kaasomandiskeemi muutmine, et pakkuda 20% osakutest tuuleturbiinide
lahedal elavatele inimestele automaatselt, ilma et nad peaksid selle eest maksma.

33 Hinnalisa on fikseeritud lisatasu, mis lisandub turuhinnale, et toetada tuuleenergia valdkonna arengut. Lisatasu maaratakse nii limiidina kui ka
ilma selleta. Lisatasu vaheneb, kui turuhind saavutab eelnevalt kindlaksmaaratud taseme. Selle hinnataseme saavutamisel tunnistatakse
lisatasu taies ulatuses kehtetuks. Allikas: Danish Energy Agency. (2017). Memo on the Danish support scheme for electricity generation based on
renewables and other environmentally benign electricity production.

https://ens.dk/sites/ens.dk/files/contents/service/file/memo_on the danish support scheme for electricity generation based on re.pdf
(27.11.2019); Danish Energy Agency. (2018). Wind turbiines in Denmark. http://www.ingdemurtas.it/wp-

content/uploads/2015/11/wind turbines in denmark.pdf (28.01.2020); Nielsen, L. K. (toim). (n.d.). Social Acceptance of Wind Energy Projects.
“Winning Hearts and Minds”. Country report of Denmark. International Energy Agency. http://www.socialacceptance.ch/images/State-of-the-
Art_Acceptance Wind Energy Denmark.pdf (21.11.2019).

34 Kaesoleva uuringu raames Taani eksperdiga labiviidud intervjuu kohaselt

35Vt https://naevneneshus.dk/start-din-klage/energiklagenaevnet/ (21.11.2019) (taani keeles)

36 Johansen, K., & Emborg, J. (2018). Wind farm acceptance for sale? Evidence from the Danish wind farm co-ownership scheme. Energy Policy,
117,413-422. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2018.01.038. Lk 421.

37 seda kinnitas ka intervjueeritud Taani ekspert

38 Johansen, K., & Emborg, J. (2018). Wind farm acceptance for sale? Evidence from the Danish wind farm co-ownership scheme. Energy Policy,
117, 413-422. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2018.01.038. Lk 421.
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Kaasomandiskeem on reguleeritud seaduse tasemel, et kindlustada kohalikele elanikele vGimalus omandada
osalus tuuleparkides. Taanis on levinud mitmed energiatootmise mudelid, sh Uksikisiku omand, Uhistud,
mittetulundusorganisatsioonid ja munitsipaalettevdtted.3® Kuigi Taanis on endiselt kohalikke ja kaasavaid
algatusi energiatootmises, millest moned ei ole suunatud kasumi saamisele (nt sihtasutused), ei ole sellised
mudelid enam normiks ning tuuleparke ndhakse Taanis niitid pigem kasumile orienteeritud investeeringutena
ja seda mitte Uksnes suurte investorite puhul.°

Eestis on Taani kaasomandiskeemile sarnast lahendust kasutatud, kuid piiratud mahus. Eeldatavasti oleksid
sellise skeemi kasutamisvéimalused sarnaselt Taanile ka Eestis killalt piiratud, kuna vabu vahendeid
investeerimiseks on vaid suhteliselt vahestel inimestel. 2019. aasta uuringu kohaselt on Eesti inimestest saadste
pooltel ja 39% ei sadsta. Seejuures on kolmandikul sdaste kuni 3 kuu tootasu ulatuses, veidi enam kui
kiimnendikul 4—12 kuu tddtasu ulatuses ja vaid viiel protsendil enam kui aastase té6tasu ulatuses®'. Oma
teadmiste taset rahaasjus hindab korgeks 17% (sh vaga korgeks 2%) Eesti elanikest, keskmiseks 60% ja
madalaks 20%. Paraku ei kinnitanud uuring, et ko&ik elanikud rakendaksid oma finantsteadmisi pere
majandusliku heaolu ja kindlustunde suurendamiseks. Pikaajalisi planeerijaid ja investeerijaid on vaid 12%
elanikkonnast. Jatkuvalt on sagedasim sddstmise viis raha kogumine arvelduskontole (42%) ja sularaha
hoiustamine (28%), finantsteenustest kasutatakse pigem erinevaid laenuvdimalusi, kindlustust ja hoiuseid,
kuid investeerimistoodete kasutatavus on jatkuvalt suhteliselt vihene.*? Senise investeerimistoodete vihese
kasutamise taustal eeldaks kaasomandiskeemi rakendamine olulist muutust inimeste hoiakutes ja
investeerimisvalmiduse kasvu.

Rahalise kompensatsiooni skeemi eesmark on rahalise hivitise kaudu kompenseerida elamiseks kasutatava
kinnisvara vaartuse vahenemist arenduste tottu.

Skeemi kohaldatakse 25 meetrist kdrgematele maismaatuulikutele, mille puhul arendaja peab eluruumide
omanikele pakkuma rahalist kompensatsiooni juhul, kui nende vara vaartus langeb lile 1%. Selle aluseks on
kokkulepe arendajaga v&i hindamisasutuse®? (Taani Taksationsmyndigheden®*) otsus. Vaartuse muutust hindab
hindamisasutus iga kinnistu puhul eraldi. Kinnisvara vaartuse vahenemise eest maksab arendaja. Nouded
peavad olema esitatud Energinetile*® maksimaalselt kaheksa nddala jooksul parast arendaja korraldatud
avalikku koosolekut (seotud keskkonnam@ju hindamise protsessiga). Skeem rakendub nende
kinnisvaraobjektide puhul, mis asuvad tdielikult vOi osaliselt planeeritava tuuliku kuuekordse korguse
raadiuses. Kompensatsiooni suurus on 4000 Taani krooni, kui vahemaa eluruumini on suurem kui tuuliku
kuuekordne kdrgus. Sarnaselt kaasomandiskeemile ndustab ka kompensatsiooniskeemi puhul Energinet.

Skeemi rakendatakse maismaa tuuleparkide eeskujul ka avamereturbiinide puhul, v.a see, et avalik koosolek ei
ole seotud keskkonnam&ju hindamise protsessiga. Skeemi kohaldatakse avamereturbiinide puhul, mille suhtes
pakkumismenetlust ei kohaldata®®. Kompensatsiooni suurus on varieerunud 10 000 kuni 1250 000 Taani
kroonini kinnistu kohta. Keskmine summa aastatel 2010-2012 oli 100 500 Taani krooni. 2015. aasta seisuga oli
keskmine kompensatsioon 127 000 Taani eurot. 2015. aasta alguseks oli tehtud 914 otsust ning 56% nouetest

39 Gorrofio-Albizu, L., Sperling, K., & Djgrup, S. (2019). The past, present and uncertain future of community energy in Denmark: Critically
reviewing and conceptualising citizen ownership. Energy Research & Social Science, 57, 101231. https://doi.org/10.1016/j.erss.2019.101231 Lk
4.

40 Gorrofio-Albizu, L., Sperling, K., & Djgrup, S. (2019). The past, present and uncertain future of community energy in Denmark: Critically
reviewing and conceptualising citizen ownership. Energy Research & Social Science, 57, 101231. https://doi.org/10.1016/j.erss.2019.101231 Lk
9.

41 Eesti Kindlustusseltside Liit, Turu-uuringute AS (2019). Kindlustatus ja hoiakud kindlustusteenustesse. Vt https://www.err.ee/986101/uuring-
saaste-on-pooltel-eesti-inimestel. 08.03.2020

42 Turu-uuringute AS (2019). Eesti elanike finantskirjaoskuse ehk rahatarkuse uuring. Vt
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/eesti_elanike_finantskirjaoskuse_aruanne_loplik_november_2019_.pdf

43 Ingl Valuation Athority. Asutatud eesmargiga tegeleda naabrite kompensatsiooninduetega tuulikute puhul. Hindamisasutus koosneb tihest
esimehest (kohtunikuks kvalifitseeritud jurist) ja Ghest eksperdist (kinnisvaramaakler). Hindamisasutusel on piirkondlikud filiaalid.

4 Taksationsmyndigheden. taksationsmyndigheden.dk (28.01.2020)

45 Energinet on sdltumatu riigiettevdte, mis kuulub Taani kliima- ja energeetikaministeeriumile. Ettevdtte eesméark on elektri ja maagaasi
Ulekandesiisteemide haldamine ja arendamine omaniku rollis. (vt https://en.energinet.dk/About-us/Organisation). Vastavalt intervjuule Taani
eksperdile on Energinetil passiivne roll kompenseerimismehhanismide rakendamisel, kuna tema peamine funktsioon on rahaliste vahendite
hoidmine ning selle kasutamise kontrollimine.

46 Tuuleparkide projektide algatamiseks taotletakse eeluurimisluba, et hinnata ala sobivust projekti jaoks. Uks v8imalustest eeluurimisloa
taotlemiseks on pakkumismenetlus, mille algatab Taani kliima-, energeetika- ja ehitiste ministeerium.
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oli rahuldatud. Hindamisasutuse vastu ei ole voimalik esitada apellatsiooni ega kohtusse pddrduda, v.a
menetluskisimustes ning kompensatsiooni suuruse vaidlustamiseks. 2014. aasta |16puks oli algatatud lheksa
kohtuasja.

Rahalise kompensatsiooni skeemi probleemidena v&ib valja tuua kohtusse po&ordumisi seoses
kompensatsioonimehhanismiga. Kohalike elanike kohtusse péérdumise tulemusena on suurendatud rahalise
kompensatsiooni skeemi hiivitisi*’, mis vdib aga tekitada nende projektide planeerimisel teatavat ebakindlust
nii arendajate kui ka kohalike elanike seas.

Eesti puhul vdib kaaluda Taanile sarnase rahalise kompensatsiooni skeemi kasutamist, kuid seejuures on
oluline, mille alusel ja mil viisil toimuks taolise kompensatsiooni arvestamine ning kes oleksid selle skeemi
subjektideks.

Taanis on kasutusel ka kogukonna kompensatsiooniskeem (roheline skeem)*. Rohelise skeemi kaudu antakse
toetusi algatustele, mis tdstavad kohaliku maastiku vaartust ja edendavad puhkamisvdimalusi kogukondades,
kuhu rajatakse maismaa tuulegeneraatoreid.

Kohalikud omavalitsused saavad eraldatud vahenditest taotleda toetusi kohalikele projektidele. Naiteks
toetatakse fiilsilise keskkonna arendusprojekte, et suurendada kodanike huvitegevuse vdimalusi, sh loodus-
vOi jalgrattaradade, puhkealade ja manguvaljakute arendamine, kiilaplatside vdi spordirajatiste renoveerimine,
aga ka kultuuridrituste toetamine. Samuti kuuluvad siia taastuvenergiaallikate kasutamist edendavad
tegevused, nt energiaalane ndustamine, taastuvenergia dppematerjalid koolidele. Raha eraldab Energinet.
Skeem ei kohaldu kaldalahedastele ega avameretuuleparkidele.

Vahesed kohalikud omavalitsused on kogu eraldatud rahastuse ara kasutanud. 2015. aasta jaanuari I6puks oli
76,2 miljonist Taani kroonist kasutatud ainult 24,8 miljonit Taani krooni (umbes 33%). Rahastamisskeemis
eraldatakse kohaliku omavalitsuse kohta summa, mis on seotud iga maismaatuuleturbiini tippkoormustundide
arvuga (0,004 Taani krooni Ghe kWh kohta 22 tuhande tippkoormustunni kohta). Toetatud projektide
maksumus oli 2012.-2013. aasta kohta umbes 20 tuhat kuni 4 miljonit Taani krooni. Need olid fiilsilise
keskkonna arendusprojektid, et parandada elanike vaba aja veetmise vdimalusi, nt loodus- ja rattarajad,
manguvaljakud, spordirajatiste renoveerimine. Toetati Uksikuid teavitustegevusi, nt koolidele taastuvenergia
Oppematerjale. Rohelise skeemi kulud kaetakse elektritarbijate energiamaksudest. Kohalik omavalitsus véib
taotleda toetust seoses tuulegeneraatori projekti planeerimise ja keskkonnamdju hindamise menetlusega voi
hilisemas etapis. Toetust makstakse alles parast vorgulihendust. Energineti otsuseid toetuste andmise kohta ei
saa energiakaebuste ndukogule ega muudele haldusasutustele edasi kaevata.

Taani nn rohelist skeemi vdib Eesti kontekstis pidada mitte kohaliku kasu instrumendiks, vaid pigem
keskkonnatasuks, kuna kulud kaetakse elektritarbijate energiamaksudest ja jaotatakse kohalike omavalitsuste
taotluste alusel ning tuulepargi arendaja kogukonnale negatiivse mdju hivitamiseks eraldi kulusid ei kanna.
Arvestades kompensatsioonimehhanismide seadustatust Taanis ning selle skeemi rakendamise eesmarki ja
kasutamise alust, on seda skeemi kdesolevas uuringus kasitletud. Intervjueeritud Taani eksperdi kinnitusel
kehtis nn roheline skeem 2018. aastani. Rohelise skeemi muutmise pdhjusena t&i ekspert vilja, et skeemi
rakendamine ei suurendanud inimeste poolehoidu tuuleparkide arendustele, kuna kohalikud omavalitsused ei
suutnud raha efektiivselt tuuleparkide laheduses elavatele kogukondadele tagasi suunata. Ettevéetud
tegevustega ei suudetud luua selget kasu otse mdjuala elanikele ja kohalikud omavalitsused nagid saadud raha
pigem omavalitsuse eelarve lisarahastusallikana. 2019. aasta detsembri seisuga tdootatakse vidlja rohelise
skeemi asemele uus meede, et tuuleturbiinide ldhedal elavad inimesed hakkaksid ise taotlema raha negatiivse
maoju kompenseerimiseks. Vastutavaks asutuseks saab Energinet, kuid taotlus esitatakse omavalitsusele, kes

47 Anker, H. T., & Jgrgensen, M. L. (2015). Mapping of the legal framework for siting of wind turbines - Denmark. Frederiksberg: Department of
Food and Resource Economics, University of Copenhagen. IFRO Report, No. 239. http://curis.ku.dk/ws/files/143884872/IFRO_report 239.pdf
(15.11.2019)

48 kehtis kuni 2018. aastani, vastavalt intervjuule Taani eksperdiga.
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seda menetleb ja saab kdsutada kasutamata jaanud raha.

Tagatisfondi kaudu antakse kohalike tuuleturbiinide omanike Gihendustele garantiisid turutingimustel véetud
laenule eeluuringute jms labiviimiseks, et suurendada seeldbi kohalike elanike osalemist tuulegeneraatorite
rajamisel.

Kohalikud tuulegeneraatorite omanikud v&i vahemalt 10-liikkmelised kohalikud algatusriihmad saavad tagatist
taotleda turutingimustel voetavale laenule, et rahastada ihe vdi mitme turbiini paigaldamise eeluuringuid.
Enamiku kohaliku algatusriihma liikmete alaline elukoht peab asuma samas kohalikus omavalitsuses ja neil
liikkmetel peab olema ka enamusosalus algatusriihmas. Uuring vdib hdlmata tehnilisi ja rahalisi kisimusi,
asutustele avalduste ettevalmistamist. Iga uuringu kohta on kehtestud summa piirmaar maksimaalselt kolmeks
aastaks. Kui projekt ei ole I6pule viidud, ei nduta garantii tagastamist, valja arvatud juhul, kui projekt antakse
Ule teistele isikutele. Skeemi rakendatakse maismaatuuleparkidele. Skeemi kohaldatakse ka
avamereturbiinidele, mille suhtes pakkumismenetlust ei kohaldata. Fondi haldab Energinet ja fondi
rahastatakse elektritarbijate energiamaksudest.

Energineti otsuseid saab edasi kaevata energiakaebuste ndukogule. 2015. aasta seisuga ei olnud lhtegi
vaidlustust ega apellatsiooni seni esitatud. Energiakaebuste ndukogu otsuse peale on voimalik esitada kaebus
kohtule.

Ettevotted sdlmivad ka otsekokkuleppeid kohalike elanikega, et neile lisahlivesid pakkuda. Osa kokkulepetest
on drisaladuse t6ttu konfidentsiaalsed. On teada kokkuleppeid, mille tulemusena omandavad tuuleparkide
lahedal elavad inimesed arendustes osaluse odavamalt. Seejuures véib soodustuse ulatus séltuda inimese kodu
kaugusest tuulegeneraatoritest. Selliste kokkulepetega pilavad ettevotted kindlustada kohalike elanike
noustumist nende arendustega, mis omakorda on oluline kohalikult omavalitsuselt loa saamiseks. Taani
kohalike omavalitsuste autonoomia on suhteliselt suur, kuid eksperdi kinnitusel voib poliitiline kultuur
kogukonna seisukohtadega arvestamisel omavalitsuste 10ikes erineda. Naiteks on omavalitsusi, kus isegi liks
protest voib arenduse nurjata, kuid on ka omavalitsusi, kus arendusele antakse luba kohalike elanike
vastuseisule vaatamata.

Kompensatsioonimehhanismide rakendamisel on Taanis tekkinud raskusi, mis on mdéjutanud kohalike elanike
valmisolekut tuuleturbiinide piistitamisega ndustuda.*®

e Kohalikud elanikud on poé6érdunud kohtusse, mille tulemusena on suurendatud rahalise
kompensatsiooni skeemi hilvitisi. See voib aga tekitada teatud ebakindlust projektide planeerimisel nii
arendajate kui ka kohalike elanike seas.

e Kompensatsioonislisteem on seotud planeerimise ja keskkonnamdju hindamisega ning
kompensatsioonid maaratakse kindlaks enne turbiinide rajamist. See vdéib tekitada probleeme
olukordades, kus projekte hiljem muudetakse, naiteks kaebustest vdi hindamisasutuse otsustest
tingituna.

Kohaliku autonoomia hoidmiseks ei ole eksperdi hinnangul otstarbekas seadustega reguleerimata kokkulepete
sOlmimist seaduse tasemel ka edaspidi reguleerida. Kui eesmargiks on kohaliku taseme demokraatia ja
aktiivsete kogukondade tugevdamine, vdimaldab selliste otsuste kohalikule tasandile jatmine suurendada
kohalike inimeste suutlikkust otsustamisel osaleda ja neid ellu viia ning seeldbi ka kohaliku tasandi autonoomiat
suurendada.

Intervjueeritud Taani eksperdi hinnangul on arendustele kohalike inimeste heakskiidu saamiseks lisaks nende
skeemide rakendamist suunavale juhendmaterjalile oluline:

e skeemide ja juhendmaterjalide oskuslik rakendamine;
e kohaliku konteksti tundmine, kohalike elanike vajaduste valjaselgitamise oskus, teadlikkuse tdstmine;

4 Anker, H. T., & Jgrgensen, M. L. (2015). Mapping of the legal framework for siting of wind turbines - Denmark. Frederiksberg: Department of
Food and Resource Economics, University of Copenhagen. IFRO Report, No. 239. http://curis.ku.dk/ws/files/143884872/IFRO_report 239.pdf
(15.11.2019)
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e tegevuste seotus kohaliku piirkonnaga ja kohalike inimeste kaasamine.

Eksperdi sonul on selles tugevad need Taani omavalitsused, kus on tugev ambitsioon ja poliitiline tahe ning
roheliseks vo&i kliimaneutraalseks piirkonnaks saamise missioon. Kuid seda peavad toetama ka nende
eesmarkide saavutamiseks piisavad ressursid ja kompetentsed ametnikud.

2.1.2.2. Tuulepargid Uhendkuningriigis

Uhendkuningriigis on Uksikisikutel ja kogukondadel viahe v8imalusi omandada omandidigust merel ja seelibi
mdjutada naabervett puudutavaid otsuseid. Samuti iseloomustab Uhendkuningriiki kdrgelt tsentraliseeritud
planeerimisprotsess ja avalikkuse vdimalused ndéusolekuprotsessidesse sekkuda on piiratud. Ettevotted
Iahtuvad hivitiste maksmisel ennekdike ettevotte sotsiaalsest vastutusest, et toetada ettevdtte positiivset
avalikku kuvandit ning vahendada arendusprojektide kdivitamisel ja elluviimisel kohaliku kogukonna vastuseisu
riski. Tavaliselt otsustab ettevote ise, kes maarab hiivede tiilibi ja suuruse. Avamere tuuleenergiaprojektide
elluviimisel on kohalik kogukond avaldanud vastumeelt vahel vaenulike meeleavaldustena. Naiteks Navitus Bay
projekti puhul I6ppes see kohaliku omavalitsuse keeldumisega anda projekti elluviimiseks ndusolek. Kuigi on
ettevotteid, kes ei paku hivitisi kohalikule kogukonnale eeldades, et projektist tulenev kasu avaldub suuremas
toohodives tuulepargi ehituse ja kditamise etapis, rakendatakse ka ettevotte sotsiaalsest vastutusest |ahtuvaid
kohaliku kasu instrumente. Kasutatakse aastaste sissemaksete voi Uihekordse sissemaksega kogukonnafonde,
stipendiume ja/vdi dppeprogramme, Uhekordseid mitterahalisi makseid (nt kiilastuskeskuse rajamine).
Intervjueeritud ekspert kinnitas, et avamere tuuleparkide puhul s6lmitakse hiivede pakkumiseks kokkuleppeid
vabatahtlikkuse pdhimdttel®°.

Olukord Sotimaa maismaatuuleparkide rajamisel on sarnane avamere tuuleparkide rajamisega
Uhendkuningriigis. Sotimaal on ettevdtete pakutavad hiivitised kogukondadele samuti vabatahtlikud ega oma
olulist kaalu planeerimisprotsessis.°!

Ajaga on liigutud regulaarsete maksete suunas. Kui esialgu toetasid arendajad tuulegeneraatorite rajamisel
Sotimaal Gihekordseid kogukonnaprojekte, siis hiljem hakkasid kohalikud omavalitsused ndudma iga-aastaseid
makseid, mille suurus on seotud tuulegeneraatorite vBimsusega®2. Naiteks 2004. aastal taotles Argyll ja Bute
volikogu 2000 naela Gihe megavati kohta aastas. 2011. aastal vottis Highlandi volikogu tugeva poliitilise
seisukoha, ndudes, et arendajad pakuksid kogukonnale hivitist, mis on vahemalt 5000 naela megavati kohta
ja mida igal aastal indekseeritakse. See on saanud &igupoolest normiks Uhendkuningriigi té&stuse,
keskvalitsuse ja kohalike omavalitsuste jaoks. 2016. aastal moodustasid Sotimaal toodetud elektrivdimsuse
pohised maksed kogukondadele koos kogukonna iga-aastaste maksetega tle 10 miljoni naela 87 projekti kohta.
Intervjueeritud eksperdi sdnul on 5000 naela megavati kohta omane just maismaatuuleparkide rajamisel®3.

Vaatamata sellele, et hivitised on vabatahtlikud, arvestavad arendajad lildsuse vastuseisu véimalusega, eriti
visuaalse mdjuga projektide puhul. Hlvitiste eesmark on kompenseerida avaliku hiive kadu ning arendaja jaoks
aitavad need vihendada avalikkuse vastuseisu ja tagada osapoolte ndustumist arendusega.>® Kohalikel
omavalitsustel on oluline osa kokkulepete sélmimisel ning hivitiste kogumisel ja jagamisel kogukonnafondide
kaudu. Fondide haldamisel kasutatakse erinevaid juhtimismudeleid. Fonde vdivad hallata kohalike
kogukondade ees aruandekohustuslikud organisatsioonid, kes otsustavad, kuidas vahendeid kasutada.>> On ka
naiteid sdltumatutest organisatsioonidest, kes haldavad fonde Uhendkuningriigis ja lirimaal.*® Intervjueeritud
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202-211. https://doi.org/10.1016/j.enpol.2017.02.034. Lk 207.

52 Kerr, S., Johnson, K., & Weir, S. (2017). Understanding community benefit payments from renewable energy development. Energy Policy, 105,
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eksperdi sénul on haldusorganisatsioonideks arendajad ise. Fonde haldava ettevétte naiteks voib tuua SSE
Renewables.”” Intervjueeritud eksperdi sdnul on vahetdenaoline, et kohaliku kasu kokkuleppeid sdlmitakse
otse elanikega, v.a juhul, kui tuuleturbiin asub eramaal, mille eest makstakse renti. Eksperdi hinnangul teistes
valdkondades kogukonnafondid kohaliku kasu instrumendina kasutusel ei ole.>®

Kohalike omavalitsuste suurenenud rolli selgitatakse riigi detsentraliseerimise, nn piirkondlikkuse esiletdusu ja
kogukonna mdjuvdimu suurenemise trendidega, eriti Uhendkuningriigi planeerimissiisteemides.”® Selle
tulemusena on tekkinud olukord, kus hivitised on seaduse mottes vabatahtlikud, kuid osapooled saavad aru
ja eeldavad, et hivitisi pakutakse.®® Sotimaa maismaatuuleparkidest saadava tulu jagamiseks kohalike ja
kaugemate piirkondade vahel kasutatakse erinevaid mudeleid.?! Naiteks Highlandis suunatakse 20% saadavast
tulust rannikualade kogukondadele ja lilejdanud 80% Highlandi sihtfondi.®% &3

Sotimaa tuuleparkide puhul pakutakse erinevaid hiivesid. Tehakse rahalisi makseid kohalikele kogukondadele,
siia kuuluvad kogukonnafondid tihekordsete ja/vdi iga-aastaste maksetega, elektrienergiale madalama hinna
pakkumine, kohalike Grituste otsene sponsorlus. Mitterahalisi sissemakseid suunatakse kohalikesse varadesse
ja rajatistesse, nditeks maastiku ja keskkonna parandamise meetmed, mis vdivad leevendada kahjusid voi
kompenseerida tuulepargi pohjustatud keskkonnakahjudest tulenevaid kulusid, kiilastajarajatised, seltsimaja
renoveerimine. Rahastatakse kohalike teenuste osutamist, nt haridusvisiite, haridusprogramme,
taienddppekursusi. Laiemate majanduslike hiivedena tuuakse esile kohalike inimeste varbamist, starditoetust
viikeettevdtetele, aga ka arendusprotsessi kaasamist.®* 6> Niteks Glenburni arenduse puhul maksab arendaja
makseid kogukonnafondi, mida haldab neljast kohaliku kogukonna esindajast koosnev Glenburni kogukonna
sihtfond (ingl Glenburn Community Trust). Lisaks tavaparastele rahalistele hiivedele on arendaja toetanud ka
kohalikku noorte spordimeeskonda.®® Meikle Cawere tuulepark Aberdeenshire’i ringkonnas tédtas vilja
kohalike elanike ja ettevGtete kohaliku elektrienergia soodusskeemi (ingl Local Electricity Discount Scheme,
LEDS).%7 68 Alates 2014. aasta maist pakub ettevdte selle skeemi kaudu inimestele, kes elavad ja téétavad
12 turbiiniga tuulepargist 3,5 kilomeetri raadiuses (kvalifitseeruvad kdik elamu-, ari- ja Ghiskondlikud hooned,
sh koolid, palvekohad ja rahvamajad), aastas oma elektriarvest allahindlust 122 naela ulatuses.®®

Sotimaal ei kohusta seadus arendajaid kogukonnahiivitiste osas kogukondadega ndu pidama, mistéttu vdivad
ebaefektiivne kaasamisprotsess ja kogukonna vajadustest mitteldhtuvate hilivede pakkumine pdhjustada

57 SSE. (n.d.). Fund locations. https://sse.com/communities/fundlocations/ (30.01.2020)
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hivede saajate rahulolematust, isegi kui algul oli projekt positiivselt vastu vBetud.”® Kohalike elanike kaasamine
hiuvede kokkuleppimisse soodustab kohalike elanike heakskiitu arendustele ka pikemas perspektiivis.”*
Kaasamisprotsessi olulisust ilmestab Sotimaa Glenbruni tuulepargi naide, kus kohalike inimeste vastuseisu
seostati kogukonna ebaefektiivse kaasamisprotsessi ja pakutavatest hiivedest informeerimisega, mist&ttu
tunnetati pakutavaid hiivesid pigem altkdemaksu vdi arenduse elluviimise kiirendamise vahendina.”?
Intervjueeritud eksperdi kinnitusel on Suurbritannia planeerimise lahtekohaks kohaliku kogukonna ndusolek,
mistOttu on tuuleparkide arendusprotsessi peatamine voi ehitusloa valjastamisest keeldumine tavaparane
praktika’3.

Tuuleturbiinide rajamist reguleerivad riiklik planeerimispoliitika raamistik’ (ingl National Planning Policy
Framework, NPPF) ning kohaliku elu seaduse’ (ingl Localism Act) alusel jdustunud naabruskonna planeerimise
(ingl neighbourhood planning) satted, mis annavad kogukondadele voimaluse naabruskonna arendamise thise
nagemuse kujundamiseks ja piirkonna arengu kavandamisel osalemiseks.”® Kui naabruskonna plaan on
rahvahiiletusel heaks kiidetud, on tal kohaliku plaaniga samavaidrne &iguslik staatus.”” Riiklikus
planeerimispoliitika raamistikus soovitatakse, et maismaatuuleparkide ettepanekule ehitusloa saamiseks peab
arenduskoht asuma piirkonnas, mis on kohaliku vdi naabruskonna kava jargi tuuleenergia arendamiseks sobiv,
ning kohalike elanikega konsulteerimise tulemusel on vdimalik ndidata, et kohalikele kogukondadele
kaasnevate mdjudega on tiielikult arvestatud ja arendusettepanekul on nende toetus.”® 7 See annab
omavalitsusele ja kohalikule kogukonnale tuuleparkide planeerimise protsessis suurema kaalu.

Inglismaa, Walesi ja Taani nditel vGib delda, et kaasavama planeerimisprotsessiga projektidel on suurem
tdendosus kohalike ndusoleku saamiseks ning projekti heakskiitmise ja planeerimisloa saamise eelduseks on
enamasti ka arendusele laiema vastuseisu puudumine.®® Kohalike elanike ndusoleku saamise téeniosus on
suurem, kuis?

e projekti kavandamisse kaasatud kohaliku kogukonna liikmed esindavad koiki arendusest
potentsiaalselt mdjutatud inimesi;

e kohalike kogukondade osalemise takistused planeerimisprotsessis on viidud miinimumini (osalemise
takistusteks voivad olla avalike koosolekute ebapiisav teavitus; toimumiskoht ei sobi osalejatele voi on
koosolek planeeritud ajaks, mil m&ni huvitatud isik ei saa osaleda);

e kogukonna liikmed saavad mdjutada arendusega seotud otsuseid;

e kogukonna liikmed on omandanud osaluse tuulepargis;

e arenduse algatas kohalik elanik voi riihm;

e arenduse valmides on kogukond tuulepargiga jatkuvalt seotud. Siia kuuluvad nii kogukonna véimalikult
suurem kaasamine arenduse igapaevasesse juhtimisse ja toimimisse, turbiinide hoolduses vdivad
osaleda kogukonna liikmed v&i kohalik kogukond hallata kogukonnafonde, kui ka tdiendavate teenuste
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sidumine arendusega, mis tooks rakendust ja tulu kogukonnale, nt rajada kilastuskeskus, et turiste
piirkonda tuua voi pakkuda haridusprogrammi Opilastele.

Soti valitsus avaldas taastuvenergia arendamise hea tava pohimétteds? 8. mail 2019 (varasem versioon on
aastast 2014), mis kasitleb maapealse taastuvenergia arendamisest saadavat kasu kogukonnale®? ja maapealse
taastuvenergia arendamise (ihist omandidigust®*. Inglismaa juhendmaterjal on koostatud 2014. aastal.®®
Sellised materjalid peavad aitama kohalikel omavalitsustel ja kogukondadel planeerida ja rakendada
kompenseerimismehhanisme.

Sotimaal realiseerivad kogukonnad kohalikku kasu ka maa ehk kinnistute omamise kaudu, sest Sotimaa
2003. aasta maareformi seadus annab kogukondadele vdimaluse ihiselt maad osta ja omada.’® &
Kogukondadel on kaks valikut: kas maa rentimine arendajale vdi iseseisvad arendustegevused.® Niiteks 22 600
hektarit omavat ja kogukonna omanduses olevat kinnisvaraettevétet Galson Estate®® juhib sihtfond, kellele
kuulub tuulepark, mille tegevuse kasumist rahastatakse fondi eesmarkidega seotud tegevusi.

Intervjueeritud eksperdi hinnangul ei ole mdistlik pakutavaid hiivesid seadustes reguleerida, vaid jatta
vOimalus neid iga konkreetse arenduse puhul kohalikust kontekstist lahtudes eraldi kokku leppida. Eksperdi
hinnangul tekitab protsesside liigne seaduse tasemel reguleerimine liigseid kulusid ja kohustusi.
Uhendkuningriigis on eksperdi kinnitusel hiivedes kokkuleppimine ja nende vabatahtlikkuse p&him&ttel
pakkumine ning laiemalt tuuleenergia tootmises kasutusel olevad juhendmaterjalid seni ennast digustanud
vorreldes praktika reguleerimisega seaduste teel. Seetdttu ei ole 2020. aasta alguse seisuga kavas praegust
praktikat muuta.

Kokkuvote

Taanis on kohaliku kasu meetmed reguleeritud seaduse tasemel. Kasutusel on vaga erineva suunitlusega
meetmeid ning plitakse tagada kohaliku kasu instrumentide seotus ja tulu laekumine vahetult hairingu
mdjualas olijatele.

Nii Taanis kui Uhendkuningriigis piititakse taluvushuvi suurendada iihe lahendusena omandi kaudu — Taanis
tiksikisiku omandi, Uhendkuningriigis ka kogukonnaomandi kaudu. Kui {ldiselt hinnatakse omandi kaudu
seotust suhteliselt tdhusaks taluvushuvi suurendamise viisiks, siis Taani kogemused on peegeldanud ka selle
skeemi piiranguid. Teiseks levinumaks lahenduseks on olnud kogukonnafondid, mille kaudu kasutatakse
kogutud raha kogukonnaprojektide elluviimiseks. Selle skeemi Uhe riskina on ilmnenud tema suur sdltuvus
kogukonnaprojektide otsustamise ja elluviimise oskuslikust korraldamisest ning kogukonna kaasatusest nii
rahakasutuse eesmarkide kokkuleppimisse, projektide valimisse kui ka rahakasutuse Ilabipaistvus ja
arusaadavus kogukonnale. Uhe lahendusena on siinkohal soovitatud kasutada juhendmaterjale nii
kogukonnale kui KOV-ile, et rakendusmehhanismi parandada.
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Kogu rakendusmehhanismide paleti juures on oluline riigililesehituslik kontekst, mis maarab suuresti ka
kohaliku kasu kokkulepete sdlmimise raamistiku ja suunitluse. Taani puhul on kohaliku tasandi autonoomia
suhteliselt suur ja ka intervjueeritud Taani eksperdi soovitused jargivad seda laiemat raami, soovitades kohaliku
tasandi demokraatia ja kogukondade tugevdamiseks jatta otsustustasand véimalikult madalale — kohalikule
tasandile. Samas rdhutades, et see vajab ka oskusbaasi ja ressursside piisavust ehk teisisdnu — koos
otsustuspadevusega peab kaasas kdima ka kohaliku tasandi markimisvaarne finantsautonoomia. Ka Eestis
kohaliku kasu meetmete rakendamise otsustamise kohalikule tasandile jatmise ja kompensatsiooni kohalikele,
kaasneva hairingu vm moju mdjualasse jdavatele inimestele suunamise vajadust rohutati ka uuringu
valideerimisseminaril.

Riigikorralduslik raamistik peegeldub ka UK lahenduste valikus. Huvitiste pakkumine on vabatahtlik, aga
sotsiaalse vastutuse raamistikus on see kujunenud igapdevaseks praktikaks. UK Ilahendustes on
markimisvaarne osa kogukonnafondidel, millega on aga seotud rakendamise oskuslikkusega seotud riskid ja
sellest sOltub suurel maaral ka kohalike inimeste rahulolu pakutava kompensatsiooniga (sh teadlikkus
kompensatsiooni vdi tulu suunamisest kohalikule kogukonnale/omavalitsusele). Seet&ttu on nii vaga haid kui
ka kehvemaid naiteid, kas ja mil maaral on selline lahendus inimeste taluvushuvi suurendanud. Selle riski
maandamiseks on koostatud nii kogukondadele kui kohalikele omavalitsustele juhendmaterjale, kuidas eri
kompensatsioonimehhanisme rakendada.

2.1.3. Maakasutuse sihtotstarbe muutmine ja olulise
ruumilise mojuga ehitiste rajamine

2.1.3.1. Maakasutuse muutmine ja suurehitised Uhendkuningriigis

Linna- ja maaplaneerimise seadus® (ingl Town and Country Planning Act 1990) lubab Inglismaal ja Walesis
ehitusloa andmisel sélmida kohalikul planeerimisametil arendajatega kokkuleppeid tdiendavate avalike
hlivede tagamiseks. Viitena seadusele tuntakse selliseid kokkuleppeid nn 106. paragrahvi kokkulepetena (ingl
Section 106 agreements).”*

106. paragrahvi kokkuleppeid nahakse tulu saamise vahendina, et pakkuda kohalikule kogukonnale paremat
taristut ja teenuseid, mis muudaks arendustegevuse kohaliku kogukonna jaoks vastuvBetavaks.®? 106.
paragrahvi kokkuleppeid kasutatakse kolmel eesmargil: 1) maarata arenduse tllp (nt pakkuda kokkulepitud
mahus taskukohaseid eluasemeid); 2) kompenseerida arendusega kaasnevaid kahjusid (nt avaliku ruumi
kadumine); 3) leevendada arenduse mdju (nt suurendada (histranspordi pakkumist).®® Riiklik
planeerimispoliitika raamistik’®® nduab, et 106. paragrahvi kokkuleppeid tuleks rakendada iksnes
planeeringutes arendustegevustele laiema ndusoleku tagamiseks, need peavad olema arendusega otseselt
seotud ning diglaselt ja mdistlikult seotud arenduse mahu ja titibiga.>®

% Town and Country Planning Act 1990. http://www.legislation.gov.uk/ukpga/1990/8/contents (21.11.2019)

91 Sustainable Historic Arsenal Regeneration Partnership (SHARP). (2007). Regeneration through Heritage. Understanding the Development
Potential of Historic European Arsenals. English Heritage. https://historicengland.org.uk/images-books/publications/regeneration-through-
heritage/sharp/ (21.11.2019). Lk 41.

92 House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)

%3 PortalPlanQuest. The decision-making process. Conditions and obligations.
https://www.planningportal.co.uk/info/200232/planning_applications/58/the decision-
making_process/7#:~:targetText=Planning%20obligations%2C%20als0%20known%20as,be%20unacceptable%20in%20planning%20terms.
(21.11.2019)

9 National Planning Policy Framework. https://www.gov.uk/government/publications/national-planning-policy-framework--2 (21.11.2019)
% House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)
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Hived on kokkuleppelised ja vdivad olla seotud erineva taristuliigiga, sh maanteed, Uhistransport,
haridusasutused, kogukonna ja kultuurirajatised, roheline taristu ja taskukohane eluase.’® 106. paragrahvi
kokkulepete tlupiline kasutusviis on taskukohaste eluasemete pakkumine vdi rahalised maksed taristu
arendamiseks.®” Eradiguslikud arendajad panustavad tavaliselt rahalise makse v&i mitterahalise sissemaksena,
sageli osalusena maaomandis vOi eluruumide soodushinnaga miudgis registreeritud mittetulunduslikele
korteritihistutele v&i taskukohaste eluruumide registreeritud pakkujatele.®

106. paragrahvi kokkulepped ldbivad finantsilise elujoulisuse hindamise (ingl viability assessment), mille
pShimdtted on lisatud riiklikku planeerimisjuhendisse.® Kokkuleppeid administreeritakse kohalikul tasandil ja
arenduste elujdulisuse hindamine vdimaldab paindlikult arvestada kohaliku kontekstiga, sh suurendada
taskukohaste eluasemete pakkumist kohalikele elanikele.'® Hindamist viib |4bi arendaja ise ning edastab selle
kohalikule asutusele omapoolseks hindamiseks.%? Lihtudes Westminsteri linna juhendmaterjalist,*%? hindab
esitatud elujoulisuse hindamisi selles linnas sdltumatu ekspert, kes leitakse valjastpoolt kolme pakkumuse
alusel.

Finantsilise elujoulisuse hindamise eesmargiks on veenduda, kas arendusega loodav vaartus on suurem kui
sellega kaasnev kulu. Algul oli selle hindamise kasutuselevotu ajendiks tagada, et kohustuste ja koormiste maht
ei muudaks arendamist finantsiliselt ebamdistlikuks ehk avalik sektor ei paneks erasektorile ebarealistlikke
kohustusi. Alamkoja 2018. aasta raportis rohutatakse, et 106. paragrahvi kokkulepete rakendamine on toonud
markimisvaarset tulu infrastruktuuri ja taskukohaste eluasemete arendamiseks, kokkulepete lepinguline vorm
on toetanud kohustuste taitmist ja sellega tuleks jatkata osana suuremast maa vadartuse madramise
mehhanismist. Kuid 106. paragrahvi kokkulepete rakendamisel on ilmnenud mitmed kitsaskohad.03 104

e Arendajad on leidnud viise 106. paragrahvi kokkulepete siisteemist méoda hiilida sellesama arenduste
finantsilise elujoulisuse hindamise kaudu, et véltida kohaliku omavalitsuse seatud taskukohaste
eluasemete pakkumise kohustuse taitmist, viidates naiteks maa kdrgele hinnale, mistdttu ei ole neil
ressursse taristuinvesteeringuid teha.

® Probleemseks on osutunud ka hindamise protsess,

o kuna tuginedes arendajate soovile kdsitleda neid hinnanguid dariliselt delikaatsetena, ei
avalikustatud neid sageli, mis omakorda viis kriitikani, et selline hindamisprotsess ei ole
labipaistev ega avatud;

o arenduste finantsilise elujéulisuse hindamise paindlikkuse tottu hakkasid arendajad kinnistute
eest rohkem maksma, uskudes, et taskukohaste eluasemete pakkumise kohustust saab
vahendada jargnevatel labirdaakimistel kohaliku planeerimisasutusega.

e Paljude kohalike omavalitsuste jaoks ei olnud selge, kuidas raha kogutakse, milleks on kokkuleppeid
vaja voi kuidas saadud raha kasutatakse.

% House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
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% McAllister, P., Shepherd, E., & Wyatt, P. (2018). Policy shifts, developer contributions and land value capture in London 2005-2017. Land Use
Policy, 78, 316—326. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2018.06.047. Lk 317.
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Osapoolte ettepanekud selle kompenseerimismehhanismi tdiustamiseks on seotud elujéulisuse hindamise
protsessi parendamisega, kohalike planeerimisasutuste padevuse suurendamisega labirdakimiste pidamiseks
ja minimaalse aktsepteeritava arendaja panuse kehtestamisega.'®

2018. aastal muudeti riikliku planeerimispoliitika raamistikus (ingl NPPF 2018) 106. paragrahvi kokkulepete
finantsilise elujdulisuse hindamise korraldust.’®® Uus raamistik nduab elujdulisuse hindamise katsetamist
arenduse plaani koostamise etapis ja arendajad peavad mairama taskukohaste eluasemete pakkumise
tasemed, mis peab vdahendama arendajate vdimalusi hindamise protsessis vdiksemates mahtudes kokku
leppida; ning elujéulisuse hindamised peavad olema avalikud.'%’

25.01.2019 jdustunud NPPF 2018 muudatustega'®® 19

e Tugevdatakse arenduste finantsilise elujoulisuse hinnangu rolli planeerimise etapis. Planeerimisametit
kohustatakse omama selget arusaama oma vastutusalas saadaolevast maa(ressursist) ja selleks
koostab amet strateegilise hinnangu elamumaa kattesaadavuse kohta.

e Muudatuste tulemusena peavad kdik arendusega kaasnevad kohustused ja koormised kajastuma maa
hinnas, mille eest seda muuakse, et arendajal oleks kaasnevatest kuludest realistlik Ulevaade.
Seejuures ei tohi finantsilise elujéulisuse hindamine ohtu seada arendustegevuse jatkusuutlikkust ja
seega peavad kohalikud omavalitsused konsulteerima kohaliku kogukonna, arendajate ja teiste
osapooltega tagamaks, et arendajale seatavad kohustused oleksid realistlikud.

e Enam ei pea hindama eraldi iga objekti v&i ala arendamise finantsilist elujdulisust. Planeerijad véivad
kasutada alade tiipoloogiat, et hinnata sarnaste tunnustega (nt asukoht, suurus, maakasutuse
otstarve) alade arendamise finantsilist elujdulisust. Strateegiliste alade puhul vGib siiski vajalik olla
eraldi vastava ala arendamise finantsilise elujdulisuse hindamine.

e Kui varasem planeerimisjuhend ei lubanud standardiseeritud hindamist, siis NPPF 2018 on suunatud
arenduse finantsilise elujdulisuse hindamise sisendite nagu arenduse vaartuse, kulude, tulude ja
arenduspreemia standardiseerimisele. Hinnangud on avalikud.

Intervjueeritud Uhendkuningriigi eksperdi s&nul vdib korruptsiooni, ebaseaduslikkuse, halva valitsemistava,
lobitoo ja ebaeetilise kditumise eristamine mdnikord olla keeruline. Kuna poliitikud juhivad suuremat osa
planeerimise otsustuste langetamise protsessidest, muutus lobit66 tavapadraseks ja arendajate vOrdset
kohtlemist tagatakse eksperdi kinnitusel kohtute kaudu. Kuigi eksperdi kinnitusel ei ole ta teadlik aset leidnud
korruptsioonijuhtumitest, ei kohelda tema arvates arendajaid ega maaomanikke praktikas vordselt, kuna
kohalikel planeerimisasutustel on paratamatult piirkondi, mida eelistatakse arendada. Eksperdi sdnul on
naabruskonna planeerimise praktika (vt eespool naabruskonna planeerimisest) populaarsuse kasv viimastel
aastatel tekitanud palju muret kohalike huvide parast, mis soosivad teatud piirkondi véi maaomanikke
arendustegevustes.

Eksperdi sonul on Inglismaal kohaliku omavalitsuse lai kaalutlusdigus olnud pikka aega arutelu all ning on
plittud leida kompromisse paindlikkuse ja jarjepidevuse, labirdagitavuse ja mitteldbirdagitavuse, kohaliku ja
riikliku, kindluse ja ebakindluse jm argumentide osas. Sellest v&ib jareldada, et kohaliku omavalitsuse suur roll
on osutunud aja jooksul poliitiliseks kompromissiks eri osapoolte vajaduste rahuldamisel.

Kui arendajad pitavad oma kohustuste viltimiseks kasutada elujdulisuse hindamise protsessi, keeldudes
piisavas mahus taskukohaste eluasemete ehitamisest, vodivad kohalikud omavalitsused kohalike
planeerimisnGuete joustamiseks kasutada sundvoorandamise voimalust (ingl Compulsory Purchase Order,

105 House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)
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https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)

108 Browne Jacobson LLP. (2019, 10. jaanuar). Planning deliverable developments: viability assessment under NPPF 2018.
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CPO), millega kohalik omavalitsus sundvd&randab maa ja ehitab vajalikud eluasemed ise.’'° Probleemiks on
osutunud meetme aegandudev administreerimine, kuna CPO-taotluse peab kinnitama minister (ingl Secretary
of State). Naiteks Harti ringkond Hampshire'i krahvkonnas ootas neli aastat ministri luba véljastada CPO
hiljatud pubi kohta.''* Meedet on kasutatud ka niiteks endise kaevanduskiila majade kokkuostmisel**?, kuid
intervjueeritud eksperdi sdnul kasutatakse seda peamiselt suurte taristuobjektide rajamisel.

2010. aastal joustus linna- ja maaplaneerimise seaduse tdiendus, mis kogukonna taristu maksu
kehtestamisega (ingl Community Infrastructure Levy) annab Inglismaa ja Walesi kohalike omavalitsustele
vOimaluse saada arendajatelt tulu taristuobjektide rahastamiseks. Nii 106. paragrahvi kokkuleppeid kui ka
kogukonna taristu maksu vdib kasutada koos.!'® Kogukonna taristu maksu kehtestamise (ile otsustavad
Inglismaa ja Walesi planeerimisasutused.’'* Maksu saab kasutada taristuprojektide rahastamiseks piirkonna
vajadustest ldhtuvalt (nt manguvaljakud, pargid ja haljasalad, kultuuri- ja spordirajatised, tervishoiuasutused,
koolid, kaugkiittesiisteemid).1*®

Uheks lisainstrumendiks, mida on Uhendkuningriigis kaalutud (mis on kasutusel m&nedes teistes riikides), on
maksu laekumise juurdekasvu finantseering (ingl Tax Increment Financing, TIF). See vdimaldab kohalikel
omavalitsustel laenata raha taristuprojektide rajamiseks voi avaliku ruumi parendamiseks, arvestades
piirkonna eeldatavat suurenevat maksutulu.!'® 117 See instrument on seotud pigem kohaliku omavalitsuse
finantsjuhtimise ja tegevuse rahastamisega. Uhendkuningriigis oleks see p&hinenud eeldatavalt
ettevGtlusmaksudest laekuvatele tuludele ning oleks sobiv eelkdige juhul, kui ettevétlusmaksude laekumise
oluline kasv on realistlik.1!® Seetdttu oleks selline lahendus v&imalik eelkdige atraktiivsete arendusprojektide
puhul ning mitte niivérd sotsiaalsete probleemidega silmitsi seisvates piirkondades.'®

2.1.3.2. Maakasutuse muutmine ja suurehitised Poolas

Seaduste jargi ei saa Poolas kohalik omavalitsus nduda arendajatelt maakasutuskava administratiivse
heakskiitmise eest vastutasuks nn panusepaketti (sh vabatahtlikkuse alusel) ja tagada selliseid sissemakseid
arenduslepingus.'?® Intervjueeritud Poola ekspert kinnitas, et planeerimisega seotud otsuste viljastamisel ei
tohi olla uusi, tdiendavaid ndudeid, kuid digusnormid otseselt ei keela labiraakimisi. Eksperdi hinnangul on
selline praktika seotud korruptsiooniohuga, mis on Poolas tugev. Naiteks suurem osa linnade arendustest
toimub uuringu ajal Poolas ilma maakasutuskavadeta ajutiste lubade alusel, mis ei kehtesta arendajatele
peaaegu mingeid ndudeid ja mistottu pakuvad arendajad enamasti ainult minimaalset (rajavad ainult teede

110 House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)

111 House of Commons Housing, Communities and Local Government Committee. ,,Land Value Capture” Tenth Report of Session 2017-19.
https://publications.parliament.uk/pa/cm201719/cmselect/cmcomloc/766/766.pdf (21.11.2019)
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infrastruktuuri).’?¥ 122 Kuid nagu jargnev instrumentide kisitlus naitab, pliavad osapooled seaduslikust
normist Ule astuda avaliku ruumi kvaliteedi parendamiseks.

Poolas on mitmeid instrumente kulude jagamiseks piirkondade arendamisel ja arendusprojektide tegemisel'?3,
need voib jagada ametlikeks ja mitteametlikeks. Kui ametlikud ei pane arendajale kohustusi maakasutuse
reguleerimise otsuste tingimusena: linnamaa rent (ingl land-lease of urban land), kinnisvaramaks (ingl property
tax, poola podatek od nieruchomosci), planeerimismaks (ingl planning levy, poola optata planistyczna),
seaduses sitestatud parendustasu'®* (ingl statutory betterment charge, poola opfata adiacencka), siis
mitteametlikud (labirdagitavad) kohustused on seotud negatiivsete valismdjudega.

e Mitteametlik (I&biraagitav) parendustasu (ingl informal (negotiated) betterment charge) tuleb arutelu
alla juhtudel, kui naiteks mdnikord teatavad omavalitsused arendajale parast maakasutuskava
kinnitamist, et omavalitsus ei suuda ehitada vajalikku avalikku taristut. Kohalike omavalitsuste
kohustuste taditmata jatmise eest sanktsioonid puuduvad ja juhul, kui arendaja ei ndustu ise taristut
ehitama, voib ta oodata kohaliku omavalitsuse otsust panustada kulude katmisse. Tegemist on
vabatahtliku ja kokkuleppelise instrumendiga.

e  Mitteametlikud tingimused haldusotsuste tegemiseks. Naiteks maarab omavalitsus ainukese tee, mis
Uhendab linna suure kaubanduskeskusega, tihesuunaliseks, kuni arenduse omanik ise vabatahtlikult
teed parendab. Teine ndide on see, kui arendajad peavad raiutud puud kompenseerima uute puude
istutamisega avalikku ruumi; seetdttu peavad arendajad kiisima omavalitsuse haljastustalituselt luba
uute puude istutamiseks, millele omavalitsus vastab arendajale ndudega maksta teiste avaliku ruumi
parendamise kulud kinni v&i katta Gldkulud (nt haljastuse kujundamine).

Arendaja kohustustega seotud instrumentideks voib liigitada

o Liikluse taristuga seotud ametlikud mitteldbiradgitavad arendaja kohustused (ingl formal non-
negotiable developer obligations (traffic infrastructure)), kui ehitusloa saamiseks on arendaja
kohustatud sdlmima lepingu maanteeametiga arenduse jaoks vajalike avalike teede ehitamiseks voi
timberehitamiseks. Oiguslikult siduv kohalik maakasutuskava néeb ette teede taristu vajaduse, paljut
siiski tapsustamata, mis jatab ruumi labirdadkimisteks. Sellise kava puudumisel rakenduvad
planeerimislubade valjaandmist reguleerivad ebamaarased ja vaga paindlikud digusnormid ehitise
Uhendamiseks avalike teedega. Igal juhul nGuavad omavalitsused minimaalset taristupaketti (nt lihtne
Uhendus avaliku maanteega vGi arenduse jaoks vajaliku avalikult kasutatava tee parendamine).
Viaiksemate arenduste puhul on tldine tava anda ehitusluba puuduva taristuga (kanalisatsioon ja/v&i
tee puudub). Kuna tee vGib olla lihtsalt teoreetiline (sillutamata voi lihtsalt plaanile joonistatud),
peavad omavalitsused selle parandamiseks ise taristu kinni maksma voi pliidma koguda
maaomanikelt raha seaduses satestatud parendustasu kaudu. Intervjueeritud Poola eksperdi sonul
katab arendaja tavaliselt oma arendusega seotud tee ehituse kulud kinni, kuid on olnud juhtumeid,
kus arendaja panustab kokkuleppe alusel vajalikesse tegevustesse arendusest tekkiva n-6 laiema moju
kompenseerimiseks, nt kaubanduskeskuse arendamisest tekkiva suurema koormuse tottu tanavatele
kattis Uks arendajatest 50% n-06 laiema mdjuga seotud teevorgustiku arendamisest.

e Parendustasu'®® (poola opfata adiacencka) kui ametlik mittelabirdsgitav arendaja kohustus. Seda
maksu saab kasutada omanike maksustamiseks, kes saavad kasu kahte tllpi maakasutusreegleid
puudutavast avalikust otsusest: maatiikkide jaotamise otsusest ja maa Umberkorralduse otsusest.
Maatiikkide jaotamise otsuse puhul voib kehtestada lisatasu maksimaalselt 30% otsusest mdjutatud
vadrtuse juurdekasvust, kuid seda kasutatakse vahe. Otsuse saab teha ainult kehtiva maakasutuse

121 Mufioz Gielen, D. , Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The failing public value capture in Polish urban development. In ‘Everything in its
place — Empowering local and regional communities’. Warsaw. Lk 18.
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123 Mufioz Gielen, D., Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The failing public value capture in Polish urban development. In ‘Everything in its
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124 See on maks maa vaartuse suurenemise osana, mida vdidakse nduda maa ja hoonete omanikelt, kes saavad kasu avalikest investeeringutest
taristusse.

125 parendustasu esimesest tuilibist vt eespool (,mitteametlik (labirdagitav) parendustasu®).
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kava korral ning kui maaomanik seda kava taotleb, mistdttu peab omavalitsus passiivselt ootama
maaomanike initsiatiivi. Maksu tohib nduda maatikkide jaotamisel ainult kolme aasta jooksul
maakasutuse kava vastuvOtmisest alates. Maa Umberkorralduse regulatsiooni kasutatakse harva
(eelkdige protseduuride kehtestamise piirangute ja rahaliste valjaminekute t&ttu).

e Hiljutine ametlik mittelabirdagitav arendaja kohustus. 2015. aastal vdimaldas uus elukeskkonna
taaselustamise seadus'?® (ingl Act on Revitalisation; poola ustawa o rewitalizacji) ettenidhtud
taaselustamise piirkondades maakasutuskava abil nduda arendajatelt piirkonda panustamist.
Maakasutuskavaga voidakse kehtestada kohaliku omavalitsuse ja arendaja vahelise lepingu kohustus
ning leping seada ehitusloa valjastamise tingimuseks. 2019. aasta seisuga ei ole seda satet veel
rakendatud. Arendaja panus peab olema kehtestatud kohalikus maakasutuskavas, mis teoreetiliselt
valistab labirdaakimised, kuid tulevane praktika naitab, kuivord astuvad osapooled ldbirdakimistesse
mitteametlike tingimuste kehtestamiseks enne maakasutuskava kinnitamise menetlust voi selle
menetluse ajal. Poola eksperdiga tehtud intervjuu p&hjal on see lepingu sélmimisel omavalitsuse
otsustada ning muutub arendajale kohustuslikuks, kui omavalitsus vastava ndude esitab; lepingule
kehtib nGue sdlmida see notari juures ning lepingus peab kajastuma ehitustééde ulatus, tehniline
kirjeldus ja Idpetamise tahtaeg, samuti ehitatavate rajatiste voi seadmete omavalitsusele ileandmise
tahtaeg; lepingus vOidakse ette naha ehitustddde jarkjarguline taitmine ja muude tingimuste taitmine.

Kohalikud omavalitsused s&lmivad ettevétjatega ka vabatahtlikke lepinguid.'?” 122 Need on intervjueeritud
Poola eksperdi sdnul omased eelkdige suurematele ja joukamatele omavalitsustele ning initsiatiiv voib tulla
molemalt poolt, kuid tuleb suuresti omavalitsustelt. Ekspert kinnitas intervjuus, et Poolas puuduvad
juhendmaterjalid, mis toetaksid omavalitsusi labirdakimiste pidamisel, sh avalike teede ehitamisel, mis on
ainuke juhtum ametlike labirdakimiste pidamiseks arendusprojekte tehes.

Intervjueeritud Poola eksperdi hinnangul toetavad valdkonna eksperdid osapoolte labirddkimiste pidamise
otsest lubamist, mida on vaja toetada selgete protseduuridega, mis muudaks siisteemi labipaistvaks ja valistaks
korruptsiooniohu. 2019. aasta detsembri seisuga tegeleti Poolas planeerimisseaduse muudatusettepanekute
valjatootamisega ning Uks ettepanekutest on taaselustamise seaduse nduete kohaldamine teist tidlpi
piirkondadele (tdpsem info arutletavate muudatuste kohta puudub).

Eespool toodud kasitlusest jareldub, et Poolas rakendatakse maakasutuse valdkonnas kulude jagamiseks
piirkonnas ja arendusprojektide tegemisel nii diguslikest normidest kui ka vabatahtlikkuse pdhimodttest
lahtuvaid instrumente. Arendaja kohustustega seotud instrumendid ei leia laia kasutust, v.a liiklustaristuga
seotud arendaja kohustused ehitusloa saamiseks, mille rakendamisega esineb probleeme selge protseduuride
kirjelduse puudumise téttu. Instrumentide ebaefektiivsuse téttu sGlmivad osapooled arendustegevusest
tekkiva koormuse kompenseerimiseks vabatahtlikke kokkuleppeid (mida saab arendaja perspektiivist
télgendada kaudselt sundtegevusena arendustegevuse alustamiseks) v6i hoiduvad omavalitsused taristu
rajamisel oma kohustustest, jattes need arendajate kanda.

Instrumentide ebaefektiivsust seletatakse Poolas kinnisvaramaksude pikaajalise traditsiooni ja poliitilise tahte
puudumisega ning sellega, et digusnormid ei vGimalda hiivede pakkumiseks omavalitsustel ja ettevotjatel
diguslikult siduva maakasutuskava vastuvdtmise tingimusi labi raikida.'?® Samuti puuduvad Poolas
asjakohased maapoliitika sunnivahendid (maakorraldus, maa ostueesdigus, sundvodrandamine) kohaliku kasu
instrumentide rakendamiseks, mis muudab kohalikud omavalitsused maaomanike ja arendajatega sélmitud
kokkuleppest viga sdltuvaks.'3°

126 Ustawa z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji. http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU20150001777 (29.01.2020)
127 Mufioz Gielen, D. , Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The failing public value capture in Polish urban development. In ‘Everything in its
place — Empowering local and regional communities’. Warsaw. Lk 14-15.

128 7Zaborowski, T. (2018). Land acquisition and land value capture instruments as determinants of public urban infrastructure provision: A
comparison of the Polish legal framework with its German counterpart. Geographia Polonica, 91(3), 353—-369.
https://doi.org/10.7163/gpol.0125. Lk 356.

129 Mufioz Gielen, D. , Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The failing public value capture in Polish urban development. In ‘Everything in its
place — Empowering local and regional communities’. Warsaw. Lk 18—-19.

130 Mufioz Gielen, D. , Ossowic, T., & Zaborowski, T. (2019). The failing public value capture in Polish urban development. In ‘Everything in its
place — Empowering local and regional communities’. Warsaw. Lk 1.
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Intervjuus viitas Poola ekspert Saksamaa efektiivsele ja labipaistvale siisteemile. Kuigi Saksamaa kohaliku kasu
instrumentide rakendamise anallils ei ole kdesoleva uuringu fookuses, toome dra mdned peamised Saksamaa
praktika tugevused linna maakasutuse kontekstis.!3% 132

e Arengukavades kirjeldatakse tingimusi, mille alusel omavalitsus annab loa maaomanikule maa
arendamiseks. Ehitusprojekti 10plik kinnitamine toimub ehitusloaga. Selles Saksamaa ja Poola praktika
sarnaneb, kuid Poolas voib diguslikult siduv kohalik maakasutuskava puududa, see-eest Saksamaal
vOib see puududa ainult teatud tingimustel, et kiirendada uute ehitiste ehitamist olemasolevates
asulates, sdilitada kasutamata maad olemasolevate asulate arendamise kaudu ja edendada selliseid
projekte, mida peetakse oluliseks, nt eluaseme ja to6kohtade loomine.

e Taristu olemasolu on ehitise rajamise eeldus ning omavalitsused on arengukavade jargi kohustatud
taristut pakkuma.

e Kohalikud omavalitsused voivad koguda taristupGhise parendusmaksu (ingl infrastructure-based
betterment levy, saksa ErschliefSungsbeitrag) linnataristu rajamise kulude katteks, mis hélmab mh
kilgnevaid tanavaid ja jalgteid, valjakuid, parklaid ja rohelust. Seadus lubab koguda kuni 90%
arenduskuludest, mida pole muudest ressurssidest kaetud. Lisatasu tehnilise taristu asjakohaste
kulude katteks v6ib nduda foderaalseaduste satete alusel.

e Vastupidiselt Poola praktikale puuduvad Saksamaal mitteldbirdaagitavad ja labirdagitavad arendaja
kohustused. Vabatahtlikud arendaja kohustused on laialt levinud ning nende hulka kuulub
arendustegevuse seadustiku jargi (ingl Development Code, saksa Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung) kaks instrumenti: linnaarendusleping (ingl an urban development contract, saksa
stddtebaulicher Vertrag) ning arendusettepaneku- ja arendusplaan (ingl a development proposal and
linkage plan v&i a project and property development plan'33, saksa Vorhaben- und ErschliefSungsplan).
Mdlemad instrumendid on loodud avaliku linnataristu pakkumise kvaliteedi t&stmiseks ja
arendustegevuse elluviimise kiirendamiseks. Linnaarenduslepingu korral on omavalitsuse jaoks laiem
hivede spekter, sest leping vdib hdlmata koiki véimalikke linnaarenduse, maahalduse ja
planeerimisega seotud tegevusi, mh tehnilise ja sotsiaalse taristu pakkumist. Arendusettepaneku- ja
arendusplaan kohustab arendajat tasuma sellega seotud planeerimiskulud ja viima arenduse I6pule
kogu asjakohase linnataristu rajamisega. Mdlemad instrumendid véimaldavad omavalitsusel katta
100% avaliku linnataristu pakkumise kogumaksumusest ja neid peetakse dnnestunud instrumentideks.

Vérreldes Poolaga on Saksamaa linnaplaneerimises!* omavalitsustel planeerimisprotsessis domineeriv roll
ning nii nagu Poolaski kasutatakse traditsioonilisi Euroopa planeerimisvahendeid, s.o uldplaneering,
arengukava ja ehitusluba.'®> Nagu Saksmaa praktika tlevaade niitab, on kohaliku kasu instrumendid Saksamaal
seadustatud sellisel viisil, et on véimalik rahastada vajalikku taristu rajamist parendustasu kogumise kaudu véi
sdlmida seadustega reguleeritavaid vabatahtlikke lepinguid.

Kokkuvote

Maakasutuse muutuse ja/vdi olulise ruumilise m&juga ehitiste rajamisega kaasnevalt kasutatavate kohaliku
kasu jagamise lahenduste pdhisuunitlus on ennekdike infrastruktuuri arendamisega seotud
investeerimisvajaduste katmine. Kuigi see vajaks tdiendavat analiiiisi, tundub valja joonistuvat seaduspara, et

131 Zaborowski, T. (2018). Land acquisition and land value capture instruments as determinants of public urban infrastructure provision: A
comparison of the Polish legal framework with its German counterpart. Geographia Polonica, 91(3), 353—-369.
https://doi.org/10.7163/gpol.0125. Lk 361.

132 Granath Hansson, A. (2017). Promoting planning for housing development: What can Sweden learn from Germany? Land Use Policy, 64,
470-478. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2017.03.012. Lk 472-473.

133 Méller, J. C. (2012). Zoning Law. Miitze, M., Senff, T., Méller, J. C. (toim), Real Estate Investments in Germany

Transactions and Development (lk 1-25). Springer. Lk 1.

134 Saksamaa ja Rootsi linnaplaneerimise praktika vérdlusest loe jargmises allikas: Granath Hansson, A. (2017). Promoting planning for housing
development: What can Sweden learn from Germany? Land Use Policy, 64, 470-478. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2017.03.012

135 Granath Hansson, A. (2017). Promoting planning for housing development: What can Sweden learn from Germany? Land Use Policy, 64,
470-478. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2017.03.012. Lk 472.
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monevorra madalama elatustasemega riikides on seatud taristu valjaehitamise kohustus, samas kui ménevérra
korgema elatustasemega riikides pigem taristu parendamise kohustus.

Erinevused riikide praktikas ilmnevad selles, kas kohustused on kehtestatud seadusega (nt Ghtsed maarad) voi
on see jdetud kokkuleppe sGlmimisel labirdadkimiste klsimuseks. Naiteks Saksamaa puhul on selgesti
maaratletud, et avaliku voimu kohustus on rajada baastaristu ja arendajatelt on vdimalik kiisida parendustasu.

Uhendkuningriigis on aga KOV-i finantsjuhtimist tdiendava vahendina kaalutud varianti anda KOV-ile v8imalus
siduda laenuvétmine eeldatava maksulaekumise tdusuga. See vdimaldaks kohalikel omavalitsustel laenata
raha taristuprojektide rajamiseks vo&i avaliku ruumi parendamiseks, arvestades piirkonna eeldatavat
suurenevat maksutulu — kuid olemuslikult sobiks see ennekdike jdukamatele ja perspektiivikamate arenduste
puhul, mitte niivord sotsiaal-majanduslikes raskustes KOV-idele.
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III OSA

KOHALIKU KASU KOKKULEPETE PRAKTIKA
EESTI KOHALIKES OMAVALITSUSTES
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3.1. VARASEMAD UURINGUD

Eestis on ettevotete tegevuskoha kohalikule omavalitsusele v6i kogukonnale keskkonnahairingu talumise eest
rahalise tulu laekumine reguleeritud kaevandamisdiguse tasu, vee-erikasutuse tasu ja pdlevkivituha
saastetasu puhul. Muud vdimalikud meetmed on Giguslikult reguleerimata voi ei ole selleks kehtestatud selgeid
suuniseid. Eestis puuduvad digusnormid, mis reguleeriksid keskkonnakasutusega kaasnevate hdiringute, nt
mira, vibratsiooni v&i haisu, kompenseerimist kohalikele elanikele ning kogukondadele.'3® 137 Sarnasele
jareldusele jdudsid varem ka Vahtrus jt (2011)*38 p&levkivi kaevandamise niitel.

Kuid praktikas sdolmitakse hadiringute kompenseerimise kokkuleppeid kohalike elanike ja kogukondade ning
arendustegevuse kavandajate vahel nii keskkonnakasutuseks voi kaevandamiseks vajaliku loa saamise
kdrvaltingimusena kui ka hea tahte avaldusena.’®> 140 Kaevandamisloas sisaldub juba tingimusena
kaevandusettevotte ja kolmandate osapoolte vahelise kokkuleppe sélmimise véi solmitud kokkuleppe
jargimise kohustus. Ehkki Reinthali jt (2014) hinnangul ei ole selliste kokkulepete sGlmimine otseselt vaar, ei
ole nende tditmise kohustus loa kdrvaltingimusena uldjuhul digusparane, kuna kohustuslikuks saavad selliste
kokkulepete tingimused loas muutuda tksnes juhul, kui need tingimused on sdnaselgelt loas kehtestatud.#*
Kui need ei ole loatingimused, ei saa nende tottu keelduda luba valja andmast voi nende mittetaitmisel luba
kehtetuks tunnistada, vaid see on eraldi lepinguline kohustus, mida saab ka loast eraldi vaidlustada.
Planeerimisseadus jatab planeeringu kehtestamisel maa vaartuse suurenemisega kaasneva lisavadrtuse
tervikuna maa omanikule. Planeeringute koostamisel on osa kohalikke omavalitsusi s6lminud kohaliku kasu
kokkuleppeid, millega jouaks osa lisanduvast vaartusest ka kohaliku omavalitsuseni (nt maa tasuta andmine
kohalikule omavalitsusele). Kokkuleppeid on sGlmitud ka teistes valdkondades, naiteks tuuleenergeetika
arendamisel (Viru-Nigula kWh-tasu, Hiiu mereala kWh-tasu).

Eesti praktika selliste kokkulepete s6lmimisel ja rakendamisel on ebalihtlane ning ettevotjad on vilja toonud
ebaselgust, mis takistab majandustegevust. Kokkulepete praktika ja tingimuste vdimalikud erinevused
piirkonniti tekitavad omakorda kisimusi, kuidas tagada vordne kohtlemine ja valtida voimalikku
korruptsiooniohtu. Probleemidena on valja joonistunud juba tehtud toetuste tdhendus juhul, kui ehitist siiski
ei tule'*2, maaomanikes on tekitanud kiisimusi sotsiaalse taristu tasu tihendus. Samuti on kisimusi tekitanud
kokkulepete ebamé&irane Siguslik alus.'®? Terviklik tilevaade kohaliku kasu kokkulepete praktika kohta Eestis
puudub. Uuringutes on kasitletud seda peamiselt kaevandamise (sh pdlevkivi kaevandamise) t&ttu s6lmitud
kokkulepete puhul, millest on jareldatud, et kokkulepete sGlmimise vajadus lahtub ettevsotte tegevusest
tulenevate keskkonnaprobleemide ja seonduvate kahjude tekitamisest ja nende mdjust kohalikele elanikele,

136 9(J Alkranel, Kosk, A., SA Keskkonnadiguse Keskus, Civitta Eesti AS. (2019). Eesti keskkonnakasutuse vilismdjude rahasse hindamine. Il etapp.
https://www.envir.ee/sites/default/files/V%C3%A4lism%C3%B5jud/keskkonnakasutuse valismojude hindamine lopparuanne 08.07.2019.pdf
(21.11.2019). Lk 71.

137 Vit ka antud uuringu &iguslikku analtitsi

138 \ahtrus, S., Vaarmari, K., & Adler, J. (2011). Pélevkivialade elanikele ja kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine. Oiguslik
regulatsioon ja edasised véimalused. Keskkonnadiguse Keskus.

https://www.envir.ee/sites/default/files/polevkivialade elanikele ja kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine.pdf (21.11.2019).
Lk 28-30.

139 9(J Alkranel, Kosk, A., SA Keskkonnadiguse Keskus, Civitta Eesti AS. (2019). Eesti keskkonnakasutuse vilismdjude rahasse hindamine. Il etapp.
https://www.envir.ee/sites/default/files/V%C3%A4lism%C3%B5jud/keskkonnakasutuse valismojude hindamine lopparuanne 08.07.2019.pdf
(21.11.2019). Lk 71.

140 yahtrus, S., Vaarmari, K., & Adler, J. (2011). Pélevkivialade elanikele ja kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine. Oiguslik
regulatsioon ja edasised véimalused. Keskkonnadiguse Keskus.

https://www.envir.ee/sites/default/files/polevkivialade elanikele ja kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine.pdf (21.11.2019).
Lk 28-30.

141 Reinthal, M., Vaarmari, K., & Vahtrus, S. (2014). Maavarade kaevandamise lubade tingimused praktikas. Oiguslik analiiiis. Keskkonnadiguse
Keskus. http://k6k.ee/files/Kaevandamislubade tingimused analyys |6plik 18.12.14.pdf (21.11.2019). Lk 5.

142 v/t https://www.err.ee/859032/vallajuht-kui-aidu-tuulepark-jaab-hoonestusoiguseta-ahvardab-valda-hiigelnoue

143 Biguskantsler. (2018). Planeeringust huvitatud isiku panus sotsiaalse infrastruktuuri arendamisse. Oiguskantsleri vastus ettevtjale
kokkulepete sdlmimise diguslikkusele koos viidetega Riigikohtu halduskolleegiumi Otsustele.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/Planeeringust%20huvitatud%20isiku%20panus%20sotsiaalse%20infrastrukt
uuri%20arendamisse.pdf (21.11.2019)
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kellel tekib ootus kahjude kompenseerimisele.’** 14> Kompenseerimismehhanismide olemasolu véib
positiivselt mdjutada osa kohalike elanike valmisolekut jdida piirkonda edasi elama.’®® Kuid naiteks Liiganuse
valla Murru kinnistule planeeritud lubjakivikarjaari puhul oli vaid 8% kusitletutest rajatava karjdariga nous, kui
leevendus- ja kompensatsioonimeetmed on tagatud.'*’ Ettevdtte tegevusest tekkivate hairingute puhul
lahtutakse seaduslikest piirnormidest (nt miratase), ent kui kohalike elanike tegelik tunnetatav heaolu langeb,
nahakse sélmitavates lepingutes vGimalust fikseerida arendamisele eelnevad olud ning seeldbi sailitada
arendustegevusele eelnev elukvaliteet.!48

Vaidetavalt oli Eesti esimene ettevotte ja kohaliku omavalitsuse vaheline hea tahte kokkulepe 2001. aastal
Kunda Nordic Tsemendi ja SOmeru valla vahel sdlmitud raamleping, et leevendada vallaelanikele, eelkdige Ubja
kiila inimestele maavara kaevandamisest tekkinud ebameeldivusi (mh uuendati Ubja kiilas vélisvalgustust ja
teekatteid ning ehitati kdnniteid).1*° P&levkivi kaevandamise ja -tdéstuse naitel on Eesti ettevétted panustanud
piirkonna sotsiaalmajanduslikku arengusse ka ettevStte tegevusvaldkonnast erinevates valdkondades.!*°
Tegemist on valdavalt projektipShiste toetustega, mille sisu ja saaja otsused teevad ettevdtjad ise, toetades
enam slidameldhedasi valdkondi ja Iahtudes isiklikest kontaktidest, kuid vahel ka kohalike omavalitsuste
toetuspalvetele vastu tulles.’>* Niiteks Eesti Energia, Eesti Energia Kaevandused ja Maidla vald s&lmisid
kolmepoolse lepingu kaevandustegevusest tulenevate mojude hindamiseks, vahendamiseks ning
kompenseerimiseks Maidla vallas asuvate pdlevkivikaevanduste osas.’? Leping hdlmas nii hiivitisi otseselt
polevkivi kaevandamise mdju all kannatajatele kui ka investeeringuid piirkonna arengusse laiemalt (mh antakse
raha loodava turismiobjekti ehk sdudekanali ehitamiseks, rajatava Uus-Kividli kaevanduse md&jupiirkonda
jadvate kinnistute uue veevarustuse tagamiseks, teede korrashoiuks ja rajamiseks).’>® Maidla vallas asunud
Aidu karjaari 2012. aastal sulgemise ja korrastamise jarelmdjudes ei olnud 2018. aasta seisuga kohalike ja
arendajate meelsus Uhtne; peamised tajutud probleemid olid Gileujutused, vee kvaliteedi muutused kinnistutel,
rahulolematus I6hketé6de tagajargede kompenseerimisega ning Maidla-Kohtla-NGmme tee ebapiisav
taastamine.’>

2017. aastal Hiiu valla ning tuuleenergia tootja Nelja Energia AS-i ja arendaja OU Hiiumaa Offshore Tuulepargi
sBImitud koostddleping®> annab Hiiu valla elanikele vdimaluse eelisaktsiate voi fikseeritud 15%-lise

144 00 Inseneribiiroo STEIGER, SA Saastva Eesti Instituut, AS Maves, OU Baltic Energy Partners. (2012). Pélevkivi kasutamise riikliku arengukava
2016-2030" koostamiseks vajalike andmete analiilis.

https://www.energiatalgud.ee/img_auth.php/0/01/P%C3%B5levkivi_kasutamise riiklik_arengukav 2016-

2030 Andmete anal%C3%BC%C3%BCs.pdf (21.11.2019)

145 Rell, M. (2014). Sonda kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju hindamine. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
content/uploads/2014/09/Sonda-kaevanduse-sotsiaalmajandusliku-m%C3%B5ju-hindamine.pdf (21.11.2019)

146 Cymulus Consulting 0U. (2009). Uus-Kiviéli kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju analiiiis.

https://www.energia.ee/c/document library/get file?uuid=30a8593e-fc95-4248-af62-dfb6ec70686b&groupld=10187 (21.11.2019). Lk 22.

147 Orru, K., Uibu, M., Vihalemm, T., Torpan, S., Kangur, L., Kangur, K., Orru, H., Rosentau, A. (2018). Liiganuse lubjakivikarjddri rajamisega
kaasnevate keskkonnahdiringute ning leevendus- ja kompensatsioonimeetmete analiiiis. Tartu Ulikool.
http://www.lyganuse.ee/documents/18275800/0/L%C3%BCganuse+lubjakivikarj%C3%A4%C3%A4ri+h%C3%A4iringud Tartu+%C3%9Clikool lo
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mddramine looduskeskkonna ja majanduslike tingimuste péhjal. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
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aastatulususega vélakirjade omandamise teel meretuuleparki investeerida. Hiiu valda luuakse uued tookohad
meretuulepargi hooldustodde keskuse ehitamisega ja Iahtudes uutest téovoimalustest piirkonnas, pakutakse
kohalikele elanikele hooldustehnikute koolitust.’>®® Koostdéleping on suunatud tulevaste tuuleparkide
rajamisele, mille arendamine on raskendatud kohalike inimeste vastuseisu tottu.

Sotsiaalse taristu rajamine kohaliku kasu instrumendina Eestis on levinud praktika, kuid nendega seotud
vaidlustes on poérdutud ka diguskantsleri poole.*>” 58 Riigikontroll sedastab 2009. aasta aruandes, et mitmed
omavalitsused annavad detailplaneeringu elluviimisega seotud kohustusi Ule planeeringu koostamise
taotlejale, sdlmides huvitatud isikuga eraldi kokkulepped.® Lepingutes ei olhud enamasti ette nihtud
kohustuste taitmise tahtaegu ega ka sanktsioone kohustuste taitmise tagamiseks. Enamasti polnud maaratud,
kelle omandisse jaadavad valjaehitatavad teed ja tehnovdrgud ning paljudel juhtudel ei suudeta nende
kohustuste tditmist tagada ega ka ise taita.1®0

Riigikohus on selgitanud, et mobiilsidemasti kiirgus ei kahjusta tervise- ja heaoluvajadusi ning masti visuaalset
mdju ei saa pidada selliseks, mis inimese heaolu linnaruumis markimisvaarselt riivata saaks.'®* Kill leidis
Riigikohus, et haldusmenetlusse tuleb kaasata iga isik, kelle puhul on haldusiilesannete hoolsal taditmisel
voimalik ette naha, et tulevane haldusakt voib piirata tema Gigusi, ning kaasamiseks ei pea isiku diguste riive
olema téendatud, vaid piisab maistlikust kahtlusest.6?

Eeldatavasti polevkivi kaevandamise ja -to0stuse kaalukuse tottu Eesti majanduses kui ka energiaportfellis ja
sellega kaasneva suure keskkonnajalajilje parast on Eestis seni tehtud uuringud keskendunud ennekdike
polevkivi kaevandamisega seonduvale. Kuigi siinse uuringu fookuses ei ole pdlevkivi kaevandamine, vaid
ehitusmaavarade kaevandamine ja kuna ehitusmaavarade kaevandamise valdkonnas sarnaseid uuringuid
tehtud ei ole, siis toome siinkohal vélja pdlevkivi kaevandamisega kaasnevate m&jude uurimisele keskendunud
uuringute pohijareldused kohalike omavalitsuste ja kohalike elanike ootustest ja ettepanekutest seoses
keskkonnahdiringutega, kuna need votavad killalt hasti  kokku erinevad kohaliku  kasu
kompensatsioonimehhanismidega seotud olulised aspektid, mida ka teiste valdkondade puhul silmas pidada.
Need voib kokku votta jargnevalt.
e Rakendada kompensatsioonimehhanismid polevkivi kaevandamise ja pdlevkivitéostuse negatiivse
mdju korral (keskkonnahairingud ja muud kahjustused) ja neid seadustega reguleerida.'63 164
e Muuta kogukonnaga koostookokkuleppe solmimine kaeveloa lahutamatuks osaks eesmargiga
sailitada kohalikele inimestele kaevanduse arendamisele eelnev elukvaliteet. Muuta tekitatud kahju
kompenseerimise alust, kus ldhtutakse mitte piirvaartustest, vaid kaevanduse arendamise eelse
olukorra kirjeldusest. Seadustada see kohustusena ja siduda kompensatsioonimehhanismid algse

156 Hiiu Vald. (2017, 7. august). Koostdéleping. https://www.hiiuvald.ee/koostooleping (21.11.2019)

157 Biguskantsler. (2018). Planeeringust huvitatud isik panus sotsiaalse infrastruktuuri arendamisse. Oiguskantsleri vastus ettevdtjale
kokkulepete sdlmimise diguslikkusele koos viidetega Riigikohtu halduskolleegiumi Otsustele.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/Planeeringust%20huvitatud%20isiku%20panus%20sotsiaalse%20infrastrukt
uuri%20arendamisse.pdf (21.11.2019)

158 Biguskantsler. (2018). Planeeringust huvitatud isiku sotsiaalse taristu arendamise kohustus.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/Planeeringust%20huvitatud%20isiku%20sotsiaalse%20taristu%20arendamis
€%20kohustus.pdf (30.01.2020)

159 Riigikontroll. (2009). Detailplaneeringute koostamise korraldus valdades ja linnades.
https://www.riigikontroll.ee/DesktopModules/DigiDetail/FileDownloader.aspx?Fileld=10733&Auditld=2090 (30.01.2020). Lk 32.

160 Rjigikontroll. (2009). Detailplaneeringute koostamise korraldus valdades ja linnades.
https://www.riigikontroll.ee/DesktopModules/DigiDetail/FileDownloader.aspx?Fileld=10733&Auditld=2090 (30.01.2020). Lk 33.

161 RKHKo, 11.10.2019, 3-15-2232, p. 8.1-8.2.

162 RKHKo, 11.10.2019, 3-15-2232, p 8.3.

163 Cumulus Consulting OU. (2009). Uus-Kiviéli kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju analiiiis.

https://www.energia.ee/c/document _library/get file?uuid=30a8593e-fc95-4248-af62-dfb6ec70686b&groupld=10187 (21.11.2019). Lk 20.

164 00 Inseneribiiroo STEIGER, SA Saastva Eesti Instituut, AS Maves, OU Baltic Energy Partners. (2012). Pélevkivi kasutamise riikliku arengukava
2016-2030" koostamiseks vajalike andmete analiilis.

https://www.energiatalgud.ee/img_auth.php/0/01/P%C3%B5levkivi_kasutamise riiklik_arengukav 2016-

2030 Andmete anal%C3%BC%C3%BCs.pdf (21.11.2019). Lk 224.
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taustafooniga, mis vdimaldaks tdestada tekkinud kahjustusi kaevanduse tegevusest tingitud

kahjuna.1®®

e Toostusettevotete ja kohalike piirkondade vahelised koostodlepingud peavad olema pikemaajalised,
et toostuse huvi kohalikku kogukonda toetada oleks pikaajalisem ega [Gpeks kaevandusloa
kattesaamisega.166 167

e Kompensatsioonimehhanismid koos kokkulepitud tegevustega peavad olema osapooltele selged kogu
lepingu kehtivusaja 18ikes.68

e Tuleb luua fond (nt kaevandamisdiguse ja sellega seotud vee erikasutusdiguse tasu arvelt)
veevarustusprobleemide lahendamiseks, veevarustusse tehtud investeeringute kompenseerimiseks
koos hivitatava kahju tuubi ja fondi laekuvate summade véljajagamise kriteeriumite selge
kindlaksmasramisega.16® 170

e Kuna moni osapool voib otseselt seaduses satestamata kompensatsioonimehhanisme tdlgendada
ebaseaduslikuna ja korruptsioonimaigulisena, eelistada mittesiduvate ehk hea tahte kokkulepete
sB6lmimist (nt kaevandusala kujundamine kaitseviaepoliigooniks).t’*

e Kehtestada kompensatsioonimehhanismidele paindlikud regulatsioonid, piirdudes jadigema
regulatsiooniga nende lubade puhul, kus kavandatava tegevuse mdjud nii keskkonnale kui
majanduslikele ja sotsiaalsetele huvidele on ulatuslikumad (nt keskkonnakompleksload, riigi ja
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringud).'’?

Neid soovitusi on asjakohane kaaluda ka kdesoleva uuringu aluseks olevates valdkondades kohaliku kasu
kokkulepete vdimalike aluste loomisel. Soovitavast eesmargist peavad lahtuma aga nii reguleerituse tase kui
ka mehhanismi toimeloogika ja jarelevalve korraldus. Tuginedes uuringu ldhtelilesandele — analiilisida peamise
fookusena vdGimalike aluste loomist igakordsete kokkulepete sdlmimiseks — ja varasemate uuringute
puudumise téttu, tehti kaesoleva uuringu kaigus Eesti kohalike omavalitsuste seas kusitlusuuring, et
kaardistada nende senised kogemused kohaliku kasu kokkulepete s6lmimisel.

165 Koppel, K., Michelson, A., Tamm, |., Metsur, M., Murd, M., Vili, E., & Reinsalu, E. (2018). Pélevkivi kaevandamise eelispiirkondade
mdédramine looduskeskkonna ja majanduslike tingimuste p&hjal. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
content/uploads/2018/06/P%C3%B5levkivi-kaevandamise-eelisalad.pdf (21.11.2019). Lk 114-115.

166 Cumulus Consulting OU. (2009). Uus-Kiviéli kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju analiiiis.

https://www.energia.ee/c/document _library/get file?uuid=30a8593e-fc95-4248-af62-dfb6ec70686b&groupld=10187 (21.11.2019). Lk 22.

167 Rell, M. (2014). Sonda kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju hindamine. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
content/uploads/2014/09/Sonda-kaevanduse-sotsiaalmajandusliku-m%C3%B5ju-hindamine.pdf (21.11.2019). Lk 33.

168 Cymulus Consulting 0U. (2009). Uus-Kiviéli kaevanduse sotsiaalmajandusliku méju analiiiis.

https://www.energia.ee/c/document library/get file?uuid=30a8593e-fc95-4248-af62-dfb6ec70686b&groupld=10187 (21.11.2019). Lk 22.

169 Koppel, K., Michelson, A., Tamm, I., Metsur, M., Murd, M., Vili, E., & Reinsalu, E. (2018). Pélevkivi kaevandamise eelispiirkondade
mdédramine looduskeskkonna ja majanduslike tingimuste p&hjal. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
content/uploads/2018/06/P%C3%B5levkivi-kaevandamise-eelisalad.pdf (21.11.2019). Lk 114.

170 yahtrus, S., Vaarmari, K., & Adler, J. (2011). Pélevkivialade elanikele ja kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine. Oiguslik
regulatsioon ja edasised véimalused. Keskkonnadiguse Keskus.

https://www.envir.ee/sites/default/files/polevkivialade elanikele ja_kohalikele omavalitsustele kahjude kompenseerimine.pdf (21.11.2019).
Lk 42, 44-45.

171 Koppel, K., Michelson, A., Tamm, |., Metsur, M., Murd, M., Vili, E., & Reinsalu, E. (2018). Pélevkivi kaevandamise eelispiirkondade
mdédramine looduskeskkonna ja majanduslike tingimuste pdhjal. Tallinn: Poliitikauuringute Keskus Praxis. http://www.praxis.ee/wp-
content/uploads/2018/06/P%C3%B5levkivi-kaevandamise-eelisalad.pdf (21.11.2019). Lk 116.

172 9(J Alkranel, Kosk, A., SA Keskkonnadiguse Keskus, Civitta Eesti AS. (2019). Eesti keskkonnakasutuse vilism&jude rahasse hindamine. Il etapp.
https://www.envir.ee/sites/default/files/V%C3%A4lism%C3%B5jud/keskkonnakasutuse valismojude hindamine lopparuanne 08.07.2019.pdf
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3.2. PRAEGUSE PRAKTIKA ULATUSLIKKUS JA
POHIJOONED

Kuna Eesti kohta puudub terviklik Glevaade kohaliku kasu instrumentide rakendamise kohta nii uuringutes kui
ka administratiivandmetes (selle kohta siisteemselt andmeid ei koguta), kokkulepete rakendamise jalgimist ja
rakendamisega kaasnenud probleeme uuringutes ei kasitletud, viidi Eesti kohalike omavalitsuste praktika
kaardistamiseks uuringu kaigus labi kusitlus. Lisaks kisitlusele korraldati intervjuud ja fookusgrupiarutelud nii
kohalike omavalitsuste, kohalike kogukondade kui ka ettevOtete esindajatega ning nende tulemusi
anallisitakse vordlevalt. Soovituste juures on vordlevalt aluseks voetud ka rahvusvahelise praktika analldsi
tulemusi. Kdesolev osa ei h6lma diguslikku anallilisi, mis on jargmise peatiiki teema.

3.2.1. Kuivord levinud on kohaliku kasu kokkulepete
solmimine?

Kisitlus korraldati kdikse valimiga ja kisitluses osalemise kutse saadeti kéigile 79 kohalikule omavalitsusele.
Kisitlusele vastasid 38 kohalikku omavalitsust ehk ligi pooled Eesti kohalikest omavalitsustest (48%). Kusitluses
kinnitasid ligi veerand Eesti kohalikest omavalitsustest, et on s6lminud kohaliku kasu kokkuleppeid vGi
pidanud selleks labirdadkimisi (19 kohalikku omavalitsust ehk 24% 79-st). 17 KOV-i on viimase kahekiimne
aasta jooksul kohaliku kasu kokkuleppeid sélminud ja neil on ka praegu kehtivaid kohaliku kasu kokkuleppeid
(22% 79-st). 2 kohalikku omavalitsust on kull pidanud labirdakimisi sarnaste kokkulepete sGlmimiseks, kuid
Uhegi lepinguni ei ole neil dnnestunud jouda. Kokkuleppeni mittejoudnud labirdaakimiste kogemusi kinnitasid
kokku 7 kohalikku omavalitsust, arvestades ka neid kohalikke omavalitsusi, kellel on luhtunud ldbiradkimiste
kogemuste korval ka kehtivaid kohaliku kasu kokkuleppeid. Uuringus osalenud kohalikest omavalitsustest
pooltel (19 kohalikku omavalitsust) puuduvad varasemad nii kohaliku kasu kokkulepete sélmimise kui ka
labirddkimiste kogemused.

Joonis 1. Kohaliku kasu kokkulepete v&i labirdadkimiste kogemusega kohalike omavalitsuste arv (vasakul).

Joonis 2. Kohaliku kasu labirdakimiste luhtumise kogemusega kohalike omavalitsuste arv (paremal).

on olnud
luhtunud
labiraakimisi;
7

lepinguid;
19

ei ole olnud
luhtunud
labiradkimisi; 31
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Kohaliku kasu kokkuleppeid on suurim osakaal kohalikke omavalitsusi sdlminud kaevandamise ning ari-
tootmisala voi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale, jargnevad kohaliku kasu kokkulepped seoses
tuuleparkide rajamisega. Oluliselt vaiksem arv kohalikke omavalitsusi kinnitasid kohaliku kasu kokkuleppeid
seoses olulise ruumilise mdjuga ehitise rajamise voi mobiilsidemasti plstitamisega. Seejuures kuuel kohalikul
omavalitsusel on kohaliku kasu kokkuleppeid sdlmitud mitmes valdkonnas, neist neljal omavalitsusel kahes
valdkonnas ja kahel omavalitsusel kolmes valdkonnas.

Joonis 3. Kohalike omavalitsuste arv, kes on vastavas valdkonnas kohaliku kasu kokkuleppeid s6lminud.

tuulepargi
rajamisel; 5

ehitusmaavarade
kaevandamisel; 7

mobiilsidemasti
rajamisel; 2

Kohaliku kasu kokkulepete arv jaab enamiku kohalike omavalitsuste puhul kuni viie kokkuleppe juurde, kuid on
ka omavalitsusi, kes on viimase kahekiimne aasta jooksul sdlminud Ule poolesaja kohaliku kasu kokkuleppe.
Enam kui 20 kokkuleppe sGlmimine viitab pikemaajalisele kogemusele, kuivord praegu kehtivatena ei nimeta
Ukski kohalik omavalitsus lle 20 kokkuleppe (iheski valdkonnas. Kuni 20 kokkuleppe olemasolu samas
valdkonnas — ari-tootmisala voi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale — nimetavad vaid kaks kohalikku
omavalitsust.

Arvuliselt enim on kohalikel omavalitsustel alates 2000. aastast olnud ari-tootmisala vdi elamuala
arendamisega seotud kohaliku kasu kokkuleppeid. Kuigi tle 20 kehtiva lepingu ei nimetanud kisitluses Ukski
kohalik omavalitsus Uheski valdkonnas, kinnitas ks kohalik omavalitsus enam kui poolesaja kokkuleppe
sOlmimist viimase kahekiimne aasta jooksul ari-tootmisala voi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale
ning ks omavalitsus 21-50 kokkuleppe sGlmimist seoses olulise ruumilise mdjuga ehitise arendamisega ja
kolmas 21-50 kokkuleppe s6lmimist seoses ari-tootmisala voi elamuala arendamisega metsa- voi pdllumaale.
Lisaks nimetas Uks kohalik omavalitsus elamufondi arendamist, kus kohalik omavalitsus sélmib halduslepingu
koikide kinnisvaraarendajatega, millest enamik on elukondlik kinnisvara ning praeguse seisuga on taolisi
kokkuleppeid vahemikus 21-50. Halduslepingute sisuks on arendaja kohustus enda kulul vélja ehitada teed,
tanavavalgustus ja kommunikatsioonid, mis antakse kohalikule omavalitsusele tasuta (le.

Valdava osa kohalike omavalitsuste sdlmitud kohaliku kasu kokkulepete arv jaab koigis viies valdkonnas
tldjuhul 1-5 lepingu piiresse. Ari-tootmisala vdi elamuala arendamisel metsa- v&i pdllumaale, olulise ruumilise
mdojuga ehitiste ja kaevandamisega seotud kohaliku kasu kokkuleppeid on osa omavalitsusi s6lminud ka kuni
10. Ule 20 kohaliku kasu kokkuleppe on m&ned omavalitsused sdlminud vaid dri-tootmisala v6i elamuala
arendamisel metsa- vdi pollumaale ning olulise ruumilise m&juga ehitise rajamisel ning iks omavalitsus ari-
tootmisala voi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale koguni tle poolesaja kokkuleppe.

Vaadates kohaliku kasu kokkuleppeid valdkondade kaupa, jaab kisitluses osalenud kohalike omavalitsuste
vastustele tuginedes alates 2000. aastast kohalike omavalitsuste sdlmitud kohaliku kasu kokkulepete arv
enamiku puhul kuni 5 lepingu piiresse nii tuuleparkide rajamisel, ari-tootmisala vdi elamuala arendamisel
metsa- voi pdllumaale, olulise ruumilise md&juga ehitise rajamisel, mobiilsidemastide pistitamisel kui ka
ehitusmaavarade kaevandamisel sdlmitud lepingute puhul. Arvestades iga valdkonda eraldi, katavad need ligi
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kolmveerandi koigi kohalike omavalitsuste kogemustest kohaliku kasu kokkulepete sGlmimisel. Kehtivatest
lepingutest moodustavad need suurusjargus 4/5. On ka omavalitsusi, kes on viimase kahekiimne aasta jooksul
sOlminud kuni 10 kohaliku kasu kokkulepet seoses maa sihtotstarbe muutmise, mobiilimasti pistitamise ja
kaevandamisega. Neist vaid (ihel omavalitsusel on praegu kehtivaid lepinguid kaevandamise valdkonnas samas
suurusjargus. Ule poolesaja lepingu séImimise kogemust kinnitas vaid tiks kohalik omavalitsus.

Kdesoleval hetkel ei kinnitanud Ukski kohalik omavalitsus iheski valdkonnas enam kui 20 kehtiva lepingu
omamist. Omavalitsused, kes kinnitasid alates 2000. aastast kuni 50 voi Ule poolesaja lepingu sdlmimist ari-
tootmisala vOi elamuala arendamiseks metsa- vOi pollumaale, omavad hetkel kuni 20 kehtivat lepingut.
Omavalitsus, mis kinnitas viimase kahekiimne aasta jooksul 21-50 kokkuleppe sGlmimist olulise ruumilise
maojuga ehitise rajamise tottu, omab hetkel kuni 20 kehtivat kohaliku kasu kokkulepet selles valdkonnas.

Labiradkimiste alustamisele vaatamata lepinguni mittejdudmist kinnitasid kisitluses seitse kohalikku
omavalitsust. Neist viiel on samas ka teisi kehtivaid kohaliku kasu kokkuleppeid, kuid kahel omavalitsusel on
senine kogemus piirdunudki luhtunud labirdakimiskatsetega. Kokkuleppele ei jéutud kolme omavalitsuse
esindajate kinnitusel tuuleparkide rajamises, neljas omavalitsuses ari-tootmisala voi elamuala arendamises ja
Uhes omavalitsuses kaevandamise lubamises. Enamikul juhtudel tdid kohalike omavalitsuste esindajad
labirdakimiste luhtumise pd&hjustena arendaja soovimatuse taristusse panustada (seda ennekdike &ri-
tootmisala voi elamuala arendamisel). Naitena toodi arendaja ebarealistlikud ootused omavalitsusele ja riigile
ning arendaja enese minimaalne valmisolek rahaliselt taristusse panustada, samuti arendusprojekti drajdgamine
liigse kulukuse tottu (kus thel korral tasus arendaja summa omavalitsusele ja hiljem ndudis seda kohtu kaudu
tagasi, kuid edutult), aga ka arendaja soovimatus tasu maksta majandusliku kulukuse tottu, mistéttu on ka
planeering jaddnud algatamata. Samuti toodi nditena olukord, kus arendaja soovis saada (ihele enda omanduses
olevale (ldmaa sihtotstarbega kinnistule Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu  kahele
vaikeelamukrundile. Omavalitsus oli pohim®étteliselt ndus, kuid soovis vastutasuks sadevee dravoolu rajamist,
mis eeldab kokkuleppeid ka kolmandate osapooltega, ning keeldus algatamast analoogset detailplaneeringut
veel Ghele kinnistule.

Tuulepargi rajamiseks kokkuleppele mittejSudmise pdhjusena nimetati ka kohaliku kogukonna vastuseisu. Uhel
juhul toodi naitena, kuidas meeskonnavahetusega kaotas arendaja huvi pakkuda kogukonnale toetuslepingut,
kuigi oli sellise initsiatiiviga ise valja tulnud. Mdned aastad hiljem esitati kogukonna kasu asemel kokkuleppe
mustand, mis praktiliselt ei sisaldanud kohalikku kasu ning kehtestas ainult kohaliku omavalitsuse kohustusi
seoses arendustegevusega. On olnud ka olukord, kus tuulepargi arendus pole realiseerunud.

Kokkuleppe mittesdlmimise pShjuseks voib olla kohaliku kogukonna p&himdotteline soov sailitada arendusele
eelnevat olukorda. Kokkulepe tuulepargi arendaja ja kohalike eraisikute vahel jai saavutamata tihe kogukonna
esindaja sonul sel pShjusel, et ettevotte pakutud taluvustasu ei olnud tekitatud hairingute juures piisav ning
kohalik kogukond soovis endist olukorda tagasi. Alternatiivina pakkus kohalik elanik, et ta elukoha vdiks
kulupdhiselt muule sarnaste tingimustega kinnistule kolida.

Kohalike omavalitsuste kusitluse kohaselt on arvuliselt enim kohaliku kasu kokkuleppeid sdlmitud
halduslepingute raames, seejarel hea tahte lepingute véi koostddlepingute ning juba oluliselt vahematel
juhtudel haldusakti andmisega. Vahestel juhtudel on kokkuleppeid tehtud ka suuliselt.

Valdkondade |8ikes kokkuleppevormi valik varieerub. Ari-tootmisala v8i elamuala metsa- v&i pd&llumaale
arendamisel, kus on suurimal osal uuringus osalenud kohalikel omavalitsustel kogemusi kohaliku kasu
kokkulepete s6lmimisega ja ka arvuliselt enim lepinguid, on valdavaks halduslepingu sélmimine. Eriti joonistub
konkreetse kokkuleppevormi eelistamine valja omavalitsuste puhul, kellel on sama valdkonna kohaliku kasu
kokkuleppeid arvuliselt rohkem. Kuigi voidakse katsetada ka teistlaadi kokkuleppevormidega, joonistuvad
naiteks ari-tootmisala véi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale eelistatuima kokkuleppevormina valja
haldusleping ja, kuigi mdnevdrra vahem, ka hea tahte voi koostodleping. Olulise ruumilise mdjuga ehitiste
puhul sdlmitakse valdavalt halduslepinguid, mdnel juhul ka hea tahte lepinguid. Tuulepargi rajamisega seotud
kohaliku kasu kokkulepped on sélmitud enamasti hea tahte kokkuleppe v&i koostédlepinguna.
Kaevandamisega seotud kohaliku kasu kokkuleppeid sdlmitakse nii haldusakti andmise kui ka hea tahte
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lepingu/koostdlepinguna. Mobiilimasti pistitamisega seoses on kohaliku kasu kokkuleppeid méaaratletud
haldusaktide kaudu.

Kuigi diguslikult voib seda hinnata kisitavaks, kirjeldasid kisitluses osalenud kohalike omavalitsuste esindajad,
et sotsiaaltaristu tasu detailplaneeringu algatamiseks vOidakse kehtestada volikogu tasandil poliitilise
kokkuleppena ilma vastava Gigusliku dokumendita detailplaneeringu algatamise taotluses, kus taotluse esitaja
peab taotluse esitamisel vastava tingimusega ndustuma, ning ildplaneeringu seletuskirjas. Uhel juhul mainiti
kokkuleppe vormistamist kohtumise protokollina.

Ainsana eristusid tuuleparkide rajamise ja kaevandamisega seotud kohaliku kasu kokkulepped, mis olid
sOlmitud ka suulises vormis, mida teistes olukordades ei kasutatud. Suuliste kokkulepete puhul nimetasid
kogukondade esindajad intervjuul olukordi, kus kohustused on jaanud taitmata. Naiteks (kruusa)karjaaride
puhul on jaetud jooksev teehooldus tegemata, pole vahendatud karjaarialasid ega tehta jooksvat
rekultiveerimist. Kirjalike kokkulepete puudumise tulemusena kannatab kohalik kogukond. Naidetena toodi
suurte veokite pdOhjustatud auklikud teekatted, tolm ja kohati I8hkamisest tingitud paugutamised
kaevandustes, visuaal-, vibro-, psiihho- jms saaste tuuleparkides, tagurdavate masinate piibitamine
turbakaevandustes ja kaevude veetaseme vdhenemine kaevanduste tottu. Suuliste kokkulepete tditmise
garantiiks véivad olla pigem isiklikud tutvused ja hea ldbisaamine arendaja ja kohaliku omavalitsuse vahel.

Arendajad vdivad solmida lepinguid otse kohalike inimestega (sh kohaliku omavalitsuse suunamisel, kui
tegemist on mdjuga Uksikisikule). Uhe kogukonnaesindaja kinnitusel s&lmis ettevte kaevandusala
Idhiimbruse elanikega konfidentsiaalsed kompensatsioonilepingud.”3

Intervjueeritud kohalike kogukondade esindajad pooldavad kokkulepete sdlmimist vahemalt ettevétte ja
kohaliku omavalitsuse vahel, sest kogukonda esindav kiilaselts on kaduv ja muutuv Gksus. Vdimalusel tasub
eelistada kolmepoolset lepingut (arendaja, kohaliku omavalistuse ja kohaliku kogukonna vahelise kirjaliku
lepingu s6lmimist), et kdik osapooled oleksid vordselt kaasatud ja kdikide vajadustega arvestataks vdimalikult
parimal viisil. Uhes intervjuus osalenud kohalike kogukondade esindajate arvates vdib arendaja sdlmida
kokkuleppe kohaliku omavalitsusega, aga kohalikul omavalitsusel peaks olema kohustus arvestada kohaliku
kogukonna huviga. Sellisel juhul peab kohalik kogukond olema legitiimselt esindatud, nt MTU kaudu, kelle
heaks tehtavat t60d (eelkdige t66joukulud) maksaks kinni kas kohalik omavalitsus vai kohalik kogukond ise.

Kokkuvote

Kokkuvétvalt voib oelda, et viimase kahe kimnendi jooksul on arvuliselt enim sdlmitud maakasutuse
sihtotstarbe muutmisega ja olulise ruumilise mojuga ehitistega seotud kokkuleppeid. Samas, suurim osakaal
KOV-e on sOlminud kaevandamise vi maa sihtotstarbe muutmisega seotud kohaliku kasu kokkuleppeid.
Labiradkimiste luhtumise pdhjus on enamasti olnudki see, et ei jouta kokkuleppele kohalikus kasus, olgu selleks
kohaliku omavalitsuse vdi kogukonna hinnangul arendaja pakutud kompensatsiooni ebapiisavus voi ka kohalike
maaomanike soov sdilitada hairingute eelne olukord.

Kohalike omavalitsuste kisitluses osales umbes pool Eesti kohalikest omavalitsustest. Neist omakorda pool ehk
umbes veerand Eesti kohalikest omavalitsustest omab praegu kehtivaid kohaliku kasu kokkuleppeid véi on
pidanud labiraakimisi kohaliku kasu kokkulepete s6lmimiseks. Seega voib kisitlustulemustele tuginedes 6elda,
et kohaliku kasu kokkulepete sGlmimise praktika ei ole vaga levinud. Eristus kill paar kohalikku omavalitsust,
kellel on kohaliku kasu kokkuleppeid alates 2000. aastast sdlmitud ligi poolsada, kuid kehtivaid kohaliku kasu
kokkuleppeid on lldjuhul vaid moni leping kohaliku omavalitsuse kohta. Seejuures on oluline markida, et need
on lepingud, mille iks osapool on kohalik omavalitsus, kuna ka kusitlus tehti tellija soovil kohalikes
omavalitsustes, et nende kogemus kaardistada. Teiste osapoolte — kohalike elanike ja ettevdtjate — hinnangute
ja hoiakute teadasaamiseks korraldati kdesoleva uuringu raames fookusgrupiarutelud lisaks kohalike

173 kaevandusloa mittevdljastamise tdttu ei ole need lepingud joustunud
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omavalitsuste esindajatele ka ettevotjate ja kohalike kogukondade esindajatega. Jargnevas analiilisis on
vordlevalt anallisitud kolme osapoole ootusi ja hinnanguid.

3.2.2. Kohaliku kasu kokkulepete valdkondlikud
lahendused

3.2.2.1. Tuulepargid

Tuuleparkide rajamisel sdlmitud kokkulepetega kohustusid ettevdtjad vdimaldama energialihistute kaudu
aktsiaid omandada, tegema sissemakseid kogukonnaprojektidele selleks asutatud MTU kaudu (millest
makstakse niiteks ka haridusstipendiume), makstavast kilovatitasust toetama MTU kaudu kogukonnaprojekte.
Tuuleparkide puhul kasutatakse kolmanda sektori organisatsiooni (kahe vastuse puhul kolmest mainiti MTU-
d), kuhu suunatavat raha kasutatakse erinevateks kogukondlikeks tegevusteks ja projektideks. Selleks toodi
kolm pd&hjust:

e tuulepargi moju tottu elukeskkonnale suunatakse raha elukeskkonna parendamisse;

e iga-aastane tegelemine tuulepargi negatiivsete mdéjudega vbéimaldab kogukonnal tuvastada neid

mojusid, millele ei osatud arenduse alguses mdelda;

e viia MTU kaudu ellu tuulepargi kahjulikku mdju leevendavaid tegevusi.

Kohalike kogukondade esindajate arvates v&iks ettevéte tuuleparkide arenduse puhul pakkuda eelisaktsiate
ostu (nt 15% tulususega) véimalust ning teha oluline kulutus piirkonna elukeskkonna parendamiseks ja
hairingute mdju kompenseerimiseks. Kogukondade esindajate sonul peaks algse kulutuse suurus olema
piisavalt suur (nt uus lasteaed, kool voi muu kohaliku kogukonna vajadustest lahtuv objekt nagu kultuurimaja),
et see oleks margatav ja voidaks kohalike elanike poolehoiu. Kohaliku kogukonna elanikke kokku viiva asutuse
rajamise rahastamine arendaja poolt on Uks véimalikest leevendusmeetmetest, kuna maapiirkonnas oluliseks
peetavat kogukonna turvalisust saab suurendada tihistegevuste kaudu.

Intervjueeritud osapoolte sOnul on tuuleparkide puhul olulisteks hairinguteks, mille md&ju on vaja
kompenseerida, vaate rikkumine ja puhkepiirkonna vaartuse langemine, miira, samuti meretuuleparkide moju
kalandusele. Avamere tuuleparkide arendustel pole Eestis seaduses mdjuala ulatust maaratletud ning selle
fikseerimine ei ole praeguses praktikas osapooltele (hiselt arusaadav. Intervjuudes kinnitasid kohalike
kogukondade esindajad, et Eestis puudub tuuleparkide rajamise detailne regulatsioon'’* ning, nagu ka teist
tldpi arenduste puhul, on arendused tihti seotud konkreetse, juba ettevétte omanduses oleva kinnistuga ega
kaaluta alternatiive, kus leevendusmeetmete pakkumine oleks lihtsam. Arenduste asukoha alternatiivide
kaalumist peeti oluliseks aspektiks ka teistes ndidisolukordades. Naiteks ks arendus viidi Gihest omavalitsusest
teise, kus kohalik kogukond ei taju hairinguid ning Gihe sotsiaalobjekti ehitamisel leiti alternatiivide kaalumisel
objektiga ndustuv kogukond.

Hairingute mdju kompenseerimisel peetakse oluliseks kompenseerimismehhanismide suutlikkust leevendada
arendusest mdjutatud inimeste olukorda. Intervjuudest selgus, et tuulepargi arendajalt MTU kaudu saadavad
rahalised maksed ei kompenseeri tuulepargi tekitatud hairinguid otse nendest mdjutatud inimestele, sest
konkursi alusel rahastatakse erinevaid kogukondlikke, sh kultuurilisi projekte.

174 viidates teistsugusele praktikale Saksamaal
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Vihemalt Gihe MTU puhul on tuuleparkide toodangust sdltuva raha iga-aastase jagamise komisjonis esindatud
piirkonna koik tuuleparkide arendajad ning kohaliku omavalitsuse esindaja, mis voimaldab tasakaalustada eri
osapoolte huvisid. Teises MTU-s, mis asutati arenduse alustamise jirel arendaja initsiatiivil, on arenduse
mdjualaga seotud MTU-dele kehtestatud kordaja. MTU-ga seotud isiku arvates peab héiringute
kompenseerimine otse neist mdjutatud inimestele olema korraldatud enne arenduse alustamist. Hairingute
mdju kompenseerimine MTU kaudu peab olema piisavalt reguleeritud (nt raha sihtotstarbeline kasutamine),
et valtida kogukonnasisest konflikti.

Intervjuust ettevotete esindajatega selgus, et kohalikud omavalitsused vdivad eelistada tuuleparkide
arendajatelt saadavat raha otse kohaliku omavalitsuse eelarvesse mitte suunata, et valtida raskete otsuste
langetamist. Kuid on omavalistusi, kes eelistaksid rahastada saadava maksega nii md&jupiirkonna hairinguid
kompenseerivaid tegevusi kui ka muid kohaliku omavalitsuse projekte. MTU-d on rahastanud mh
miiratdkkeseinte rajamist, akende vahetamist ning andnud stipendiume energeetika eriala dppimiseks. Raha
jagava MTU otsustusprotsessid peavad olema labipaistvad ja tasakaalustatud, néiteks ei pruugi omavalistused
olla rahul juhul, kui juhatuses on kaks arendaja esindajat ja liks kohaliku omavalitsuse esindaja.

Ettevotete esindajate hinnangul on tuuleparkide valdkonna iiks murekohti raha jagava MTU juhatuse liikkmete
seotus raha taotlevate organisatsioonide ja/vdi nende tegevustega, mis kahandab taotluste toetamise otsuste
Ibipaistvust ja tekitab korruptsiooniohu. Uhe ettevdtte esindaja sdnul on ettevdtte jaoks liiga koormav
kohustus, kui ettevote peaks kontrollima komisjoni liikmete seotust toetatud projektidega.

Tuuleparkide arenduste puhul puuduvad seadusega kehtestatud leevendusmeetmed, mistdttu voib nii
kohalikul omavalitsusel kui ka mdjualas elavatel inimestel puududa arusaam, millistest kasu meetmetest on
voimalik radkida ja milliste hairingute kompenseerimist nduda. Kokkulepete sdlmimist reguleerides tuleks
kokku leppida, milliste objektide ja milliste kriteeriumite puhul on vdimalik kokkuleppeid teha ning hairinguna
kasitleda ka visuaalset saastet. Ettevotete kinnitusel osutub praktikas keeruliseks kvantitatiivselt raskesti voi
Uldse mitte mdddetavate hairingute (nt visuaalne reostus) arvestamine nende moju leevendamisel. Lisaks
sellele kerkis kokkulepete sOlmimisel {les kisimus kohalikele kogukondadele ja omavalitsustele
motivatsioonitasu maksmisest, selleks et kohalikud arendusega ndustuksid.

Mitmes intervjuus toodi argumendina esile arenduse tagajdrjel kinnisvara vadartuse vahenemine, mille
kompenseerimiseks ei ole seadusega meetmeid ette nahtud.

Intervjueeritud kohalikud omavalitsused ja kogukonnad pooldavad kokkulepete sdlmimise reguleerimist.
Arendusega kaasnevate hairingute ilmnemine, kuid neid leevendavate kokkulepete sGlmimise kohustuse
puudumine paneb kohalikke omavalitsusi pooldama kokkulepete seadustega reguleerimist.

Osa intervjueeritud ettevotteid (eelkdige tuuleenergia valdkonnast) pooldab samuti kokkulepete sGlmimise
reguleerimist seaduse tasemel, sest kuigi selles majandusvaldkonnas seadus tegevusest tulenevate hairingute
leevendamist ei reguleeri, on kohalikul kogukonnal sellele kindlad ootused ning ettevétted ise on teadlikud
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tekkivate hairingute moju leevendamise vajadusest. On arvatud (mh mdned kohalike omavalitsuste esindajad),
et kohaliku kasu kokkulepete sdlmimise voimalus tuleb selgelt sdnastada mdnes seaduses, kuid sailitada
kokkulepete s6lmimise slisteemi paindlikkus, jattes kokkulepete tapse reguleerimise iga kohaliku omavalitsuse
otsustada.

Mitmed intervjueeritud osapooled (sh kohaliku kogukonna esindajad) pooldavad kompensatsiooni suuruse
reguleerimist seadustes. Kohalikul omavalitsusel oleks siis kindel alus hairingute mdju leevendamiseks nduete
esitamiseks. Seda pakutakse mh tuuleparkide arenduste puhul, sest elektritoodangu Uhiselt arusaadavate
arvniitajate alusel on kompensatsiooni arvutamine lihtne. Uks vdimalustest on selle reguleerimine
ressursimaksu/-tasu kehtestamisega. Uhe kohaliku omavalitsuse esindaja s&nul vdib tasuta elektri pakkumine
kohalikele elanikele hoopis energia tarbimist suurendada, mistdttu on mdistlikum kiisida arendajalt ajas
muutuvat tasu toodanguihiku kohta. Kuigi kompensatsiooni suuruse reguleerimine protsendina
elektritoodangust on lihtsaim viis, voib inflatsiooni tottu kaaluda alternatiivina fikseeritud summa jooksvat
suurendamist elektrihinna koefitsiendi voi tarbijahinnaindeksi alusel, mida samuti seadustega reguleerida.
Variant on makstava kompensatsiooni kehtestamine protsendina elektrienergia turuhinnast voi elektri
borsihinnast.

Kohaliku kasu temaatika voiks meretuuleparkide puhul kokku leppida enne hoonestusloa menetluste |Gppu.

Tuuleparkide arenduse puhul on véimalik kaaluda arenduse ja lahima elamu vahelise minimaalse kauguse
kehtestamist, et minimeerida arendusest tingitud hairingute moju kohalikule kogukonnale. Seda voib kasitleda
taluvustasude maksmise alternatiivina, et avalduvaid mdjusid minimeerida.

Tuuleparkidest saadava rahalise kompensatsiooni jagamise vahendajaks voivad olla kas kohalik omavalitsus voi
osapoolte kokkuleppel loodud MTU. MTU-I on lihtsam toetada hairingutest mdjutatud inimesi, kuid ta v&ib
toetada piirkonna arenguks mittevajalikke projekte. Kohalik omavalitsus vdib aga kergemini suunata raha
kohtadesse, kus ei ole tuulikuid. Teise kohaliku omavalitsuse esindaja sonul on raha jagamine kohaliku
omavalitsuse kaudu mdistlikum, sest kohalike valimiste nelja-aastane riitm vdimaldab jooksvalt paremini
arvestada kohalike elanike vajadustega, see-eest MTU puhul v8ib otsustajate ring jadda pikaks ajaks
muutumatuks. Uhe kohaliku kogukonna esindaja hinnangul muutus iihe sellise MTU algne eesméark — aidata
kohalikel inimestel hairinguid paremini taluda — ning praegu kasitleb kohalik omavalitsus seda pigem oma
eelarve pikendusena, kuna alguses ei lepitud kokku projektide rahastamise pdhimdatetes, mis teeniksid kohaliku
kogukonna huve héiringute talumiseks.

3.2.2.2. Maakasutuse sihtotstarbe muutmine ja olulise ruumilise
mojuga ehitiste rajamine

Nii ari-tootmisala v6i elamuala arendamisel metsa- v6i pdllumaale kui ka olulise ruumilise mdjuga ehitise
rajamisel solmitud kohaliku kasu kokkulepetes domineeris ettevotjate kohustus investeerida kohalikku
taristusse vdi objektidesse. Ari-tootmisala v6i elamuala metsa- v8i pdllumaale arendamisega kaasnev kohalik
kasu oli tldjuhul maaratletud investeeringutena, olulise ruumilise mojuga ehitise puhul kohustusena ehitada
moni avalik objekt.
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Uhe kohaliku omavalitsuse esindaja kinnitusel on omavalistuse eesmirk arendajalt saadava kompensatsiooni
investeerimine viisil, et kohalik elanik saaks histi elada arenemisv8imelises piirkonnas. Uhe planeeritava
tuulepargi puhul loodab kohalik omavalitsus suunata arendajalt jooksvalt saadava kompensatsiooni suuresti
energiasaastlike ststeemide arendamiseks ja rohemajanduse edendamiseks, nimelt elanike hoonete
energiatdhususe parendamiseks, autonoomsete vOi padikesepatareide vOi nende salvestusseadmete
soetamiseks, elektrisdidukite soetamise toetuseks. Lisavaldkonnaks on kohaliku téostuse toetamine, nt
loomapidamise edendamine v6i muud investeeringud, millest vGidab kogu kogukond (nt teede kordategemine,
tanavavalgustus, ujula, liginullenergia standardile vastava hooldekodu ehitamine).

Ari-tootmisala v8i elamuala metsa- vdi p6llumaale arendamisega seotud kokkulepped hélmasid
investeeringuid sotsiaaltaristusse, avalikesse rajatistesse, tasuta maa eraldamist ja konkreetseid vahetuskaupu
detailplaneeringu vdi selle tingimuste eest. Ari-tootmisala v8i elamuala arendamisel metsa- vdi p&llumaale
plUlavad omavalitsused rajada eelk&ige (sotsiaalset) taristut ning parendada avaliku ruumi kvaliteeti. Naiteks
kuuluvad siia omavalitsuse puuduva finantsvdimekuse kompenseerimine suurte elamuarenduste ja tootmis-
drimaa aladel taristu valjaehitamiseks voi ka lasteaiakohtade tagamine kohaliku kasu kokkuleppe sélmimise
kaudu.

Uks omavalitsustest kasutab kohaliku kogukonna esindaja s&nul lepingu alusel kohaliku omavalitsuse kontole
kantavaid vahendeid kaasfinantseeringuna nii teede kui ka lasteaedade ja sotsiaalobjektide ehitamiseks.
Kaasfinantseeringu puhul ehitab omavalitsus ise ja piirkonna arendajad panustavad sellesse rahaliselt. Uhel
juhul eraldas arendaja sotsiaalobjekti rajamiseks krundi, makstes nii teiste arendajatega vérreldes
omavalitsusele vahem. Kogukonna esindaja kinnitusel vdib omavalitsus paluda arendajal voérandada krunt
omavalitsusele sotsiaalobjekti rajamiseks, kuna omavalitsusel ei ole oma kohustuste tditmiseks piisavalt
kinnistuid.

On kohalikke omavalitsusi, kes tuginevad’® planeeringu koostamisega seotud arenduste kinnitamisel
planeerimisseaduse satetele, mille kohaselt véib detailplaneeringu koostamise I8petada, kui planeeringu
koostamise korraldaja (ehk uuringu kontekstis kohaliku omavalitsuse) eelarves puuduvad vahendid
planeeringu koostamise, koostamise tellimise ja mojude hindamisega kaasnevate kulude kandmiseks ning
planeeringu koostamisest huvitatud isik (ehk uuringu kontekstis arendaja) selliseid kulusid ei kanna.’® Esimene
annab planeeringu koostamise korraldajale vdimaluse sdlmida detailplaneeringust huvitatud isikuga
haldusleping, millega huvitatud isik votab kohustuse detailplaneeringukohaste rajatiste (ehk PlanS-i § 131 |Gike
1 kohaselt avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastus, valisvalgustus ning
tehnorajatised) véljaehitamise v&i viljaehitamisega seotud kulud taielikult v&i osaliselt enda kanda.'””
Intervjueeritud kohalike omavalitsuste esindajate sonul on praktika ndidanud, et ettevotted on harjunud
eeltoodud seadusest lahtuvate nduetega ning ndustuvad nendega, et arendus ellu viia.

Osa omavalitsusi kehtestavad n-6 sotsiaalse taristu tasu, et arendajad panustaksid elamuarendusest tingitud
sotsiaalobjektide rajamisse. Seda pdhjendatakse omavalitsuste vaikese tulubaasiga, mis ,ei kata ara sotsiaalse
infrastruktuuri investeeringuvajadusi ning lasteaia- ja koolikohtade pakkumise hind Uletab oluliselt keskmiselt
tootasult laekuvat tulumaksu“. Sotsiaalsest infrastruktuurist véidakse eristada avaliku ruumi rajatisi (nt spordi-
ja manguvaljakud, haljastus) ning omavalitsus v&ib selle valjaehitamise seada arendaja kohustuseks. Sotsiaalse
taristu tasu suurus varieerub omavalitsuste Idikes, nt 2500 eurot iga elamuiihiku kohta elamuehituse puhul,
5000 eurot iga elamuiihiku kohta Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu kohta. Sotsiaalse taristu tasu
suuruse kehtestamisel vodivad kohalikud omavalitsused l|dhtuda elanike lisandumisega kaasnevast
investeerimisvajadusest (nt koolide ja lasteaedade rajamine) vdi tulevaste kulutuste mahu suurenemisest.

175 PlanS-i § 131 Idikest 2 ning § 129 Ig 1 punktist 4
176 Planeerimisseadus. - RT |, 26.02.2015, 3... RT |, 19.03.2019, 104.
177 Planeerimisseadus. - RT |, 26.02.2015, 3... RT I, 19.03.2019, 104.
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Kohalikud omavalitsused lepivad detailplaneeringuga seotud tingimustes kokku enne detailplaneeringu
kehtestamist ning voivad jatta ehitusloa valjastamata, kui nende kokkulepitud tingimusi ei tdideta, ehk seada
ehitusloa valjastamise piirangu.

Intervjueeritud kohalike omavalitsuste esindajate sonul ei kehtesta nad drimaa puhul sotsiaaltaristu tasu, et
soodustada piirkonnas aritegevust. Muu taristu valjaehitamise kohustuse seadmine on pdhjendatud olulise
moju véimalikul ilmnemisel, nt veetrassi védljaehitamine v&i Umberehitamine ehitatava tehase suure
veetarbimise tottu.

Olulise ruumilise mdjuga ehitiste rajamisega seotud kokkulepped kohaliku kasu jagamiseks puudutasid
kiisitlusandmete kohaselt ennekdike maa eraldamist avalikes huvides ning investeeringuid kohalikesse
objektidesse, naiteks ehitada puhkeala, kergliiklustee, manguvaljak, saada toetust kiilaplatsi ja kiilamaja
valjaehitamiseks.

Suuremahulisemate objektide rajamisel saavad ettevotjad luua uusi tookohti ja pakkuda neid kohalikele
inimestele. Uuringust ilmnes, et selle tulemusena vdib vdaheneda kohaliku kogukonna motivatsioon nduda
hairingute kompenseerimist ja suureneda piirkonnas valmisolek sellise ettevétlusega ndustuda. Pakutakse
teede remonti ning tehakse omavalitsusele kokkulepitud (iga-aastaseid) makseid, mille tapse kasutusviisi
lepingus madratud mdjupiirkonnas mdjude leevendamiseks otsustab volikogu.

Kohaliku kasu lepingud voiksid olla kisitluse jargi detailplaneeringute menetlusdokumentide osaks, mistdttu
muutuvad nad avalikuks. S6lmitud kokkulepped koos pdhjendustega peavad olema linna- ja vallavalitsuse
istungitel kinnitatud.

Kokkulepete avalikustamine aitaks intervjueeritud osapoolte hinnangul (ettevotete ja kohalike kogukondade
esindajad) kokkulepete sGlmimise praktika |dbipaistvust suurendada ning kohalikel elanikel arendustega
noustuda.

Intervjueeritud ja kirjalikult vastanud kohalike omavalitsuste sénul on PlanS-i § 131 [0ike 2 jargi
detailplaneeringukohaste rajatiste ja samuti sotsiaaltaristuobjektide valjaehitamise kohustusega seotud
kokkulepped osa detailplaneeringu dokumentidest (mh kajastuvad elamuarenduste kokkulepped
kinnistusraamatus), mistéttu on need kdigile avalikult kattesaadavad. Kui kokkulepped ei ole kergesti
kattesaadavad (planeeringumenetluse kaigus on need avalikud), siis tuleb kohalike kogukondade esindajate ja
ettevGtjate arvates tagada, et need oleksid kergesti leitavad ja vdhemalt omavalitsuse veebilehel avalikustatud,
ning mdaistlik on kokkuleppeid avalikult tutvustada, n-6 vilja reklaamida (panna kohalikule omavalitsusele
teavitamiskohustus), et info jouaks kogu mdjutatud kogukonna liikkmeteni.
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Elamu- ja &rimaa arenduste puhul pooldasid intervjueeritud kohalikud omavalitsused tasumaarade
kehtestamist kohaliku kasu kokkulepete sdlmimise labipaistvuseks. Tasumaarade kehtestamisel soovitati
lahtuda ehitusmahust, brutopinnast voi elamumaa arenduste puhul elamuiihikute arvust.

Kohaliku kasu kokkulepete seaduse tasemel reguleerimine vdimaldaks kehtestada selliseid digusnorme, et
ettevotja voi arendaja arvestaks paremini kohaliku kogukonna vajadustega ja ka vastupidi, mille tulemusena
oleks lihtsam detailplaneeringu menetlemise ajal osapooltega koostdéd teha. Uhtlasi aitaks seadustega
reguleerimine suurendada huvitatud isikute voimet naha kohaliku kasu vajadust. Teises vastuses vaideti, et
ilma sunnita ehk regulatsioonita ei taha Ukski ettevétja oma raha kohalikule omavalitsusele v&i kohalikule
kogukonnale anda.

Eesti digusruumis puudub praegu arendajal otsene kohustus kohalikku kasu pakkuda ja kokkulepet s6lmida,
mida ettevGtte motivatsiooni ja hea tahte puudumise korral seostatakse puldega vdahendada kohalikule
kogukonnale pakutavat kompensatsiooni. Seda eriti juhul, kui arenduse kinnitamine kohalikust omavalistusest
ei soltu. Kohalikud omavalitsused voivad eriplaneeringutes ette ndha kohaliku omavalitsuse kooskd&lastust, kuid
osapooled teadvustavad selle satte Gigusliku aluse puudumist. Kuna Uleriigiliste planeeringute protsessis on
kohalikul omavalitsusel ainult véimalus teha p&hjendatud ettepanekuid, millega riik véib mitte arvestada (ja
sh, kui sellele ei jargne kohaliku omavalitsuse kohtusse p6ordumist), siis see vdib viia olukorrani, et kohalik
omavalitsus on planeeringuga ametlikult ndus, kuid sisu poolest mitte.

Arenduste mdju avaldub taristule, sh transpordivorgustikule, kui tekib vajadus Umber ehitada ristmikke ja
sdiduteid (nt ehitada neid laiemaks suureneva liikluskoormuse tottu).

Kohalikus omavalitsuses té6tanud kohaliku kogukonna esindaja s6nul ootavad arendajad planeeringute puhul
kindlamat infot voimalikest kuludest &riplaanide koostamiseks, nt arendustasu kehtestamist, mis peab
toimuma Uhtsetel ja selgetel pGhimdotetel.

Tehti ettepanekuid kehtestada seaduses (minimaalsed) (taluvus)tasumaarad, mh suure keskkonnamdjuga
objektide rajamiseks, ning laekumistest edendada kohalikku elukeskkonda. Minimaalsete madarade
mittekehtestamisel pakuti vdimalust panna ettevotjale labirddkimis- véi kokkuleppekohustus, mis lahtuks
olemasolevast praktikast, mille tulemusena on arendajal eelteadmine arendusega kaasnevast kohustuslikust
noudest.

Sotsiaalse objekti rajamisel saaks kaasfinantseerimise tasu p&himotete reguleerimisega maéaratleda
arvutuspohimotted, tasu maksmise viisi ja aja, objekti valmimise aja, osapoolte kohustused. Kolmanda
osapoole edastatud info alusel on Tallinna linnas kaasfinantseeringute puhul olnud kokkuleppe aluseks
arvutuskaik: baashind eurodes korda planeeringus/ehitusloas kavandatud maapealse ja maa-aluse suletud
brutopinna summa (brutopinna arvestuse alla ldhevad elamu-, ari ja tootmismaa sihtotstarbega kruntidele
kavandatud ehitusdigus, millest maha arvatakse parkimiskorrused).

Kohaliku kasu tlitipe saab reguleerida objektiivselt méddetavatel juhtudel (nt sotsiaaltaristu tasu tGhe korteri
kohta), kuid muude leevendusmeetmete pakkumise vdiks kogukondade esindajate hinnangul jatta osapoolte
otsustada iga konkreetse piirkonna vajadustest ldhtudes. Oluliseks peeti mdjutatud piirkonna/md&juala
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konsensuslikku maaratlemist, et kompensatsioonimeetmed jouaksid just mdjutatud inimesteni, tagades selle
raha sihtotstarbelise kasutamise teel.

Sotsiaaltaristu tasu seadusega reguleerimist pohjendatakse sellega, et taristu rajamise ndudmist arendajalt
vOidakse praegu tajuda valjapressimisena. Intervjuus kohalike omavalitsuste esindajatega pakuti valja variant
kehtestada sisteemi labipaistvuse huvides sotsiaaltaristu tasu reeglistik, mh tasu kasutamise kohta (nt
koolivorgu voi lasteaiavorgu arendamiseks). Kuid sotsiaaltaristu tasu reguleerimisel tuleb arvestada elamumaa
arenduste mastaapi, sest vaikese mastaabi juures ei pruugi see ndue olla pohjendatud.

Sotsiaaltaristu valjaehitamise ndude praktika puudutab kitsalt pigem Tallinna linna ja selle |lahiimbrust.

3.2.2.3. Mobiilsidemastide piistitamine

Intervjuudest selgus, et mobiilsidemaste rajati ammu ning tol hetkel ei olnud kokkulepete sdlmimine
aktuaalne. Intervjueeritud inimeste arvates nende rajamine pigem rahuldas kohalike elanike vajadusi
mobiilside kvaliteedi tdstmisega. Mobiilsidemastid tekitavad visuaalset reostust, kuid see ei pdhjusta
intervjueeritud kohalike kogukondade esindajate sonul hairinguid, mille eest kiisida kompensatsiooni. Kill said
Uhe intervjueeritud kohaliku omavalitsuse esindaja sonul nemad uhelt kohalikult inimeselt kirja rajatud
mobiilsidemastiga kaasneva visuaalse reostuse kohta. Kohalike omavalitsuste sonul puutuvad nemad
mobiilsidemastidega kokku ainult konkreetse kinnistu sihtotstarbe muutmiseks detailplaneeringut
kehtestades.

Kisitluses osalenud kohalike omavalitsuste esindajad ei toonud valja probleeme seoses mobiilsidemastide
paigaldamisega. Kuivdrd need lepingud on tldjuhul séImitud otse maaomaniku ja mobiilsidemasti rajaja vahel,
puudub nende lepingute sGlmimise juures enamasti kohalikel omavalitsustel sisuline roll. Need lepingud on
sageli ka konfidentsiaalsed, mistottu seda teemat siinses uuringus ldhemalt ei kasitletud.

3.2.2.4. Ehitusmaavarade kaevandamine

Kaevandamise valdkonnas on ettevotetega kokku lepitud riigi- ja kohalike teede, mida kasutatakse karjaarist
materjali vdljaveoks, korrashoiukulude jagamises. Uhe kaevanduse puhul lepiti kohaliku kogukonnaga sdImitud
hea tahte kokkuleppe protokollis kokku karjaari jooksvas rekultiveerimises kujundusprojekti alusel. Teisel juhul
s6lmis turbamaardlaettevote kohalike elanikega kokkuleppe uute puurkaevude rajamiseks.
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Kohalike kogukondade esindajad téid kaevanduste puhul probleemina valja keskkonnamdju hindamise
valtimise olukorras, kus pealmaakaevandamist planeeritakse vadiksemal kui 25 hektari suurusel alal.
Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 Ig 1 punkti 28 kohaselt on vaja
keskkonnamdju hinnata siis, kui pealmaakaevandamine toimub suuremal kui 25 hektari suurusel alal.t’®
Keskkonnamdju mittehindamisel ei pruugi ettevote votta kasutusele ennetusmeetmeid hairingute tekke
valtimiseks ja moju leevendamiseks ning kohalikul kogukonnal on raskem nduda hairingute mdju leevendamist.

Kohalike kogukondade esindajad tdid valja muresid kaevandamislubadega. MaaPS-i § 55 Ig 2 p 11 kohaselt
keeldutakse kaevandamisloa andmisest juhul, kui kohaliku omavalitsuse Uksus ei ole kaevandamisloa
andmisega ndus.'’® Sama §-i Ig 4 kohaselt vdib kaevandamisloa andja taotleja ettepanekul taotleda loa
andmiseks ndusolekut Vabariigi Valitsuselt, kui kohaliku omavalitsuse liksus ei ole kaevandamisloa andmisega
ndus, ning Vabariigi Valitsus annab loa andmiseks ndusoleku, kui selleks on lekaalukas riiklik huvi.!8°
Konkreetse naitena tdid kohalike kogukondade esindajad intervjuudel valja Rail Balticu ehitamise, milleks on
vaja suures koguses liiva ja kruusa. Sellises olukorras muutub riigi tasandi seisukoht maaravaks, kuivord
arvestada kohaliku kogukonna ja kohaliku omavalitsuse seisukohtadega, sh kaevandamisloa valjastamisel.
MaaPS-i § 55 Ig 5 jargi voib kaevandamisloa andja keelduda Vabariigi Valitsuse ndusoleku taotlemisest, kui
valdkonna eest vastutava ministri hinnangul riigi huvi loa andmiseks ilmselgelt puudub.8!

Kuigi kaevandamisloa valjastamisel seab Keskkonnaamet tingimusi kaasnevate negatiivsete mojude
leevendamise abindude rakendamiseks, vdivad need kohalike elanike hinnangul olla ebapiisavad. Need
abindud on seotud keskkonnakahjustuste ja keskkonnahiiringutega®®?, mille hulka ei kuulu muud tidpi
kompensatsioonimehhanismid (nt jalakaijate turvalisuse kindlustamine teedel, kus liigub palju veokeid).

Kaevanduste arendamisest tingitud hairingute kompenseerimiseks solmiti (ihes omavalitsuses arendajat ja
kohalikku kogukonda rahuldav vabatahtlik kirjalik koostookokkulepe, millega kompenseeritakse kiilaelanikele
miira ja muu mdju. Arendaja parendas uht taristuobjekti,’8® mida kasutab nii kohalik kogukond kui ka arendaja
ise. Kokkuleppel kohaliku omavalitsusega vGib ettevdte karjaari sulgemise jarel luua kohalikele inimestele
ujumis- ja matkamisvdimalustega rekreatsiooniala. Kuid kaevanduste puhul voib kohalikul omavalitsusel
puududa huvi seada arendajale lisakohustusi, sest kruusakarjaari arendamine piirkonnas véimaldab oluliselt
vdita teedeehituse maksumuses labi viiksemate logistikakulude (mida v&ib kisitleda ka kohaliku kasuna). Uhe
kohaliku omavalitsuse esindaja sénul voib kompensatsiooni pakkumise ulatuse taga olla ka ettevétte omanike
paritolumaa kohalike kogukondade toetamise praktika.

Ettevotjad ootavad kohalikelt omavalitsustelt selgeid ja pohjendatud seisukohti.

Intervjueeritud ettevotete seas ei olnud konsensust kokkulepete sdlmimise vajalikkuses. Kaevandamise
valdkonnas on ettevétteid, kes arvavad, et olemasolevad regulatsioonid katavad hairingute moju leevendamist
piisavalt hasti. Ettevotted peavad lepingute sGlmimist vajalikuks, kui ettevotte tegevusel on moju kohalikule

178 Keskkonnamaju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus. - RT 1 2005, 15, 87... RT I, 21.12.2019, 7.
7% Maapdueseadus. - RT 1, 10.11.2016, 1... RT I, 21.12.2019, 11.

180 Maapdueseadus. - RT 1, 10.11.2016, 1... RT 1, 21.12.2019, 11.

181 Maapdueseadus. - RT |, 10.11.2016, 1... RT 1, 21.12.2019, 11.

182\t Maapoueseadus. - RT |, 10.11.2016, 1... RT |, 21.12.2019, 11.

183 Intervjueeritud isikute anoniimiseerituse tagamiseks ei tapsustata analtisis pakkunud kohalikku kasu.
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piirkonnale, eriti siis, kui see mdju on pikaajaline. Teisalt maksavad ettevotted ménede kaevanduste puhul
(kuid mitte eramaal asuva liiva- ja kruusakarjaari puhul) maavara kaevandamisdiguse tasu, mis jduab kohaliku
omavalitsuse eelarvesse, kuid mitte tdies ulatuses. Maavara kaevandamisdiguse tasu vOikski olla
kompensatsioon tekitatud hairingute eest.

EttevOtete esindajad kinnitasid, et kuna ainult 25% maavara kaevandamisdiguse tasust laekub kohaliku
omavalistuse eelarvesse varasema 50% ja 75% asemel, on kohalikud inimesed kohati arenduste vastu, kuna
héairingute moju leevendamiseks on kohalikul omavalitsusel vahe finantsilist suutlikkust. Kaevandamisgiguse
tasu laekumisest suurema osa suunamine kohalike omavalitsuste kasuks aitaks suurendada kohalike
omavalitsuste ndusolekut arendustega, kuid see puudutab kitsalt kaevandamise valdkonda. Kohalikud
omavalitsused ootavad riigilt pikaajalise maavarapoliitika jarjepidevust ning maavara kaevandamisdiguse
tasust suurema osa laekumist kohalike omavalitsuste eelarvesse.

Korruptsiooniohu maandamisele aitaksid kaevandamise valdkonnas lihe ettevdtte esindaja hinnangul kaasa
eespool mainitud maavara uuringute labiviimine ja mdjude kaardistamine riigi poolt ning the kohaliku
kogukonna esindaja sGnul Uhtse regulatsiooni kehtestamine kaasfinantseerimise tasude maaramiseks.

Intervjuus kahe kohaliku kogukonna esindajaga peeti oluliseks, et kaevandamisloas sdnastatud tingimused
peavad olema reguleeritud kohaliku omavalitsuse tasandil solmitud kokkuleppega. Naiteks, kui
kaevandamisloas on ndue, et kohalik omavalitsus peab tegema kaevude veetaseme seiret, aga puudub
kokkulepe, kuidas ja millise regulaarsusega seda teha ning kellel on digus paaseda ligi seireandmetele. Selle
tulemusena voib kohalikel inimestel kohaliku omavalitsuse tegevusetuse voi ebaefektiivsuse tottu tekkida
tulevikus probleeme kompensatsiooni ndudmisel. Kui kokkulepe puudub, peavad karjaari arenduse mdju
veereZiimile tGestama kohalikud elanikud ise, mis vGib olla nende jaoks Ule jou kaiv ettevGtmine, kui
omavalitsus véi arendaja selleks raha ei leia.

Ettevotete hinnangul voib hairingute méju kompenseerimisel ldhtuda piirvaartustest (nt miratasemele) ning
arendusega tekitatud kahju/kahjustuse likvideerimisel (nt veetaseme vdhenemine kaevudes), ehk
kompenseerida vahetult tegevusest tingitud hairinguid ja kahjusid/kahjustusi.

Arendused mdjutavad kohalike elanike elu otseselt, sest arenduste tulemusena muutub Umbruskond kas
konstantselt voi pikaks ajaks (nt kaevandamisload véljastatakse aastakiimneteks), mistéttu on vajalik
kindlustada kohalike elanike heaolu. Ettevotte arihuvid ja kasumi taotlemine ei saa muutuda Ulimuslikuks
kiimnete voi sadade kohalike inimeste heaolu ees. Kompensatsiooni vajalikkus Iahtub ka sellest, et inimesed,
kes on maal elanud voi ldhevad maale elama, vaartustavad loodusldhedust, mida arendused voivad rikkuda.

Intervjuudest selgus samuti, et ettevotteid ei ole vdimalik panna kompenseerima arendusest tekkinud
hairinguid, mida seadused ettevdtte suhtes ei reguleeri (nt karjaari tegevusest tingitud teekattekahjustus) isegi
siis, kui teekatte kahjustuste likvideerimine vdi selle hooldamine on kajastatud Uldplaneeringutes voi
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arengukavades, sest neil ei ole ettevotte jaoks siduvat diguslikku alust. Seet&ttu langeb kohustuse taitmine
kohaliku omavalitsuse dlgadele.

Mitmete intervjueeritute arvates vdimaldab praegune seadusandlus neid kokkuleppeid sdlmida. Uks
omavalitsus vaitis, et kohaliku kasu kokkulepete seadusega reguleerimine voib panna omavalitsusi arendajaid
survestama leevendusmeetmeid pakkuma. Intervjuust ettevotetega selgus, et kaevandamise valdkonnas
peavad ettevotted mdistlikuks pigem otseste hairingute mdju kompenseerimist: kruusatee k&vakattega
katmine, mirataseme vahendamise meetmed, jalakaijate turvalisuse suurendamine.

Intervjueeritud ettevOtete esindajate arvates tuleb hairingute mdju kompenseerimisel (lereguleerituse
valtimiseks lahtuda mdistlikkuse pdhimdttest. Kokkulepete sdlmimise ja pakutavate hiivede ulatuse detailne
reguleerimine ei voimaldaks labirdakimiste pidamisel ja kokkulepete slmimisel lahtuda iga konkreetse
arenduse spetsiifikast ja konkreetse mdjutatud kohaliku kogukonna vajadustest. Kaevandamise valdkonna
ettevotete hinnangul on hdiringute moju leevendamist voimalik reguleerida kaevandamislubade valjastamisel,
sest MaaPS-i § 56 Ig 1 kohaselt margitakse kaevandamisloas meetmeid, mida rakendatakse maapdue kaitse ja
maavara ratsionaalse kasutamise tagamiseks ning kaevandamisest inimese tervisele, varale ja keskkonnale
tuleneva keskkonnahiiringu vihendamiseks.'® Tiiendavaid leevendamismeetmeid saab ettevdtete hinnangul
kohaliku kogukonnaga labi raakida.

Mitme ettevdtja hinnangul ei muuda kokkulepete sGlmimise seadustamine praegust olukorda, sest kohaliku
kasu kokkulepete sdlmimine on vabatahtlik ega ole seadustega keelatud. Pealegi on kaevandamisloas margitud
meetmed keskkonnahairingute vdahendamiseks ja muud vdimalikud kdrvaltingimused sisult kohaliku kasu
kokkulepe.

Kohaliku kasu kokkulepete seaduse tasemel reguleerimine voib takistada konkreetsest olukorrast Iahtuvalt
kohaliku kogukonna ja nende vajadustega arvestamist. Osa kohalike kogukondade esindajaid oli arvamusel, et
kohaliku kasu kokkulepete sdImimist ei ole vaja seadustega reguleerida, kuna protsess on kdige edasiviivam
siis, kui pooled vabatahtlikult omavahel kokku lepivad. Samuti tasub (ile vaadata maavara kaevandamisdiguse
tasu imberjagamise praegune korraldus, et muuta see rohkem kohalike omavalitsuste kasuks.

Uhe soovitusena pakuti vilja kehtestada seadustes maavara kaevandamis&iguse tasu minimaalne suurus ning
osapoolte otsustada vdib jadda sellest suurema tasu kokkuleppimine ja kompensatsiooni jagamise vahendaja
(kas kohalik omavalitsus vdi MTU), et osapooled saaksid lihtuda konkreetse piirkonna/arenduse spetsiifikast.

184 Maapdueseadus. - RT 1, 10.11.2016, 1... RT 1, 21.12.2019, 11.
185 Ehk keskkonnamdju hindamine.
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Looduskaitsealadele viidates vaitsid ettevotted intervjuus, et Eestis on lihtne votta kaitse alla loodusobjekte
ning eksperthinnangu vdib anda vastava kvalifikatsioonita inimene.'® Ettevdtete esindajad viitasid, et Natura
2000 aladele ei ehitata, mis voib parssida majanduslikku tulu toovaid arendusi, samuti viidati arendustegevuse
ebaselgele regulatsioonile loodusobjektide kaitsevoondites. Kohalike omavalitsuste esindajate kinnitusel on
looduskaitseala moodustamine avalik protsess ning osapooltel on véimalik kaasa raadkida, kuid selle
moodustamine vdib osutuda raskeks, kui riik peab kaevandamispiirkonda oluliste riiklike objektide ehitamise
jaoks tahtsaks.'8”

Karjaaride puhul t6i kogukonna esindaja valja vajaduse ndha ette jooksev maa rekultiveerimine. Teiselt poolt
on Uhe kohaliku omavalitsuse arvates jooksev rekultiveerimine mdeldav siis, kui karjaar on piisavalt suur ja
maavara kaevandatakse sektsioonide kaupa. Uks lahendustest kaevandatud alade rekultiveerimise tagamiseks
on tagatiste asemel kehtestada Gigus kaevandamislube mitte valjastada kindlate isikutega seotud ettevotetele,
kuni rekultiveerimisprojekt ei ole maaratud tahtajaks Idpetatud.

Uhe intervjueeritud kohaliku omavalitsuse hinnangul on karjaaride osas regulatsioon puudulik regulatsioon
minimaalsete kaitsevoondite kohta kaevandamisalade maaramisel ning kaevandajal puudub selgesdnaline
kohustus pakkuda puudutatud isikutele tasu Giglases eluhoone asendusvaartuses, kui soovitakse kaevandada
nendes kaitsevoondites. Kuna kaevandamise valdkonnas on mdjud lokaalsed (nt keskkonnakahjud, taristu
amortiseerimine, elanike-maksumaksjate torjumine juba tehtud investeeringutega piirkondadest), millega
peab tegelema kohalik omavalitsus, ootavad kohalikud omavalitsused kaevandamisdiguse tasu suurema osa
suunamist kohalike omavalitsuste eelarvetesse.

Kuigi he kohaliku omavalitsuse esindaja sdnul on riigi omandis olevad maanteed kaevanduste ldhedal nende
piirkonnas korras, on kaevanduste puhul teiste kohalike omavalistuste ootused riigile seotud sdiduteede
valjaehitamise ja jooksva korrashoiuga, mille eest peab(-vad) nende hinnangul vastutama arendaja(d) ning mis
on maistlik kohalike omavalitsustega kooskdlastamise tulemusena seada kaevandamisloa kdrvaltingimusteks.

186 | ooduskaitseseaduse § 8 I8ike 3 kohaselt kaasatakse loodusobjekti kaitse alla votmise pdhjendatuse ja otstarbekuse ning kavandatavate
piirangute otstarbekuse ekspertiisi vastava ala eriteadmistega isik. Vt Looduskaitseseadus. - RT | 2004, 38, 258... RT |, 22.02.2019, 21.

187 Kaks kohaliku kogukonna esindajad vaitsid, et looduskaitseala kehtestamisel ei teavitatud naaberkinnistu omanikke, kelle mh vabaaja
tegevustele seatakse sellega piiranguid (nt ei ole enam v&imalik liikuda jalgrattaga).
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Kokkuvote

Kui tuulepargi rajamisega seotud kokkulepete eesmarkidena joonistusid valja taotlus vahendada negatiivset
moju ja jagada kogukonnaga loodavat majanduslikku kasu, siis nii ari-tootmisala v6i elamuala metsa- voi
pollumaale arendamise kui olulise ruumilise mdjuga ehitistega seotud kokkulepped peegeldavad KOV-ide
vajadust investeerida sotsiaalsesse taristusse ja selle vajaduse katmist ettevéGtjate toel. Kaevandamisega
seotud kokkulepetes pulitakse aga kompenseerida/vahendada taristule tekkivat lisakoormust (nt
investeeringud teedesse ja nende korrashoidu).

3.2.3. Kohaliku kasu kokkulepete rakendusmehhanismid
3.2.3.1. Kokkulepete algatamine

Kohalike omavalitsuste kisitluses osalenud omavalitsuste kinnitusel on kohaliku kasu kokkuleppe algatajaks
ari-tootmisala voi elamuala arendamisel metsa- voi pdllumaale Gldjuhul ettevéte ning olulise ruumilise mojuga
ehitise puhul kohalik omavalitsus. Vaid paaril korral nimetati algatajatena nii kohalikku omavalitsust, ettevotet
kui kogukonda. Laiem osapoolte kaasamine ei ole levinud praktika — kui kaasatakse kolmandaid osapooli,
kaasatakse peamiselt kohalikke elanikke v&i nende esindusorganisatsioone. Kohalike kogukondade esindajate
hinnangul on just kohalikul omavalistusel suurim roll kohaliku kogukonna arenduse mdjude ja
kompenseerimismehhanismide arutellu kaasamisel. Kuna arendusest tingitud hairingud mojutavad kohalike
elanike elu-olu, siis nende seisukohtadega on oluline arvestada. Intervjuudest nahtub, et on kohalikke
omavalitsusi, kes kaasavad kohalikku kogukonda. Need kohalikud omavalitsused teevad arenduste avalikke
tutvustamisi, korraldavad temaatilisi koosolekuid, tutvustades véimalikku arendust selle algatamise protsessist
vOimalike mdjudeni. Kuid kohalike kogukondade esindajad viljendasid intervjuudes kitsaskohti kohalike
kogukondade kaasamises. Arendajad poorduvad arenduste planeerimise algfaasis kohaliku omavalitsuse
poole. Selle tulemusena tunnevad kohalike kogukondade esindajad, et neid kaasatakse liiga vdhe. Kohalikud
kogukonnad ootavad kaasamist voimalikult vara (nt arenduse algatamise etapis) ja vGimalikult madalal ehk
kohaliku kogukonna tasandil, et leida koos k&iki osapooli rahuldav lahendus ka siis, kui seadused selleks
ettevotteid ei kohusta.

Ettevotjad voivad kokkuleppeid sdlmida ka vahetult naabritega. Naitena toodi, et kaevandamisloa saanud
ettevotted voivad votta Gihendust otse naaberkinnistul elava voi ettevotjana tegutseva kohaliku inimesega ja
temaga kokkulepe sélmida.

Kohaliku kasu kokkuleppe aluseks on mdju tuvastamine. Intervjuudest selgus, et ettevotted voivad lahtuda
pakutava kohaliku kasu valikul planeeringu keskkonnamdju hindamise uuringu tulemustest. Kohalike
kogukondade jaoks voib arenduste keskkonnamdju hindamine arendaja kulul tuua kahtluse selle objektiivsuses
ja arendaja poole kallutatuses. Sel pdhjusel tehti ettepanek, et keskkonnamdju uuringuid teeks riik. Uhe
kohaliku omavalitsuse esindaja sonul ldhtutakse mdju kaalutlemisel mitte tekkeallika pindalast, vaid moju
ulatusest, levikust ja ajalisest kestusest.

Ettevote voib koguda ideid kohaliku kasu pakkumiseks ka otse kohalikelt inimestelt.

Kohaliku kasu kokkulepete sdlmimist ja kohaliku kogukonna elukeskkonda panustamist vdib soodustada
ettevotte pikaajaline tegutsemine piirkonnas.
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Uhe intervjueeritud kohaliku omavalitsuse esindaja sdnul vdib kokkuleppe sdlmimise etapis ettevdtte piisava
konkreetsuseta pakutud kohalik kasu ndida kohalikule omavalitsusele ja kogukonnale katsena vdahendada
kogukonnale pakutavat kohalikku kasu.

Hairingute moju kompenseerimisel ei ole ettevbtjate ja kohalike omavalitsuste esindajate arvates
universaalseid leevendusmeetmeid, mis sobiksid kdikides valdkondades ja olukordades. Kohaliku kasu
kokkulepete sdlmimisel on oluline ldahtuda konkreetse arenduse hdiringutest ja mojutatud kogukonna
vajadustest.

Kohaliku kasu kokkulepetes on ettevdtjad pakkunud eri tiitipi kohalikku kasu, kuigi moned neist on arendusest
loobumise tottu ka realiseerimata. Naiteks on kokkulepped hélmanud
o kohalike inimeste palkamist,

e arenduse omandi (osakute) pakkumist,
e suurema Uhekordse investeeringu tegemist,
e iga-aastase makse tegemist kohalikule MTU-le.

Intervjueeritud ettevotjate kinnitusel on kohaliku omavalitsuse véi kogukonnaga jagatud kohalikku kasu ka
teistel viisidel (kuigi mGned neist on jadnud arendusest loobumise t&ttu realiseerimata):
e tookohtade loomine,

e soodsam elekter kohalikule kogukonnale,

e  kohaliku taristu rekonstrueerimine,

o  kokkulepitud summa kohalike projektide rahastamiseks,

e vOimalus saada kaasomanikuks arenduse osakuid soetades,

e kindlas koguses iga-aastane kaevandusest saadava maavara tasuta andmine kohalikule omavalitsusele
(nt 1000 tonni killustikku hinnaga 1 euro/tonn, millest umbes 700 tonni kasutas omavalitsus vallateede
remondiks ja 300 tonni jaotati erateede omanikele avalduste alusel),

e kaevandajalt valla pangakontole kantud tagatisraha juhuks, kui tekib vajadus uute kaevude rajamiseks,

e mitmekordse maamaksu kehtestamine kokkuleppel arendajaga,

e teede remondirahastamine,

e vabatahtlike saatmine kohaliku omavalitsuse Uritustele,

e  kruusatee mustkattega katmine,

e transpordivoo intensiivsuse kasvu tottu kergliiklustee ehitamine, et suurendada jalakéijate turvalisust,

e muratokkevalli ehitamine mirataseme vahendamiseks.

Kogukondade esindajad tdid valja kriitikat arendajate suhtes. Labirdadkimistele ei tule arendaja poolelt mitte
omanik, kellel on vdimalik olla labirdaakimistel paindlik ja kohaliku kogukonna vajadusi arvestav, vaid hoopis
ettevotte palgatdotaja, kellele on pandud kindlad ootused labirddkimiste tulemustele. Intervjuudel osalenud
kogukondade esindajate hinnangul ei ole arendajad alati avatud ja ausad kogukonnale arendusest tingitud
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mojusid esitledes. On ettevotteid, kes kinnitavad mdjude puudumist, tekitades kohalikus kogukonnas tugevat
vastuseisu juba arenduse planeerimisetapis. Ettevotete valik kohaliku kogukonna vajadustega mitte arvestada
viib asjatu ajakuluni vaidlustes, kus kaotajaks jadab kohalik kogukond, kelle ootused kohaliku elu heaolu
toetamiseks ei leia lahendust.

Kogukondade esindajad nimetasid probleeme ka KOV-ide poolel.

o Kokkulepete saavutamisel on oluline roll just kohalikul omavalitsusel, kes alati ei pruugi seista kohaliku
kogukonna huvide eest ega suuda leida hairingute kompenseerimiseks lahendust.

o Kohaliku kogukonna kaasamine on oluline ka siis, kui arendus rajatakse hajaasustusse, sest hairingute
kompenseerimise vajadus ei pea soltuma mdjutatavate inimeste arvust ning mitme arenduse puhul
Uhes piirkonnas (nt mitu karjaari) voib see mdéjutada juba suuremat arvu inimesi.

o Kohalik omavalistus ei pruugi olla kohalikule kogukonnale usaldusvdarne partner, kui muudab
valimiste tulemusena jarsult oma seisukohta ning edastab Keskkonnaametile oma ndusoleku
kaevandamisloa véljastamiseks, jattes kohaliku kogukonna senise kaasamise tulemused hairingute
moju leevendamises arvestamata.

3.2.3.2. Kokkulepete praegused rakendusmehhanismid

Kokkulepete tditmise tagamise sisuline mehhanism toimib ldbi planeeringu ja ehituslubade valjastamise v&i
kehtetuks tunnistamise. Kiisitluse jargi on kohalikud omavalitsused kohaliku kasu kokkulepete taitmist sidunud
ehituslubade viljastamise ja seega ka ametnike hoolsusega jalgida lepinguga voetud kohustuste taitmist
menetlusprotsessis nii tuuleparkide rajamise, ari-tootmisala voi elamuala metsa- véi pollumaale arendamise
kui olulise ruumilise mdjuga ehitistega seotud kokkulepete puhul. Kokkulepete tditmist kogukonna abiga toodi
vilja tuuleparkide rajamisel (nt MTU-de kaudu) ja kaevandamislubade menetlemisel (nt vahetu tagasisidena
elanikelt):
e ehituslubade omavalitsusega kooskdlastamise néue,

e kontroll ehituslubade ja kasutuslubade valjastamise kaudu,

e kohustuste taitmise kontroll (ehituslubade taotlusi menetlevate) ametnike poolt ehk ametnike
hoolsus,

e {ihise MTU loomine ja selles osalemine,

e jooksev kontroll ilma kindla siisteemita (eelkdige lepingute viikese arvu téttu),188

e tagasiside kohalikelt elanikelt.

Tagatistest on kasutatud leppetrahve, hiipoteeki ning kdendusi/garantiid. Omavalitsused on kasutanud lisaks
motiveerivaid meetmeid: kohustuste taitmise sidumine hoonetele ehituslubade valjastamisega, Sigus lepingu
rikkumise korral planeering kehtetuks tunnistada. Nelja vastuse puhul vadideti, et tagatisi ei ole maaratletud.
Viie vastuse puhul todeti, et maaratletud tagatised on aidanud kokkuleppe taitmist tagada ning ainult Ghe
vastuse puhul tagatis (leppetrahv) ei aidanud. Kokkulepete tingimusi on muudetud vaid paaril Gksikul juhul,
tapsustades kohustuste tditmise viisi voi tahtaega.

Kokkulepete tditmisega enamasti probleeme tekkinud ei ole. Uhel juhul tekkisid probleemid arendaja pankroti
tottu, kus omavalitsus pidi UGle vOtma arendaja kohustused ja realiseeris hilpoteegi taristu ehituse
rahastamiseks. Kokkulepped vdivad jadda realiseerimata elluviimata arenduste (detailplaneeringukohaste
rajatiste Gileandmist ei toimu), pankrottide ja planeeringute tiihistamiste tdttu. Uhe intervjueeritud kohaliku
kogukonna esindaja sonul nende piirkonna tuuleparkide arendajatega solmitud kokkulepetes tagatisi ei ole
ning lahtutakse arendaja ausonast. Teise kohaliku kogukonna esindaja sonul kehtestas kohalik omavalitsus
vabatahtlikult sdlmitud koostookokkuleppes ndudediguse ettevotte vastu, juhuks kui arendaja ei oleks lubatud

188 See vdib juhtuda, kui kohaliku kasu pakkumine on seotud valla omanduses oleva objektiga, seega omavalitsus jalgib t66 alustamise ja muude
tegevuste tahtaegadest kinnipidamist ning vGtab tehtud t60 ise vastu.
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objekti teatud kuupdevaks valmis saanud. EttevGtete esindajate sonul kokkulepete taitmiseks
jarelevalvesiisteemi lildjuhul ei kehtestata, kuna kokkulepped on vabatahtlikud.

Ootused kohalikele omavalitsustele

Kisitluses kinnitasid kohalike omavalitsuste esindajad, et enamasti kohalikud omavalitsused endale kohaliku
kasu kokkulepetes kohustusi ei vota. Seejuures tuleb hoolega jalgida, et kohaliku kasu kokkulepe ei saaks
muutuda kohaliku omavalitsuse poolt tema kohustuste tditmise eeltingimuseks (naiteks kehtestada planeering
ja véljastada load seaduses satestatud tdahtaegadel), mida kohalik omavalitsus on kohustatud tditma oma
tavaparaste lilesannetena.

Kuna kohaliku kasu kokkulepped on enamasti hea tahte kokkulepped, siis voib ettevote pakkuda kohalikule
kogukonnale vdi kohalikule omavalitsusele kompensatsiooni, mille ulatuse md&jutamiseks véivad kohaliku
omavalitsuse vdimalused olla piiratud (kui arenduse kooskdlastamine ei eelda kohaliku omavalitsusega
kooskdlastamist). Seet&ttu voib kohalikul omavalitsusel olla keeruline kokkuleppes tagatisi kehtestada.
Tuuleenergeetikas on (ihe ettevGtte esindaja sdnul praktikas seni sdlmitud kohaliku omavalitsusega
kokkuleppeid planeeringute kinnitamise jarel, mis viitab nende kokkulepete laadile kui hea tahte avaldusele.
Kokkulepete sdlmimise ja labirdakimiskohustuse puudumine &igusruumis voib vahendada arendajate
valmisolekut kohaliku kasu jagamises kokku leppida ning hairingute ebapiisavat kompenseerimist kohalikule
kogukonnale.

Raha suunamine kohaliku omavalitsuse eelarvesse vdi ettevdtte rajatav ja hiljem kohalikule omavalitsusele
Uleantav taristu (nt manguvaljakud, veetrassid) ei pruugi hairinguid kompenseerida, kuna ei leevenda otseselt
mojutatud inimeste olukorda. Olemasolevast digusruumist |dhtudes voib ettevdte kohaliku kogukonna
kaasamise asemel leppida kokku ka konkreetse maaomanikuga.

3.2.3.3. Labivad pohimotted, vordse kohtlemise tagamine ja
korruptsiooniohu maandamine

30-st kisitluses osalenud omavalitsusest 12 omavalitsust tunnetavad korruptsiooniohtu kohaliku kasu
kokkulepete sdlmimisel ning llejadnud 18 omavalitsust seda ei tunneta. Kui the omavalitsuse esindaja arvates
ei teki korruptsiooniohtu siis, kui kohaliku kasu kokkulepete s6lmimine tuleneks seadusest ja tasude suurused
oleksid seaduses madratud, siis teise hinnangul aitab korruptsiooni vastu kdige paremini avalik ja labipaistev
otsustusprotsess, mh kohaliku kasu kokkulepete kirjalik fikseerimine ning volikogu komisjonis ldbiarutamine.
Korruptsiooni valtimiseks on vaja luua Uhtsed alused (nt kohalik maks). Praegu on kohaliku omavalitsuse
peamisteks hoobadeks planeeringu- ja lubade menetlused. Korruptsiooniohu tekkimine séltub olukorrast,
kellega ja miks kokkulepet s6lmima hakatakse.

Korruptsiooniohtu vahendaks Uhe ettevétte esindaja hinnangul hairingute mdéju kompenseerimise slisteemi
lihtsus, mis eeldaks nende leevendamist lihtsa maksuslisteemi kaudu ega eeldaks kohaliku kasu kokkulepete
sOlmimist.
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12 kusitluses osalenud omavalitsust 30-st toid esile, kuidas nemad pulavad tagada ettevotete vordset
kohtlemist kohaliku kasu kokkulepete sdlmimisel. Omavalitsuste seisukohad, mis kohati Uhtivad
mitteregulatiivsete meetmete ettepanekutega, voib kokku votta jargnevalt.

1. Kohaliku kasu lepingute avalikustamine ja kokkulepete pohjendamine

Kohaliku kasu lepingud voiksid olla kiisitluse jargi detailplaneeringute menetlusdokumentide osaks, mistéttu
muutuvad nad avalikuks. S8Imitud kokkulepped peavad linna- ja vallavalitsuse istungitel olema kinnitatud koos
pohjendustega. Kokkulepete avalikustamine aitaks intervjueeritud osapoolte hinnangul (ettevotete ja kohalike
kogukondade esindajad) kokkulepete sGlmimise praktika ldbipaistvust suurendada ning kohalikel elanikel
arendustega ndustuda.

Kui kokkulepped ei ole kergesti kdttesaadavad, siis tuleb nii kohalike kogukondade esindajate kui ka ettevotjate
arvates tagada, et need oleksid kergesti leitavad ja vahemalt omavalitsuse veebilehel avalikustatud, ning
moistlik on kokkuleppeid avalikult tutvustada, n-0 valja reklaamida (panna kohalikule omavalitsuse
teavitamiskohustus), et info jouaks kdigi mdojutatud kogukonna liikmeteni.

2. Arengukavade ja lildplaneeringute kokkuleppimine volikogus
Uldised p&himdtted arengukavas ja tldplaneeringus tuleb volikogus kokku leppida.

Uhe kohaliku omavalitsuse esindaja sdnul on ettevdtete vdrdset kohtlemist v8imalik tagada kohaliku kasu
kasutamise aluspShimotete kehtestamisega avalikus dokumendis, nt arengukavas, volikogu poolt, kuid raha
tdpsema kasutamise peab omavalitsus otsustama jooksvalt.

3. Kohaliku kogukonna kaasamine

Kuna kohaliku kasu maaratlus soltub mitte ettevottest, vaid ettevGtmisest ning selle mojust, ehk ta on
asukohapodhine, peaks kohaliku kogukonna esindaja hinnangul ka kokkuleppija olema kohaliku kogukonna
poolt, kes kaasab kogukonna vétmeisikuid ja organisatsioone.

Uhe kohaliku kogukonna esindaja arvates v&imaldaks kohalike kogukondade kaasamine esimese tegevusena
enne labirddkimiste pidamist kohaliku omavalitsusega arenduste planeerimisel vdhendada korruptsiooniohtu
ning selle tajumist, kuna oma arvamust arenduse kohta valjendaksid esimestena kohalikud inimesed.

4. Uhtsete pohimotete kehtestamine

Ettevotete vordse kohtlemise eelduseks on Uhtsete pohimdtete paikapanek (sh omavalitsuste kehtestatuna),
mille eiramisel pole kokkulepete sdlmimine véimalik. Naiteks Gks omavalitsustest on sélminud lepinguid koigi
osapooltega sama pohimdtte alusel, kuid maaranud leppetrahvide summad rajatiste mahu alusel.

Uhe intervjuul osalenud kohaliku kogukonna esindaja sdnul muudaks leevendusmeetmete tipne
reguleerimine kohaliku kasu s6lmimise praktika labipaistvamaks ja vahendaks ka korruptsiooniohtu.

5. Tasumaidrade kehtestamise vajadus
Vaga mahuka arenduse puhul on kisitluses osalenute hinnangul mdistlik rakendada elamutihikupdhist tasu,

kuna see toob paratamatult kaasa ka lasteaia- ja koolikohtade lisavajaduse.

6. Konkureerimisvdoimaluste pakkumine ja avalikustamine

Ettevotteid aitavad vordselt kohelda konkureerimisvGimalused ja avalikustamine ning selliste konkursside
korraldamine, mis toovad valja kdik huvitatud ettevotted.

Uhe omavalitsusesindaja kinnitusel on kdik arendusprojektid eriilmelised, ega ole alati omavahel vérreldavad,
mistOttu on raske ettevotteid vordselt kohelda. Kokkulepete sdImimist kasitletakse kaalutlusotsustena ning
kompromiss saavutatakse labirddkimiste tulemusena, sest omavalitsuse jooksvad vajadused vdivad varieeruda
(nt UGhel perioodil on aktuaalne kohaliku tee laiendamine ja teisel ajahetkel manguvaljaku rajamine). Kuna
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enamasti on kokkulepete sdlmimise ajaks hanked juba labiviidud, arutatakse kohaliku kasu kokkulepet Uhe
partneriga. Kohaliku kasu lepingute s6lmimise kavatsusest tuleks avalikkust informeerida vGimalikult vara.

3.2.3.4. Kokkulepete laiem mdju piirkonna arengule

Kas ja mil maaral tunnetatakse kohaliku kasu kokkulepete laiemat mdju piirkonnale? Kohaliku kasu kokkulepete
laiemat positiivset mdju piirkonna majandusele ja keskkonnale, kohalikule elukeskkonnale ja elanike rahulolule
kinnitasid vaid vahesed kuisitluses osalenud omavalitsuste esindajad. Naiteks toodi pdhjusena, et
investeeringud voivad olla liiga vaikesed selleks, et tdheldada arvestatavat mdéju elukeskkonnale véi piirkonna
arengule. Positiivsena toodi vilja, et

e ettevote on toetanud olulisi projekte, mis on suunatud kohalikule kogukonnale;

e mOoni kila on saanud endale ilusa kiilamaja voi kiilakiige, asulatesse on rajatud manguvaljakud;
e omavalitsus loodab tulevikus pakkuda piisavalt lasteaia- ja koolikohti.

Uhe omavalitsuse esindaja nimetas positiivse majandusmdju kdrval |3bivalt negatiivset msju nii keskkonnale,
elukeskkonnale kui elanikele, mis tuleneb kaevandamisest selles piirkonnas. Kohaliku kasu kokkulepete
sOlmimisel tuleb Iahtuda mdlema, nii ettevdtluse kui ka kohalike elanike heaolu ja nende elukeskkonna
arendamisest, ning esimene ei tohi toimuda teise arvelt.

Kohaliku kogukonna ndustumist arendusega mojutab arendaja valmisolek kompenseerida tekitatud mojusid,
sh neid, mis mojutavad kohaliku kogukonna sissetulekut (nt kalandus voi maaturism). Samuti teadvustab
naiteks Ghe kohaliku omavalitsuse esindaja sénul kohalik kogukond tuuleparkide rajamise vajadust ja nende
rajamise valtimatust kliimamuutustega toimetulekuks ja Euroopa Liidu roheleppe téttu. Noustumist voib
mojutada arendajate senine hdiringute kompenseerimine, oma kohustuste tditmine ja kaevandamise puhul
naiteks maa korrastamine karjaari sulgemise jarel.

Hinnangutes kohaliku kasu kokkulepetele peegelduvad eri osapoolte ootused, mis vdivad varieeruda ka
sidusgrupi siseselt ja tekitada pingeid. Naiteks voivad erineda ootused kogukonna sees.

Intervjuude pdhjal on pikka aega linnast valjas elanud ja looduse ldhedal vaikust otsinud inimeste jaoks
muutunud murettekitavaks suurenev asustustihedus ja sellega kaasnevad hairingud: suurenev liiklus ja miira,
parkimiskohtade vahesus. Seet&ttu on oluline kohustada arendajat panustama kohalikku kogukonda sellisel
viisil, et kohalik inimene tunnetaks olukorra leevendust. Uks kogukonna esindaja tdi vilja, et kohalike inimeste
jaoks tdahendavad arendusega kaasnevad hairingud nende elukeskkonna muutumist, mille tulemusena
kannatab inimeste kohalik identiteet: seos oma maaga, oma kodu ja oma kogukonnaga, mida on raske rahas
moota. Kogukonna maaratlemisel tuleks seejuures lahtuda arenduse hairingutest mojutatud kohalikest
inimestest, mis ei pruugi langeda kokku kohaliku omavalitsuse elanikkonnaga.

Intervjuust kohalike kogukondade esindajatega selgus, et kohalikud inimesed ei ole tulevastest planeeritud
arendusprojektidest teadlikud ning ostavad kinnistuid nende arenduste ldhedale. SeetSttu on oluline leida
vOimalus ostuhuvilisi tulevastest arendustest teavitada, et nad saaksid langetada informeeritud otsuse ja
arvestada voimaliku tulevase elukeskkonna halvenemisega.

Kohalike kogukondade ja ettevotete arvates suureneb kokkulepete sGlmimise vajadus inimeste iha suurema
aktiivsuse tottu oma elukeskkonna kaitsmisel. Kaasaegne tehnoloogia on suhtlusvérgustike loomise teinud eriti
lihtsaks ja infovahetuse kiireks.
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Lisaks kohalike inimeste aktiivsuse suurenemisele tuleneb (he ettevotte ja Gihe kohaliku omavalitsuse esindaja
sonul laiem vastuseis arendustele aktiivsemast Uleriigilisest kodanikuliikumisest. Problemaatiliseks voib see
muutuda siis, kui kohalike inimeste haal enam valja ei kosta. Naiteks, kui tehakse etteheiteid, et kohalikud
inimesed v&ivad tunda kokkulepete sisu arutelu vastu vahest huvi, kui nemad vdi nende sugulased on Uhtlasi
kohalike omavalitsuste vOi arendaja palgal. Kohalikud inimesed ei ole alati arenduste vastu. Voib tekkida
vastuseis, kus Gihe poole kinnitusel kohalikud kogukonnad saavad aritegevuse vdoimaldamise vajadusest aru ja
vahel ka otse vbidavad arendustest (nt karjaaride sulgemise tulemusena luuakse rekreatsiooniala), kuid vahel
tuleb arenduste planeerimisel ja elluviimisel arvestada kaugemalt saabunud nn elupdliste opositsionadaridega.
Uhe omavalitsuse esindaja mainis tuulepargi rajamise vastu vditlevat huvigruppi, mis ei ole vdimaldanud
tuulepargi rajamiseks reaalseid samme teha.

Kokkuvote

Labivate pdhimé&tetena on kohaliku kasu kokkulepete sGlmimisel vaja tagada selgus kokkuleppe objektis,
otsustusprotsessi labipaistvus ja ka ettevotjate vordne kohtlemine.

Kohaliku kasu kokkulepete puhul on kogukondade ja kohalike inimeste jaoks oluline tagada kogukonna
legitiimne esindatus juba alates labirdakimiste protsessist, kus kohalikud elanikud on mdénedel juhtudel
tunnetanud, et kohalik omavalitsus ei pruugi piisavalt hasti suuta kogukonna huve esindada. Osa kogukondade
esindajaid t6i valja umbusu keskkonnamdju hindamise tulemuste vastu, kui selle tellib ettevétja, viidates
vOimalikule hindamise kallutatusele. Kohalike omavalitsuste ja ettevotjate esindajatest skeptilisemad olid
kogukondade esindajad ka pakutud lahenduste piisavuse osas. See viitab kogukondade parema kaasamise
vajadusele labi kogu kokkuleppe sGlmimise, kompensatsioonimeetmete leidmise ja hilisema rakendamise
protsessi. Kogukonna labiva kaasamise olulisus joonistus selgesti vilja ka Uhendkuningriigi praktika analiiiisis.

Kohaliku kasu kokkulepete puhul ei tunnetata laiemat moju piirkonnale. See réhutab veel kord juba
Uhendkuningriigi néites vilja toodud vajadust teada taolise ettev&tluse mdjuviljas elavate inimeste ja kohaliku
kogukonna ootusi ning neile ootustele kompensatsiooni voi tulu jagamisel vastata. Laiemal kommunikatsioonil
on seda suurem kaal, mida suurema sihtgrupiga on tegu. Naiteks kogukonnafondide voi -projektide puhul, kuid
veelgi enam juhul, kui summad laekuvad KOV-i eelarvesse, et need sinna siis lisatuluallikana teiste tulude
korvale n-0 dra ei kaoks.

See, et kohaliku kasu kokkuleppeid ei seostata laiema mdjuga vastavale piirkonnale, viitab sellele, et kohaliku
kasu kokkuleppeid seostatakse konkreetsete objektide voi hilivedega ning ka mdjualasse jadvate inimeste
tunnetusega, kas ja mil maaral ettevdtja panus tema eluolu vGi piirkonna arengut toetab. Kohalike
omavalitsuste hinnangutest ilmnes, et laiemat mdju ei tunnetatud muuhulgas investeeringu vaiksuse téttu.
Teisalt, ettevotjate vaatepunktist on panustamine seotud piirkonda kavandatava investeeringuga ja nii selle
tulususe kui ka majandusliku jatkusuutlikkusega. Ettevotja pakutavate hiivede laiem teadvustamine ja neist
teadaandmine, samuti pakutavate hiivede vdi kompensatsiooni rahasse arvutamine aitaks selgemini ndha ja
hinnata ka selle tegelikku (sh rahalist) kaalukust piirkonnale ja selle arengule.
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3.2.4. Osapoolte ootused — kas kohaliku kasu kokkulepete
solmimist tuleks seaduse tasemel reguleerida?

Kohalike omavalitsuste kisitluses uuriti ka omavalitsuste esindajate hinnanguid, kas kohaliku kasu kokkulepete
s6lmimine vajaks seaduse tasemel reguleerimist voi oleks eelistatum kokkulepete sdlmimist suunata (ka)
muude vahenditega, nagu naiteks juhenditega jm. Jargnev osa on seeldbi sisendiks ka &iguslikule analiiisile.!®?
Ettepanekuid ja hinnanguid, kas ja mil moel kohaliku kasu kokkulepete sGlmimist reguleerida voi
mitteregulatiivseid alternatiive kasutada ning kuidas maandada korruptsiooniohtu ja tagada nii vordne
kohtlemine, labipaistvus kui ka véimalused majandusarenguks kohaliku kasu kokkulepetes, andsid 30 kisitluses
osalenud kohalikku omavalitsust. Ootusparaselt korreleeruvad siinses osas tehtud ettepanekud ka eelnevas
analiilisis toodud hinnangutega nii praegusele olukorrale kui ka ettepanekutes edasiseks.'*®

3.2.4.1. Kokkulepete solmimise seaduse tasemel reguleerimise
otstarbekus

Enam kui % arvamust avaldanud kohalikest omavalitsustest (23 kohalikku omavalitsust 30-st) peavad vajalikuks
kohaliku kasu kokkulepete s6lmimist seadustega reguleerida. Selgitustest kohaliku kasu kokkulepete seaduse
tasemel reguleerimise otstarbekusele joonistus valja Uhelt poolt vajadus tagada kindlustunne kohaliku
kogukonna vajadustega arvestamisel, teisalt vajadus negatiivsete mdjude kompenseerimise kohustuslikkuse
jarele ning siduva aluse loomise jarele digusruumis juba kehtivate tasude ja kompensatsioonide korval ka seni
reguleerimata hairingute véi méjude kompenseerimiseks.

Kohaliku kasu kokkulepete digusliku reguleerimise poolt toodud argumendid voib jagada laias laastus neljaks:
moju olulisus kohalikele (sh inimesed, piirkond), oigusliku aluse selgus, kogukonna vajadused ja
majandusarengu toetamine ning (ihise arusaama loomise ja selle kommunikeerimise vajadus.

1. Kohaliku kogukonna vajadustega arvestamise vajadus

Kohaliku kasu kokkulepete seadustamine peab muutma olukorda, kus arendustest tingitud hairingute maistliku
kompenseerimise nimel vditleb kohaliku kogukonna esindaja oma isikliku heaolu arvelt, pihendades tasuta
oma aega kompromissi otsimisele ja vaidlustele. Kokkulepete sdlmimise reguleerime peaks lihtsustama
kohalikul kogukonnal oma heaolu eest seismist.

Kogukondade esindajad réhutasid, et arenduste planeerimisel ja hairingute kompenseerimisel tasub rohkem
vaartustada inimeste Oigust elada kvaliteetses elukeskkonnas ning nii kliimamuutuste kui loodusega tasakaalus
elukeskkonna sailitamiseks muuta praegust kasumile orienteerituse paradigmat.

189 vt jargmises peatikis
190 vt kdesoleva peatiiki eelnevates osades
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2. Kokkulepete s6lmimisele selge digusliku aluse loomine suurendaks Gigusselgust

Praegu puudub kohalike omavalitsuste hinnangul diguslik alus kohaliku kasu kisimiseks ja kokkuleppimiseks.
Lepingute solmimise diguslikkus jatab tdlgendamisruumi, mistdttu omavalitsused kardavad lepinguid sélmida
ja oleks vaja digusselgust. Kohustuse vdi koormatise panemine ettevotjale peaks olema seadusega kooskdlas
vBi toimuma seaduse ja lihtsete kriteeriumite alusel. Qigusnormide loomine annab digusliku aluse kasutada
saadavat raha omavalitsuse arendamiseks.

Kokkulepete sOlmimise seaduses reguleerimise argumentidena toodi intervjuudes, et see lihtsustaks
kokkuleppele jéudmist (mh vdahendaks v&imalikke suuri kulusid digusteenustele ning suurte arenduste puhul
ressursikulu kaasamisele ja labiradkimistele) ning paneks ettevétjale kindla kohustuse kompensatsiooni
maksta. See omakorda muudab mitme intervjueeritava hinnangul (kohaliku omavalitsuse ja kohalike
kogukondade esindajad) tagatiste maaramise ebavajalikuks, sest tekkivaid probleeme lahendataks seaduse
jargi.

Kohalike kogukondade esindajad tdid intervjuudes valja, et kohaliku kasu kokkulepete reguleerimine peaks
lahtuma pohimdottest, et kohustuste rikkumisest saadav kahju oleks suurem kui selle ignoreerimisest saadav
tulu, sest nt trahvide maksmisel ei ole arendajatele mdju, kui see on kasulikum kui enda tegevuse muutmine.
Uhe kohaliku kogukonna esindaja arvates ootavad ettevdtted kohaliku kasu kokkulepete reguleerimist, et
arendusega seotud pakutav kohalik kasu oleks kdigile arendajatele samasugune ning sellega oleks arendajate
kohtlemine vérdne.

Kokkuleppe sd6lmimise praktika reguleerimatus moonutab konkurentsi ettevotete vahel, sellega ndustusid nii
ettevotete kui ka kohalike omavalitsuste esindajad. Kuna kokkuleppe sdlmimisega kaasnevad ettevotte jaoks
lisakulutused, siis vOiks konkurentsi tekkimise korral ette ndaha kokkuleppest taganemise vdimaluse voi
kokkuleppe sdlmimise kohustuse uutele tulijatele.

Intervjuudel poorati tdhelepanu sellele, et sdlmitud lepingud on tdhtajalised ja nende pikendamine ei ole
tagatud, sest kokkuleppe pikendamine on kahe poole ehk ettevdtte ja kohaliku omavalitsuse hea tahte avaldus.

3. Uhise arusaama loomine

Kokkulepete seaduse tasemel reguleerimine aitaks kisitletud omavalitsuste hinnangul valtida tekkivaid
arusaamatusi ja moéodaraadkimisi ning kehtestada kdikidele osapooltele {ihtselt arusaadav raamistik, sh tasude
ehk pakutavate hiivede rahaline suurus. Seadustamine muudaks kokkulepete sdlmimise praktika
labipaistvamaks. Selge raamistik vdimaldaks kohelda arendajaid vérdselt ja labipaistvatel alustel sGltumata
omavalitsusiiksusest ning minimeeriks korruptsiooniohtu.

Kohalike kogukondade esindajad pooldasid intervjuudel nii kohaliku kasu kokkulepete sGlmimisel osapooltele
Uhtsete reeglite kehtestamist (nt arvestuspohimotted) kui ka kohalikele omavalitsustele kogukonna
teavitamise kohustuse panemist.
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Uhiselt kogukonnas ja omavalitsuse tasemel |4bi rasgitud ja kokku lepitud pikem arenguvisioon v8imaldab
kogukonnas tulevikuootused ja perspektiivid Iabi arutada. Selgele diguslikule alusele toetuvad kokkulepped
ettevGtjatega aitavad kaasa kohaliku omavalitsuse konkurentsivéimele ja majandustegevusele selleks sobivas
asukohas. Taoline lihtsem arusaam v&ib aidata avalikkusega suhelda, nt selgitada kohaliku kasu kokkulepetest
oodatavat mdju kohalikule elu- ja ettevdtluskeskkonnale.

Seitsme kisitluses osalenud kohaliku omavalitsuse esindajad ei pidanud kohaliku kasu instrumentide
seadustamist vajalikuks. Peamiste argumentidena toodi, et seaduse tasemel reguleerimine ei taga suuremat
kindlust kokkulepeteni jéudmisel, see tooks llereguleerimise, piirates omavalitsuste autonoomiat ja
otsustusvabadust kohalikest oludest ldhtuda.

Omavalitsused toid valja nii selle, et seadusega kokkuleppimist sundida ei saa, kui ka usu ja usalduse puudumise
selles, et kesksel kokkuleppimisel ei langeta populismi IGksu.

Seadustamine toob kisitletud omavalitsuste hinnangul endaga kaasa praktika Ulereguleerituse ja hakkab
osapoolte tegevust piirama, millega kaasneb omavalitsuste autonoomia vahenemine. Arvatakse, et
omavalitsused suudavad ise kokkuleppeid sdlmida ning reaalse huvi korral peaks osapooled kokkuleppele
joudma.

Hairingute md&ju kompenseerimise slisteemi lihtsus peaks ettevotete aritegevust soodustama, kui kohalik
omavalitsus saaks leevendada hairingute mdju ainult kogutavatest maksudest (ehk lihtsa maksusiisteemi
loomine, nt kohaliku maksu vai taluvustasu riigimaksu kehtestamine), mistottu kohaliku kasu sGlmimine osutub
ebavajalikuks. Seda ilmestab ihe naaberriigi ettevotte kogemus ja kohaliku omavalitsuse seisukohta kajastavad
kaks jargnevat tsitaati.

Ka kogukondade esindajate hulgas on arvamusi seinast seina. Uhe kohaliku kogukonna esindaja arvates tuleks
eelistada kokkulepete pigem vahest reguleerimist ning selle asemel soodustada labirdakimiste pidamist.

3.2.4.2. Kokkulepete solmimise oigusliku reguleerimise
voimalused

30-st kohalikust omavalitsusest 20 tapsustasid, kuidas voiks kokkulepete sdlmimist Giguslikult reguleerida.
Veerand vastanutest pidas otstarbekaks sitestada regulatsioon (raam)seaduses. 12 kohaliku omavalitsuse
esindajat esitasid konkreetsemaid ettepanekuid.
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Keskne pohimote iga regulatsiooni puhul on tagada digusnormide arusaadavus ja reeglite lihetaolisus.
Regulatsioonid peavad olema satestatud viisil, et kdik osapooled saaksid neist Gheselt aru ja kokkulepete
sdlmimise alused on lile riigi Ghesugused.

1. Kohaliku kasu méiste ja olemuse defineerimine

Seadustada tuleks kohaliku kasu mdiste ja olemus ning to6tada vilja kokkulepete lepingu tihtne vorm. Uks
lahendus voiks olla sdnastada ettevotluse arendamise (ilesanded ning vdéimalused KOKS-is. Alternatiivina
pakkus teise omavalitsuse esindaja viidata kohaliku kasu rakendamisele riigi strateegilistes dokumentides.

2. (Taluvus)tasumdarade kehtestamine ning labirdaakimiskohustus

Hairingute moju leevendamise reguleerimine seadustes lahtub ka Eesti piirkondade vordsusest nende
mojudega kokkupuutel ning kompenseerimismeetmete tapsel reguleerimisel tasub defineerida méjud, mdjude
eest saadav kompensatsioon ning kompensatsiooni saamise protsess. Kuid md&ju leevendamise detailse
reguleerimise tulemusena vdib kompenseerimismehhanismide toimimine muutuda birokraatlikuks ning
kohalike kogukondade motivatsioon hadiringute mdjule leevenduse saamiseks kahaneda, mis potentsiaalselt
vahendab inimeste heaolu.

Kokkulepete reguleerimisel vdiks ldahtuda héiringute mojude geograafilisest ulatusest: rahvusvahelised,
riiklikud ja kohalikud. Uks vdimalustest kohaliku kasu kokkuleppeid reguleerida on kombineerida seaduslikku
detailsust kokkuleppelisusega. Seaduses véib ette ndha md&ju kompenseerimise maistlikud alammaarad (mis
oleksid rahaliselt arvestatavad) ning sellest suuremaid summasid oleks vdimalik osapooltel omavahel eraldi
kokku leppida. Alternatiiviks on detailselt reguleerida objektiivselt tuvastatavaid mdjusid (vahemalt suurema
mojuga tegevuste puhul) ja nende kompenseerimist ning maéarata olukordi, kui osapooltel on vdimalik kokku
leppida konkreetsest arendusest ja olukorrast lahtudes.

Kohalike inimeste kaasamise ja nende vajadustega vdimalikult parema arvestamise tagamiseks on kohaliku
kogukonna perspektiivist moistlik kohustada l|dbiraakimiste pidamist arendaja ja kohaliku kogukonna
esindajate vahel, mis peab toimuma enne kohalik omavalitsus otsuse teeb. Labiradkimisi on vaja alustada
voimalikult vara ning nende labiviijaks vdiks olla sdltumatu kolmas osapool, kes oskaks voimalikult objektiivselt
arvestada koikide osapoolte vajadustega. Lisaks pakuti tuua arendusele ndusoleku andmine voimalikult
madalale tasandile (osavallad, kogukonnakogud).

Leevendusmeetmete sisustamisel suurema otsustuskaalu andmine kohalikele omavalitsustele ldahtub Eesti
piirkondade suurest erinevusest, millele pdodrati tahelepanu mitmes intervjuus. Nende erinevuste tottu on
kisitav kohaliku kasu kokkulepete sdlmimise vajalikkus, mida ilmestab jargmine tsitaat.
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Seadustega kindlate, eriti minimaalsete taluvusmaarade kehtestamisega voib hairingute moju piisav
kompenseerimine osutuda raskeks, sest arendaja voib olla huvitatud eelkdige oma kulude minimeerimisest.

3. Kohaliku maksu kehtestamine

Uks pakutud lahendustest oli anda seadusega kohalikule omavalitsusele vdimalus kehtestada selleks kohalik
maks oma maarusega. Seejuures on vaja eristada hadiringute leevendusi ja KOV-i suurenevaid kulusid ning neid
tuleks sel juhul hinnata ja vajadusel ka eraldi lahendada.

Kohaliku maksu kehtestamise voimalikkusele viidati nii kohalike omavalitsuste kui ka ettevotete intervjuudel.
Kohalikud omavalitsused poorasid tdhelepanu sellele, et kohaliku maksu kogumine ei laheks kallimaks kui
laekuv maksutulu ning saadav tulu peaks teenima mdjualal elavate inimeste heaolu. Ettevotete intervjuul seoti
kohaliku maksu kehtestamist vajadusega hairingute mdju leevendamise slisteemi lihtsuse ja ettevotete
majandusliku lisakoormuse valtimise jarele.

4. Lihtsama raamistiku loomine, kattes arengu- ja kompensatsioonivajadused iildise maksukoormuse kaudu

Kisitluses toodi Ghe vdimalusena kehtestada selline maksukoormus, et kohalikud omavalitsused voiksid saada
sellest katta vajalikud kulutused ega oleks vaja eraldi kokkuleppeid sdlmida.

Kohalike omavalitsuste hinnangul on oluline motiveerida arendajat hairingute teket minimeerima (rakendada
n-0 vastumeetmeid, nt miiratokkeseinad, kaevandustegevuse ajaline piiritlemine ja rekultiveerimiskohustus),
et need hiiringud ei avaldaks erilist mdju kohalikele elanikele. Uks lahendustest on panna kompensatsiooni
suurus soltuma tekitatava hairingu ulatusest.
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Praegust kohaliku kasu kokkulepete s6lmimise praktikat on ettevétete hinnangul véimalik imber korraldada
lihntsamaks slisteemiks, kui arendusteks sobivad kohad (vdhemalt tuuleenergeetika ja kaevandmise
valdkondades) tuvastab kohalik omavalitsus v&i riik ja kohalik omavalitsus koos, kes maarab(-vad) tehnilised
jm (k&rval)tingimused arendustele, sh hadiringute moju leevendamiseks. Sellisel juhul on kdigil arendusest
huvitatud ettevéGtetel selge info nGuetest ning ettevote vGib alustada aritegevust ilma kohati aegandudva
kohaliku kasu kokkuleppe s6lmimiseta. Selline stisteemi lihtsus peaks vdhendama ka jarelevalvet kokkulepete
rakendamisel. Selleks voiks riik koguda ettevotjalt maksu maistlikus ulatuses tehtavateks uuringuteks.

Intervjuust ettevotetega jai kdlama, et hairingute mdju kompenseerimise viisi kehtestamine tuuleparkidele on
seadusandja jaoks otsustuskoht, kas seda lahendada mone tasu kehtestamisega voi kohaliku kasu kokkulepete
s6lmimist selgemale seadusandlikule alusele tuues. Regulatsiooni véaljatootamisel tuleb arvestada mitme
teguriga:

e tuuleparkide suurus,

e tehnoloogia areng, mis mdjutab nt mirataset,

e regulatiivse keskkonna areng, kuna osa tuuleparke rajati toetusskeemide kehtivusajal ning praegu

hakatakse tuuleparke ehitama turutingimustel.

3.2.4.3. Alternatiivsed voimalused kokkulepetele suunamiseks

Lisaks Oiguslikule reguleerimisele ndevad 18 kisitletud omavalitsust mitteregulatiivseid voimalusi kohaliku
kasu kokkulepete sdlmimisele suunamiseks ning siia on lisatud ka intervjuudel kdlama jaanud ettepanekud.

Osapooli aitaks kokkulepete sdlmimisele suunata koost6d arendamine kolmanda sektoriga, osapoolte
labipaistev ja avalik kaasamine, kokkulepete s6lmimine arendaja ja kohaliku kogukonna vahel.

Siia kuuluvad ka hea tahte kokkulepete s6lmimine arendaja ja omavalitsuse vahel ning olemasoleva praktika
jatkamine koostdokokkulepete s6lmimisel arendaja ja omavalitsuse vahel. Eriti juhul, kui osatakse vilja tuua
molemapoolset kasu.
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1. Hea tava raamistiku/koodeksi ning ndidetega juhendmaterjali viljatootamine

Mitme kusitletud omavalitsuse hinnangul on vdimalik kohaliku kasu kokkulepete s6lmimist reguleerida hea
tava raamistiku/koodeksiga, mille pdhimdtete jargimist kinnitaksid kdik omavalitsused, ning naidetega
(Rahandusministeeriumi) juhendmaterjali vdi muude juhiste (sh hea praktika jagamine taoliste kokkulepete
s6lmimisel) vaéljatootamisega. Riigiettevotted voiksid ndidata positiivset eestvedamist kohaliku kasu
pakkumisel.

Intervjuudest selgus, et juhendmaterjal aitaks osapooli kokkulepete slmimisel, sest osapooled ei ole kdikides
kokkulepete sdlmimise aspektides alati padevad.

Kohalike omavalitsuse esindajad, pooldades juhendmaterjali loomist kohaliku kogukonna paremaks
kaasamiseks ja nende heaolu kaitsmiseks, hea praktika jagamiseks ja sellega arvestamiseks kokkulepete
sdlmimisel, on intervjuudes podranud tahelepanu sellele, et juhendmaterjal peab arvestama Eesti piirkondade
erinevust ja kokkulepete s6lmimise konteksti pidevat muutust.

Intervjuus ettevotetega selgus, et juhendmaterjal ei pruugi tuua kasu nendes valdkondades, kus kohaliku kasu
kokkulepete s6lmimine on haruldane, nt kaevandamise valdkonnas. Juhendmaterjali loomine ja selle
levitamine vOib tekitada osapooltele vale signaali ning pohjendamatult suurendada kohalike kogukondade ja
kohalike omavalitsuste ootusi hairingute méju kompenseerimisel.

Intervjuudest eri osapooltega jareldub, et hea tava levitamisele aitaksid kaasa kokkulepete s6lmimise vajaduse
kajastamine (eri)planeeringutes, riigiettevGtete eeskujulik kaitumine kohaliku kogukonna vajadustega
arvestamisel ja kokkulepete s6lmimise seadustamine. Head tava jargivad ettevotted positsioneeruksid turul n-
0 kvaliteedimargiga usaldusvdarsete arendajatena, mis ilmselt tdhendaks sujuvamaid ja tulemuslikke
labirdakimisi kohalike kogukondade ja kohalike omavalitsustega.

Kisitluses toodi valja ootus tliliplahenduste valjatdotamiseks, mis oleksid n-6 kompensatsioonimudelid, millele
kohalikud omavalitused otsuste tegemisel saaksid tugineda.

Uhes vastuses toodi vilja, et {ihiskonnas on vajalik selgitustéd, et ilma kohaliku kasu kokkuleppeta ei maksa
alati eeldada iga arendusinitsiatiivi toetamist.

Kogukondade esindajad téid vélja, et kohalike omavalitsuste ametnike suutlikkus leppida arendajaga kokku
leevendusmeetmetes voib olla kohati madal. On ametnikke, kes ei oska hairinguid tuvastada ega kiisida
arendajalt nendega seotud kulude kompenseerimist.
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2. Kohalike omavalitsuste koolitamine ja ndustamine kohaliku kasu kokkulepete s6lmimise teemal

Kahe intervjuu jargi kohalike kogukondadega ei peeta kohati heaks arendajate oskusi alustada ja pidada
labirdadkimisi ning seletada kohalikule kogukonnale arendusega seotud infot. Ettevétjad vajavad nende oskuste
arendamist, mis aitaks saavutada arendustegevuse omaksvottu kohalikus kogukonnas.

Nii koolitused kui ka juhendmaterjal vdivad sisaldada ldbiraakimistel kasutatavate kuulamistehnikate
tutvustamist, mille olulisust rohutas kaks kohalike kogukondade esindajat.

Uks kohaliku kogukonna esindaja rdhutas neutraalse professionaalse labirddkija kaasamise vajadust
(ettepanekuna seadusandluse taiendamiseks) labiradkimistel, et leida kdikide osapoolte arvamust arvestav
parim voimalik lahendus hairingute mdju leevendamiseks. Labiradkija peab tagama protsessi ja labirdadakimiste
korrektsuse.

Intervjuudes kohalike kogukondade ja ettevotete esindajatega arvati, et hdiringute mdju kompenseerimist on
vaja reguleerida enamate kui ainult uuringu jaoks valitud juhtumite, n-6 olukordade, I8ikes. Naiteks metsa
mahavotmine elanike kinnistute vahetus laheduses muudab oluliselt imbritsevat keskkonda, sh maastikku ja
vaatepilti, ning selle eest kompensatsiooni ette ei ndhta. Miratase mojutab kohalike elanike elukeskkonda ka
suurte riiklike transporditaristuobjektide puhul. Nende olukordade mairamine, mille puhul on vaja
kompenseerida hairinguid, on lihiskondlik ja poliitiline kokkulepe.

Kokkuvote

Enamik arvamust avaldanud KOV-idest (30-st 23) peavad vajalikuks kohaliku kasu kokkulepete sdlmimist
seadustega reguleerida, kuna see mdjutab otseselt kohalikke elanikke. Kohustuse vdi koormatise panemine
ettevdtjale peaks olema seadusega kooskdlas v8i toimuma selle ja Gihtsete kriteeriumite alusel. Oigusnormide
loomine annab Oigusliku aluse kasutada saadavat raha omavalitsuse arendamiseks. Ettevotja voi arendaja
arvestaks paremini kohaliku kogukonna vajadustega ja tulemusena oleks lihtsam detailplaneeringu
menetlemisel osapooltega koost6od teha, valtida tekkivaid arusaamatusi ja moéddaraakimisi ning kehtestada
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koikidele osapooltele Uhtselt arusaadav raamistik, sh tasude ehk pakutavate hiivede rahaline suurus. Selge
raamistik aitaks suurendada kokkulepete sdlmimise labipaistvust ja kohelda arendajaid vordselt.

Vastuargumentidena toodi vilja, et seaduse tasemel reguleerimine ei taga suuremat kindlust kokkulepeteni
jdudmiseks. Ulereguleerimine seaduse tasemel hakkab osapoolte tegevust piirama, millega kaasneb
omavalitsuste autonoomia vahenemine. Seadusega reguleerimine vdib takistada konkreetsest olukorrast
lahtuvat kohaliku kogukonna ja selle vajadustega arvestamist.

Oiguslik analiiiis selle kohta, kas ja mil moel lahendada &iguslikult kohaliku kasu kokkulepete sdlmimine,
on toodud peatiikis 4 koos soovitustega vdimalike alternatiivide kohta.

3.3. TEISTES RIIKIDES JA EESTIS
KASUTATAVATE KOHALIKU KASU
INSTRUMENTIDE VORDLEV ANALUUS NING
SOOVITUSED

Rahvusvahelises anallilsis on kohaliku kasu kontseptsiooni kasitletud laiemalt kui antud uuringu fookusena
maaratletud igakordselt sdImitavateks kokkulepeteks aluste loomine. Léhtelilesande kohaselt ei olnud uuringu
fookuses maksutemaatika, kuid tulles vastu tellija soovile, asendasime kohalike omavalitsuste sdlmitud
lepingute kaasusanaliilisis kolme lepingu anallilsi kohaliku maksu vdimalikkuse anallilsiga, seetdttu on ka
rahvusvahelises anallitsis toodud kohaliku kasu realiseerimine maksu(de) kaudu.

3.3.1. Valdkonnapohine vordlev analiiiis ja kohaliku kasu
instrumentide eeldatav moju taluvushuvi
suurendamisele

Analllsi kdigus tehtud kohalike omavalitsuste kdisitlusuuringu tulemused nditasid, et kohaliku kasu
kokkulepete kasutamise praktika on Eesti kohalikes omavalitsustes pigem vdhene (kohaliku kasu kokkulepete
sBlmimist kinnitas vaid veerand kohalikest omavalitsustest!®?), piirdudes neist enamiku omavalitsuste puhul
kuni 5 kokkuleppega. Kiisitluses osalenute vastustest selgus, et praktika hajuvus on suur ehk arvuliselt
rohkemate kokkulepete puhul on need kontsentreerunud ennekdike kahte valdkonda. Olulise ruumilise
mdojuga ehitiste vdi maa kasutusotstarbe muutmisega seoses on paar omavalitsust s6lminud kokkuleppeid
mitukiimmend, kuid enim kohalikke omavalitsusi on kohaliku kasu kokkuleppeid s6lminud ehitusmaavarade
kaevandamise puhul.

Eesti senise praktika anallilsile ja osapooltega labiviidud aruteludele tuginedes ning vordlevalt rahvusvahelise
praktika ndidetena anallilsitud riikide kogemusele tuginedes on toodud vimalikud lahendusteed, mida saaks
kaaluda. Naidisriikides kasutatavate lahenduste puhul tuleb arvestada, et nende rakendamist raamistavad igale

191 Kohalike omavalitsuste seas kdikse valimiga (kutse saadeti kdigile 79 kohalikule omavalitsusele) korraldatud kiisitlusele vastasid pooled Eesti
kohalikest omavalitsustest (38 kohalikku omavalitsust, 48%), kellest omakorda pooled (19 kohalikku omavalitsust, 24%) kinnitasid, et on kohaliku
kasu kokkuleppeid sdIminud vdi selleks labiradkimisi pidanud. Seega on vdimalik, et kusitlusele vastamata jatnud omavalitsuste seas on siiski ka
sarnaste kokkulepete sdlmimise kogemusega kohalikke omavalitsusi, ja sel juhul v3ib Eestis kohaliku kasu kokkuleppeid s6lminud omavalitsusi
olla m&nevdrra rohkem.
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riigile omane riigivalitsemis-, majandus- ja Giguslik kontekst, mistottu ei saa neid otse Eestile lile kanda. Need
on koik olulised aspektid mojutades terviklahenduse sisemist toimimist ja rakendusmehhanismi sobivust
eesmargist soltuvalt.

Rahvusahelise praktika anallilis tdi esile, kui oluline on kohaliku kasu jagamise protsessi korraldus ja selle
parandamine ning kohaliku omavalitsuse tasandi suutlikkuse ja oskusbaasi tugevdamine kohaliku kasu
kokkulepete edukaks rakendamiseks. Laias laastus kasutatakse sarnaseid lahendusi. Kriitiliselt olulised aspektid
on, kas hiive vOi kompensatsioon jduab mdjuvaljas elavate inimeste vdi kogukonnani, ja teisalt, kas kasu
jagamise protsess on labipaistev ning kohalikke inimesi ja kogukonda kaasav. Lahenduste puhul, kus kohalik
tasand voi kogukond voi kohalik elanik otsustusmehhanismis ei osale, on oluline, kas hiive vdi kompensatsiooni
joudmine kohaliku inimese voi omavalitsuseni on avalikustatud kogukonnale arusaadaval viisil.

Taluvushuvi suurendamiseks on votmetahtsusega

*  kompensatsiooni vOi hiive jdudmine negatiivset mdju taluva osapooleni,

e otsustusprotsessi labipaistvus ja kaasatus,

¢ kokkulepete avalikustatus, kogukonna teadlikkus kokkulepetest ja nende sisust.
Eri osapoolte ootused voib eelneva anallilsi baasil kokku votta jargmiselt.

e Ootused kohalikele omavalitsustele on seotud ennekdike ametnike Gigusalase kompetentsi (sh
arendajatega labirddkimiste pidamiseks) ja suutlikkusega ehitada liles osapooli kaasav koostoomudel,
samuti on oluline omavalitsuse rahastusmudel, mis toetaks kohaliku omavalitsuse motivatsiooni
ettevdtlust lubada/soodustada.

* Ettevotjate ootusteks on esmajoones vordne kohtlemine, kohustuste ja koormiste ettendhtavus,
turuosaliste vérdne kohtlemine, riigi poliitikavalikud (nt kus tuulikud lubatud / riigikaitselised
piirangud), selgus KOV-i ootustes (millise tegevusala ettevGtlus on oodatud, millised on KOV-i
eesmargid, nt téokohtade loomine). Kogukonna ootused ettevdtjatele on esmalt seotud mdjude
objektiivse hindamisega, mis votaks arvesse kdiki olulisi mdjusid, ja ettevétjad soovivad nii nagu
kohalikud elanikudki, et kompenseerimise viis tagaks kompensatsiooni joudmise nendeni, kellele mdju
avaldub.

e Ootused riigile seonduvad regionaalselt tasakaalustatud arengu eesmargiga: kas nahakse vajadust
maaratleda piirangud Ule Eesti voimalikult ihetaoliselt v6i anda maksimaalselt otsustuspadevust
kohapeale. Sellega seondub ka negatiivse mdjuga seotud tasude laekumise jaotus riigi ja KOV-i vahel,
KOV-i otsustusvoimalused kompensatsiooniviisi ja -suuruse osas.

e Uuringust ilmnes labivalt, et kogukonnad soovivad suuremat otsustusprotsessidesse kaasamist.
Kohaliku kasu kokkulepete korraldusse on vaja luua enam usaldust. Maandada tuleb risk, et pakutavad
meetmed voi hiived ei too leevendust mdju kannatajale.

Uuringu keskmes oli igakordseteks kokkulepeteks aluste loomine, mis tagaks kompensatsiooni jdudmise
vahetult mdjualas olevatele isikutele/kogukonnale ning vérdse kohtlemise. Valideerimisseminaril rdhutati, et
on vaga oluline jatta otsustusdigus voimalikult madalale tasandile. Kuna Eestis on kohaliku kasu kokkulepete
senine praktika vahene ja rahvusvaheliselt naidisriikideks valitud riikides on kasutusel erinevad lahendused, on
oluline pohimottelise ldahtekoha valik. Mis tahes piirang vdi etteantud tingimused piiravad igakordset
otsustusv@imalust. Kohalike omavalitsuste poolt on vaja aktiivsust ka juhtudel, kui kohalik elanik ja/voi
kogukonna esindajad ja ettevdtja ei joua kokkuleppele.

Riigilt oodatakse poliitika jarjepidevust, kuna ettevotted investeerivad pikaajaliselt ja poliitika peaks arvestama
ka suuri mojutusi ettevotluskeskkonnale (nt maailmamajanduse languse ajal tGsteti ressursitasu, kui kadibed
langesid). Labipaistvust ja ettevGtete vordset kohtlemist on vdimalik tagada kohaliku kasu kasutamise
aluspdhimdtete kehtestamisega avalikus dokumendis, nt KOV-i arengukavas, volikogu poolt, kuid raha
tapsemat kasutamist saaks omavalitsus kokkulepitud pohimdtete alusel otsustada jooksvalt.
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Labipaistvuse suurendamisel on oluline ka see, kui ettevdtjad ise on motiveeritud lepinguid avaldama. See
vOimaldab avaldada nii seda, et ettevdte kohalikku kogukonda panustab, kui ka seda, mil moel ta panustab.
Taolisi vabatahtlikke registreid kasutatakse naiteks Uhendkuningriigis.

Vorreldes tuuleparkide rajamise kohaliku kasu kokkulepete praktikat teiste riikide praktikaga, vdib Gelda, et
Uldiselt on kasutusel sarnased lahendused. Tuuleparkide puhul on kasutatud instrumentideks

¢ omand (Uksikisiku omand, kaasomand),
¢ kompensatsioon kohalikule elanikule,

* fondid projektideks v&i uuringuteks,

* personaalsed lepingud.

Eestis on kasutusel nii omandi kui kogukonnale kompensatsiooni maksmise mudelid. Eestis puuduvad
oigusnormid, mis reguleeriksid kohalikele elanikele ja kogukondadele keskkonnakasutusega kaasnevate
hairingute kompenseerimist miira, vibratsiooni v&i haisu korral. Tunnused, mille alusel kokkuleppeid on
s6lmitud, on olnud tootmismaht (kilovatitasu), omand (osakute omandamise vdimalus), panus kogukonnale
(nt maksed kogukonna MTU-le). P8himdtteliselt on v&imalik kaaluda ka rahalise kompensatsiooni mudelit ja
sel juhul on oluline selle arvutamise alus, et tasakaalustada vdimalikke ootusi ja teisalt véimalusi. Oluline on
samal ajal jalgida, et ei tekiks topeltkoormust.

Eestis on Taani kaasomandiskeemile sarnast lahendust kasutatud, kuid piiratud mahus. Eeldatavasti oleksid
sellise skeemi kasutamisvGimalused sarnaselt Taanile ka Eestis killalt piiratud, kuna vabu vahendeid
investeerimiseks on vaid suhteliselt vahestel inimestel. 2019. aasta uuringu kohaselt on Eesti inimestest sdaste
pooltel ja 39% ei sddsta. Seejuures on kolmandikul sddste kuni 3 kuu tootasu ulatuses, veidi enam kui
kiimnendikul 4-12 kuu té6tasu ulatuses ja vaid viiel protsendil enam kui aastase tédtasu ulatuses.’®> Oma
teadmiste taset rahaasjus hindab korgeks 17% (sh vdga korgeks 2%) Eesti elanikest, keskmiseks 60% ja
madalaks 20%. Paraku ei kinnitanud uuring, et kd&ik elanikud rakendaksid oma finantsteadmisi pere
majandusliku heaolu ja kindlustunde suurendamiseks. Pikaajalisi planeerijaid ja investeerijaid on vaid 12%
elanikkonnast. Jatkuvalt on sagedasim sddstmise viis raha kogumine arvelduskontole (42%) ja sularaha
hoiustamine (28%), finantsteenustest kasutatakse pigem erinevaid laenuvdimalusi, kindlustust ja hoiuseid,
kuid investeerimistoodete kasutatavus on jatkuvalt suhteliselt vihene.'®® Senise investeerimistoodete vihese
kasutamise taustal eeldaks kaasomandiskeemi rakendamine olulist muutust inimeste hoiakutes ja
investeerimisvalmiduse kasvu.

Eesti puhul vdib kaaluda Taanile sarnase rahalise kompensatsiooni skeemi kasutamist, kuid seejuures on
oluline, mille alusel ja mil viisil taolist kompensatsiooni arvestataks ning kes oleksid skeemi subjektideks.

Taani nn rohelist skeemi voib Eesti kontekstis pidada mitte kohaliku kasu instrumendiks, vaid pigem
keskkonnatasuks, kuna kulud kaetakse elektritarbijate energiamaksudest ja jaotatakse kohalike omavalitsuste
taotluste alusel ning tuulepargi arendaja kogukonnale negatiivse mdju hivitamiseks eraldi kulusid ei kanna.
Kuid arvestades kompensatsioonimehhanismide seadustatust Taanis ning selle skeemi rakendamise eesmarki
ja kasutamise alust, on seda skeemi kasitletud ka siinses uuringus. Taani eksperdiga tehtud intervjuu kohaselt
kehtis nn roheline skeem 2018. aastani. Rohelise skeemi muutmise pdhjuseks tdi ekspert selle, et skeemi
rakendamine ei suurendanud inimeste poolehoidu tuuleparkide arendustele, kuna kohalikud omavalitsused ei
suutnud efektiivselt suunata raha tagasi tuuleparkide laheduses elavatele kogukondadele (ehk ette véetud
tegevused ei too kasu otse mdjutatud sihtrihmadele) ning kasitlesid saadud raha eelarve suurendamise
vahendina. 2019. aasta detsembri seisuga tooOtatakse rohelise skeemi asemele vilja uus meede, et

192 Eesti Kindlustusseltside Liit, Turu-uuringute AS (2019). Kindlustatus ja hoiakud kindlustusteenustesse. Vt
https://www.err.ee/986101/uuring-saaste-on-pooltel-eesti-inimestel. 08.03.2020

193 Turu-uuringute AS (2019). Eesti elanike finantskirjaoskuse ehk rahatarkuse uuring. Vt
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/eesti_elanike_finantskirjaoskuse_aruanne_loplik_november_2019_.pdf
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tuuleturbiinide |dhedal elavad inimesed hakkaksid ise taotlema raha negatiivse moju kompenseerimiseks.
Vastutavaks asutuseks saab Energinet, kuid taotlus esitatakse omavalitsusele, kes seda menetleb ja saab
kdsutada kasutamata jaanud raha.

Kompensatsioonimehhanismide rakendamisel on Taanis tekkinud valjakutseid, mis on md&jutanud kohalike
elanike ndustumist tuuleturbiinide pustitamisega.'®

e Kohalikud elanikud on po66érdunud kohtusse, mille tulemusena on suurendatud rahalise
kompensatsiooni skeemi hivitisi. See vGib aga tekitada nii arendajate kui ka kohalike elanike seas
teatud ebakindlust projektide planeerimisel.

e Kompensatsioonisiisteem on seotud planeerimise ja keskkonnamdju hindamisega ning
kompensatsioonid maaratakse kindlaks enne turbiinide rajamist. See vdéib tekitada probleeme
olukordades, kus projekte hiljem muudetakse, nditeks kaebuste vdi hindamisasutuse otsuste tottu.

Kohaliku autonoomia hoidmiseks ei ole intervjueeritud Taani eksperdi hinnangul otstarbekas seadustega
reguleerimata kasu saamise kokkulepete s6lmimist ka edaspidi seaduse tasemel reguleerida. Kui eesmark on
kohaliku taseme demokraatia ja aktiivsete kogukondade tugevdamine, vGimaldab selliste otsuste kohalikule
tasandile jatmine suurendada kohalike inimeste suutlikkust ja oskusbaasi otsustes osaleda ja neid ellu viia ning
seeldbi ka kohaliku tasandi autonoomiat suurendada.

Intervjueeritud Taani eksperdi hinnangul on arendustele kohalike inimeste heakskiidu saamiseks lisaks nende
skeemide rakendamist suunavale juhendmaterjalile oluline

o skeemide ja juhendmaterjalide oskuslik rakendamine,

e kohaliku konteksti tundmine, kohalike elanike vajaduste valjaselgitamise oskus, teadlikkuse tdstmine,

e elluviidavate tegevuste seotus kohaliku piirkonnaga ja kohalike inimeste kaasamine.
Eksperdi sGnul on selles tugevad need Taani omavalitsused, kus on tugev ambitsioon ja poliitiline tahe ning
roheliseks voi kliimaneutraalseks piirkonnaks saamise missioon. Kuid nende eesmarkide saavutamiseks peavad
seda toetama ka piisavad ressursid ja ametnike kompetentsus.

Intervjueeritud Uhendkuningriigi eksperdi hinnangul ei ole mdistlik reguleerida pakutavaid hiivesid seadustes,
vaid jatta vOimalus neid iga konkreetse arenduse puhul eraldi kokku leppida, lahtudes kohalikust kontekstist.
Eksperdi hinnangul tekitab protsesside liigne seaduse tasemel reguleerimine liigseid kulusid ja kohustusi.
Uhendkuningriigis on eksperdi kinnitusel hiivedes kokkuleppimine ja nende vabatahtlikkuse p&him&ttel
pakkumine ning laiemalt tuuleenergia tootmises kasutusel olevad juhendmaterjalid seni ennast digustanud.
SeetOttu ei ole 2020. aasta alguse seisuga kavas praegust praktikat muuta.

Tuuleparkide arenduste puhul puuduvad Eestis seadustega kehtestatud leevendusmeetmed, mistéttu nii
kohalikul omavalitsusel kui m&juala kohalikel inimestel puudub arusaam, millistest kohaliku kasu jagamisest on
voimalik radkida ja mida nduda hairingute kompenseerimiseks. Kokkulepete s6lmimise praktika reguleerimisel
tuleb kokku leppida, milliste objektide ja milliste kriteeriumite puhul on véimalik kokkuleppeid s6lmida ning
Uhe hairinguna kindlasti kasitleda visuaalset saastet. Praktikas osutub keerukaks kvantitatiivselt raskesti
moddetavate hairingute (nt visuaalne reostus) arvestamine nende mdju leevendamisel.

Fookusgrupiarutelul osalenud tuuleparkide arendajad pakkusid, et turuosalised voiksid heas tavas ise
vabatahtlikult kokku leppida. Nii toimiks see sisuliselt eneseregulatsiooni véimalusena, mida hinnatakse
poliitikate elluviimisel Gheks tugevamaks labipaistvuse ja usalduse loomise véimaluseks, kui selles osaleb nn
kaalukas enamus turuosalisi, mis looks sellele lahendusele legitiimsuse.

194 Anker, H. T., & Jgrgensen, M. L. (2015). Mapping of the legal framework for siting of wind turbines - Denmark. Frederiksberg: Department of
Food and Resource Economics, University of Copenhagen. IFRO Report, No. 239. http://curis.ku.dk/ws/files/143884872/IFRO_report 239.pdf
(15.11.2019)
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Vorreldes kohaliku kasu kokkulepete praktikat Eestis maakasutuse sihtotstarbe muutmisel véi olulise
ruumilise mojuga ehitiste rajamisel teiste riikide praktikaga, vOib 6elda, et lldiselt on kasutusel sarnased
lahendused. Kasutatud on

¢ kogukonna taristumaksu, kinnisvaramaksu,
e kokkuleppeid loamenetluses,

¢ kokkuleppeid avalike hiivede pakkumiseks, parendustasu.

Maakasutuse muutuse ja/vdi olulise ruumilise méjuga ehitiste rajamisega kaasnevalt kasutatavate kohaliku
kasu jagamise lahenduste pdhisuunitlus on ennekdike infrastruktuuri arendamisega seotud
investeerimisvajaduste katmine. Erinevused riikide praktikas ilmnevad selles, kas kohustused on kehtestatud
seadusega (nt Ghtsed maarad) voi on see jaetud kokkuleppe s6lmimisel labirdaakimiste kisimuseks. Naiteks
Saksamaa puhul on selgesti maaratletud, et avaliku voimu kohustus on baastaristu rajada ja arendajatelt on
vdimalik kiisida parendustasu. Uhendkuningriigis on aga KOV-i finantsjuhtimise tiiendava vahendina kaalutud
varianti anda KOV-ile vdimalus siduda laenuvétmine eeldatava maksulaekumise tdusuga. See vGimaldaks
kohalikel omavalitsustel laenata raha taristuprojektide rajamiseks vdi avaliku ruumi parendamiseks, arvestades
piirkonna eeldatavat suurenevat maksutulu — kuid olemuslikult sobiks see ennekdike joukamatele ja
perspektiivikamate arenduste puhul ja mitte niivord sotsiaal-majanduslikes raskustes KOV-idele. Vorreldes
Poolaga on Saksamaa linnaplaneerimises!®> omavalitsustel planeerimisprotsessis domineeriv roll ning nagu
Poolaski kasutatakse traditsioonilisi Euroopa planeerimisvahendeid, s.o Uldplaneering, arengukava ja
ehitusluba.’®® Nagu Saksmaa praktika iilevaade niitab, on kohaliku kasu instrumendid Saksamaal seadustatud
sellisel viisil, et on véimalik rahastada vajalikku taristu rajamist parendustasu kogumise kaudu voi sdlmida
vabatahtlikke lepinguid.

Eestis kasutatakse kokkuleppeid ennekdike taristuinvesteeringuteks. Tunnused, mille alusel kokkuleppeid on
s6lmitud, on tulenenud maa sihtotstarbest (investeeringud taristusse) v&i ehitise sihtotstarbest
(investeeringud sotsiaalsesse taristusse). Teistes riikides on kasutusel ka maksud, mille suunitlus on sisult
sarnane, kuid erinevalt kokkulepetest on maksule iseloomulik tema Uhetaolisus ja kohustuslikkus koigile
maksusubjektidele. Maksu kehtestamisel suureneksid eeldatavalt ettevotjate kulutused ja teisalt vdaheneks
KOV-ide v6imalus paindlikeks kokkulepeteks konkreetsest vajadusest ldhtudes.

PlanS-i § 131 I6ike 1 jargi on planeeringu koostamise korraldaja kohustatud oma kulul vilja ehitama
detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette nahtud teed ja sellega seonduvad rajatised, haljastuse,
vélisvalgustuse ning tehnorajatised). Planeeringu koostamise korraldaja voib detailplaneeringust huvitatud
isikuga s6lmida halduslepingu, millega huvitatud isik votab kohustuse detailplaneeringukohaste rajatiste
véljaehitamiseks vGi véljaehitamisega seotud kulude taielikuks vGi osaliseks kandmiseks (PlanS § 131 IGige 2).
Kuid nt muu taristu valjaehitamise kohustuse seadmine arendajale on pdhjendatud olulise m&ju voimalikul
ilmnemisel, nt veetrassi valjaehitamine vOi Umberehitamine ehitatava tehase suure veetarbimise tottu.
Sotsiaaltaristu tasu puhul on elamumaa arendamisel oluline silmas pidada ka arenduste mastaapi, jargides
Uhendkuningriigi p8himdtet arendamisega kaasnevaid kohustusi mitte nii suureks ajada, et arendamine enam
majanduslikult otstarbekas ei ole.

Ettevotjate jaoks on nii KOV-i kui riigi ees kantavad koormised tervik ehk raha, mis tuleb n-6 dra anda, mistottu
tuleb mis tahes uute koormiste panemise kaalumisel arvestada juba olemasolevat koormust vastavas
valdkonnas tegutsevatele ettevotetele, et valtida mone valdkonna ettevitete ebaproportsionaalset
koormamist. Kohaliku taluvushuvi suurendamiseks ehitusmaavarade kaevandamise valdkonnas tuleks
seetOttu kaaluda raha Umbersuunamise vOimalusi ettevotete praegust maksukoormust tostmata. Kuna

195 Saksamaa ja Rootsi linnaplaneerimise praktika vérdlusest loe jargmises allikas: Granath Hansson, A. (2017). Promoting planning for housing
development: What can Sweden learn from Germany? Land Use Policy, 64, 470-478. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2017.03.012

19% Granath Hansson, A. (2017). Promoting planning for housing development: What can Sweden learn from Germany? Land Use Policy, 64,
470-478. https://doi.org/10.1016/j.landusepol.2017.03.012. Lk 472.
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kaevandamise valdkonnas on mdjud lokaalsed (nt keskkonnakahjud, taristu amortiseerumine, elanike-
maksumaksjate torjumine juba tehtud investeeringutega piirkondadest), millega peab tegelema kohalik
omavalitsus, ootavad kohalikud omavalitsused kaevandamisdiguse tasu suurema osa suunamist kohalike
omavalitsuste eelarvetesse.

Kasutusel on ressursitasud, saastetasud ja ka kokkulepped rekultiveerimiseks, taristule kaasneva lisakoormuse
kompenseerimine. KOVile vdi kogukonnale keskkonnahdiringu talumise eest rahalise tulu laekumine on
reguleeritud kaevandamisdiguse tasu, vee-erikasutustasu ja pélevkivituha saastetasuna (s.o kohustuslikud
tasud). Oluline on véltida topeltmaksustamise ohtu. Samuti tuleb enne lisakoormiste kaalumist hinnata selle
tegevusala ettevotjatele kehtivat rahalist koormust tervikuna. Tunnused, mille alusel kokkuleppeid sGlmitakse,
lahtuvad ennekdike lisakulude katmise (taristule tdiendava koormuse kompenseerimine) ja keskkonna
korrastamise (rekultiveerimine) eesmarkidest. Teistes riikides on kaevandamise valdkonnas kasutusel ka
investeerimisfondid jm instrumendid, kuid need on seotud ennekdike suurema keskkonna-jalajiljega
kaevandamistegevustega.

Ehitusmaavarasid kaevandavate ettevotete koormiste kogumaht vdib kiilindida kuni 60%-ni ettevétte
aastaeelarvest,’®” mistdttu tuleb selles valdkonnas kohaliku kasu jagamise soovi korral pigem analiitisida
rahaliste koormiste kandmist tervikuna nii riigi kui KOV-i ees. Kaaluda tuleks pigem selle sisemise proportsiooni
muutmist, kus ettevotlusega kaasneva kohaliku kasu suunamiseks kohalikule kogukonnale vdiks suurendada
KOV-ile antavat osa. Lisaks tuleb silmas pidada, et KOV-i motivatsiooni suurendab vahetu seose nagemine
kohaliku omavalitsuse territooriumil toimuva ettevotluse ja KOV-ile laekuva(te) summa(de) vahel.
Tasandusfondist KOV-ile laekuvatel summadel puudub KOV-i jaoks otsene seos ettevGtlusega nagu ka
ettevGtjate ja kogukonna huvide eduka vahendamisega kokkulepetele jdudmisega. Seetdttu on oluline
tugevdada KOVi motivatsiooni Uhisosa kokkuleppimist toetada. Arengu seisukohalt tundub ettevotjatele
patiseis, et uusi karjaare rajada on keeruline ja pigem toimetatakse vanade lubade alusel (nt kaevandamisel
kuni 30 a load), voéimalusel neid pikendades, sest uutes piirkondades alustamine on keeruline.

Ehitusmaavarade kaevandamisega seotud md&jude kompenseerimine on reguleeritud erinevate
keskkonnatasudega, kuid neist tuludest laekub KOV-idele vaid 25%. Praegune tasandusfond KOV-ide
rahastusmudelis tasandab aga ettevotjate kinnitusel valja KOV-ide sisulise huvi ettevétlust edendada, kuna
laekub passiivse toetusena. Praegune KOV-ide rahastamisslisteem ei motiveeri aktiivselt ettevotlusele
motlema, kuna KOV-i eelarvesse ei laeku markimisvaarselt ettevotlusega seotud tulusid. KOV-idel puudub ka
voimalus kehtestada selliseid kohalikke makse vdi maarata seaduse alusel tema territooriumil kogutavate
riiklike maksude tasemeid ulatuses, millel oleks oluline mdju ettevdtjate otsustele®®. Suurim osa omavalitsuste
eelarvest laekub fuusilise isiku tulumaksust, sellele jargneb maamaks, mille maéra saab KOV kehtestada
seadusega lubatud vahemiku piires. Keskkonnatasusid makstakse loodusvara kasutusdiguse eest ning need
jaotuvad riigieelarve ja KOV-i eelarvete vahel vastavalt seaduses madratud proportsioonidele.
Keskkonnatasusid laekus 2018. aastal KOV-idele kokku ca 18 miljonit eurot!®®. 20 Kaevandamisdiguse tasu
laekumisest suurema osa suunamine kohalike omavalitsuste kasuks aitaks suurendada kohalike omavalitsuste
nousolekut arendustega.

Ehitusmaavarade kaevandamises on ettevotjate kinnitusel saanud hairingute kompenseerimise nduded
ajapikku sisult loatingimuste osaks ja seega on piirtasemed paigas. Kaevandamise valdkonna ettevotete
hinnangul on hairingute mdju leevendamist véimalik reguleerida kaevandamislubade valjastamisel. MaaPS-i §
56 10ike 1 punkti 9 jargi margitakse kaevandamisloas meetmeid, mida rakendatakse maapdue kaitse ja maavara
ratsionaalse kasutamise tagamiseks ning kaevandamisest inimese tervisele, varale ja keskkonnale tuleneva
keskkonnahairingu vahendamiseks. Kaevandamise valdkonnas peavad ettevotted maistlikuks pigem otseste

197 EttevGtjatega labiviidud fookusgrupp, 04.02.2020

198 Riigikontroll (2020). Kohalike omavalitsuste roll ettevétluse edendamisel Kas ja mil viisil saaksid omavalitsused senisest enam ettevdtluse
arengusse panustada? Riigikontrolli aruanne Riigikogule 12.02.2020. Lk.10. Vt https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2498/language/et-
EE/Default.aspx

199 https://riigiraha.fin.ee

200 Kuigi kohalikke makse saab kehtestada 6 liiki. Naiteks 2018. aastal teenisid KOVid kiill reklaamimaksust, teede ja tdnavate sulgemise maksust
ning parkimistasust 15,7 miljonit eurot, samas mootorisdidukimaksu, loomapidamismaksu ega Idbustusmaksu KOVid ei rakendanud. Vt
https://riigiraha.fin.ee
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hairingute mdju kompenseerimist. Mdjuala madratlemisel on otstarbekas ldahtuda arenduse hairingutest
mdojutatud inimeste elukohtadest, mistottu ei pruugi mdjuala piirneda vaid Ghe KOV-i territooriumiga.

Eesti senine kogemus kohaliku kasu kokkulepetega on suhteliselt piiratud (seda kinnitas vaid veerand
kohalikest omavalitsustest ja enamiku kogemus piirdub kuni 5 lepinguga®®!). Kdesolevas uuringus on toodud
kaalumiskohad ja vdimalikud alternatiivid kohaliku kasu igakordseteks kokkulepeteks aluste loomiseks. Neist
sobivaima lahendustee leidmine eeldab poliitika kujundamisele omase konsultatsiooniprotsessi labiviimist
seotud osapooltega. Rahvusvahelisele kogemusele tuginedes anti uuringus hinnang eri instrumentide
kasutamise eeldatavale mdjule taluvushuvi suurendada ja potentsiaalsele rakendatavusele Eesti kontekstis.
Kokkuvétvalt on see toodud jargnevas tabelis.

Tabel 1. Kohaliku kasu instrumentide eeldatav mdju kohaliku taluvushuvi suurendamisele

Eeldatav moju taluvushuvile teiste riikide
praktikale tuginedes

Eeldatav rakendatavus
Eestis

Tuulepargid

Omand

Kogukonna omand

Rahaline
kompensatsioon

Otse kohalikule elanikule suunatuse tottu
suurendab eeldatavalt ndustumist
tuuleenergeetika arendamisega piirkonnas.
Eeldab kohalike inimeste piisavat
investeerimisvoimekust. Inimeste piiratud
investeerimisvoimekuse tottu kaalutakse
Taanis voimalust minna iile tasuta osakute
andmisele.

Omandi kaudu eeldatavalt suurendab
taluvushuvi, kuigi voimalik, et monevorra
vahem kui tiksikisiku omandi puhul.

Eeldab kohalike inimeste piisavat
investeerimisvoimekust.

Taluvushuvi suurendamiseks eeldab
labipaistva ja kaasava rakendusmehhanismi
lilesehitamist. Kaasnevad
administreerimiskulud.

Otse kohalikele elanikele suunatuna
voimaldab eeldatavalt taluvushuvi
suurendada.

Taluvushuvi suurendamiseks eeldab
kogukonna jaoks arusaadava ja piisavalt
suure kompensatsiooni tagava arvutusaluse
ja arvutusmeetodi kokkuleppimist.

Ettevotjatele kaasnevad eeldatavalt lisakulud.
Taani nditel on inimesed kohtu kaudu
saavutanud nende hinnangul ebapiisava
kompensatsiooni suurendamist.

On kasutatud.
Kasutusvoimalused
eeldatavalt piiratud Eesti
inimeste madala
investeerimissuutlikkuse
tottu.

Eeldaks kohalike
kogukondade finantsilist
voimekust osakuid
omandada. Tuginedes Eesti
inimeste madalale
investeerimissuutlikkusele,
voivad rakendamise
voimalused olla eeldatavalt
madalad voi vajaks lisa-
finantseerimisvoimaluste
loomist kogukondadele.
Eeldatavalt suurendaks
taluvushuvi, olles suunatud
otse kohalikele elanikele.
Eeldaks nii
kompensatsiooni
maksmise aluse,
arvutusmeetodi kui ka
rakendusmehhanismi
tilesehitamist.

201 Kohalike omavalitsuste seas labiviidud kusitlusuuringus keskenduti kohaliku kasu kokkulepetele, mis on sdlmitud alates 2000. aastast.
Tulenevalt kohalike omavalitsuste reformist ei pruugi praeguse omavalitsusiiksuse ametnikel olla lilevaadet varasemates omavalitsusiiksustes
s6lmitud lepingutest ega nende sdlmimise asjaoludest. Sellist olukorda kinnitas ka vahemalt Ghe uuringus osalenud kohaliku omavalitsuse
esindaja.
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Kogukonnaprojektid

Personaalsed
lepingud kohalike
elanikega

Kaasnevad administreerimiskulud.
Taluvushuvi suurendamiseks eeldab
labipaistva ja kaasava rakendusmehhanismi
tilesehitamist.

Kaasnevad administreerimiskulud.

Eeldatavalt suurendavad taluvushuvi, olles
suunatud otse kohalikele elanikele.
Lepingud on reeglina konfidentsiaalsed,
mistottu tdpsemate tingimuste kohta info
puudub.

Olulise ruumilise méjuga ehitised ja maa kasutusotstarbe muutmine

Maksud -
taristumaks,
kinnisvaramaks

Kokkulepped
loamenetluse raames

Parendustasu,
avalike hiivede
pakkumise
kokkulepped

Taluvushuvi seisukohalt oluline ka maksu
saaja - nt kas see laekub riigile vdi kohalikule
omavalitsusele.

Kohaliku kogukonna taluvushuvile moju
eeldatavalt kaudne, kuna tiksikisikud ei
pruugi tunnetada investeeringut taristusse
kompensatsioonina.

Kohaliku taluvushuvi suurendamiseks eeldab
ettevotja tehtavate investeeringute mh
kommunikeerimist kogukonnale

Kohaliku kogukonna taluvushuvile on moju
eeldatavalt kaudne, kuna tiksikisikud ei
pruugi tunnetada investeeringut taristusse
kompensatsioonina.

Uldjuhul KOV-i ja ettevotjate kokkulepped,
millega ettevotja katab teatud taristu-
investeeringute kulud.

UK-s on kokkulepped vabatahtlikud, kuid
halduspraktika kohaselt sisuliselt
igapdevaselt rakendatud.

Kohaliku kogukonna taluvushuvile on méju
eeldatavalt kaudne, kuna tiksikisikud ei
pruugi tunnetada investeeringut taristusse
kompensatsioonina.

Eestis saaksid eeldatavalt sihtgrupiks olla
peaasjalikult Tallinn ja suuremad
tdmbekeskused. Rakendatavus séltub
arendajate majanduslikest véimalustest, kuna
eeldatavalt ettevotjate kulud kasvaksid.

Ehitusmaavarade kaevandamine

Taluvushuvi
suurendamiseks eeldab
labipaistva ja kaasava
rakendusmehhanismi
ulesehitamist.
Kaasnevad
administreerimiskulud.
Lepingud
konfidentsiaalsed.

Eestis pole maksuna
kehtestatud. Taristusse
tehtavad investeeringud
lepitakse KOV ja ettevdtja
vahel kokku lepinguga.

Eestis puudutab peamiselt
Tallinna ja suuremaid
tombekeskusi.
Lisakohustuste panemine
koigile arendajatele voib
parssida majanduslikult
vahem atraktiivsetesse
piirkondadesse tehtavaid
arendusi. Seega voib kaasa
tuua investeeringute veelgi
suurema
kontsentreerumise
Tallinna ja teistesse
tombekeskustesse.
Lisakohustuste panemine
koigile arendajatele voib
parssida majanduslikult
vahem atraktiivsetesse
piirkondadesse tehtavaid
arendusi. Seega voib kaasa
tuua investeeringute veelgi
suurema
kontsentreerumise
Tallinna ja teistesse
tombekeskustesse.

80



Kohaliku kasu instrumentide analiiiis (taluvushuvi méjuanaliiiis) Praxis 2020

Ressursitasud, Eestis kasutusel.

saastetasud Kohaliku taluvushuvi suurendamiseks eeldaks kogutud summadest senisest
suurema osa suunamist ehitusmaavarade kaevandamise piirkonda, nt
suurendades KOV-ile suunatavat osa.

Ressursitasude voi saastetasude tdiendav tostmine ei ole eeldatavalt
realistlik, arvestades nende tasude taset juba praegu.

Kogukonnaprojektide Kohaliku taluvushuvi suurendamine eeldab kokkulepete suuremat

rahastamine avalikustamist, et suurendada kogukonna teadlikkust.
Sisuliselt Eestis voimalik juba praegu solmitavates kohaliku kasu
kokkulepetes.
Personaalsed Eeldatavalt suurendavad taluvushuvi, olles suunatud otse kohalikele
lepingud kohalike elanikele. Lepingud on iildjuhul konfidentsiaalsed, mistdttu tipsemate
elanikega tingimuste kohta info puudub.

Teiste riikide praktika ja seonduvate uuringute tulemuste analiilis nditas kohalike elanike heakskiidu
saavutamiseks vajadust kohalikke inimesi rohkem kaasata nii kohaliku kasu vajaduste ja ootuste
vdljaselgitamisse kui ka otsustus- ja rakendusprotsessidesse. Ka Eestis tasub kaaluda kohalike elanike
kaasamise praktika tugevdamist.

Nii Taani kui Uhendkuningriigi praktikast lahtudes tasub Eestil sdltumata kohaliku kasu instrumentide valikust
kaaluda koolituste ja teadlikkuse tdstmise kampaaniate korraldamist eelkdige omavalitsustele, kes vdiksid olla
teadlikud olemasolevast praktikast ja kokkulepete sGlmimise vdimalustest.

Tasub kaaluda kohaliku kasu instrumentide rakendamise labipaistvuse suurendamiseks s6lmitavate lepingute
(v@hemalt ettevotete ja kohaliku omavalitsuse vahel) avalikustamist ja vastava andmebaasi ning
juhendmaterjalide loomist. Viimane aitaks ka kohalike omavalitsuste ja kohalike kogukondade kompetentse ja
oskusi parandada, et nii ettevotjatega labirdadkimisi pidada kui ka kohaliku kasu instrumente rakendada.

3.3.2. Soovitused

Regulatiivse poliitikana hdlmab ka kohaliku kasu kokkulepete temaatika piirangute seadmist osaliste
tegevusele, mistdttu on sellesse sisse programmeeritud voimalik konfliktsus, kuna erinevate hiivede jaotamisel
vBib keegi sattuda paremasse/kehvemasse positsiooni ja erilise kaalu omandab otsustusprotsess, kuidas
konkreetsete kokkulepete/otsusteni joutakse. Seejuures on kohaliku kasu kui regulatiivse poliitika toime
Umberjaotav (nt ettevdtja hivitab negatiivset moju, maksab ressursi kasutamise tasu), mistdttu on eri
osapooltel oluliselt raskem konsensusele jduda.?> Seda olulisema kaalu omandavad poliitika
rakendusmehhanismid — nii otsustus- ja jarelevalvemehhanismide |abipaistvus kui ka osaliste kaasatus ja selle
korraldus. Taoliste poliitikavalikute kaalumisel ja otsustamisel on eri osapoolte kaasamine ja vdimalike
lahendusteede sisuline arutamine ja labirdakimine eriti oluline, et kavandatavatele lahendustele tugevam
kandepind luua ja neid reaalselt rakendada. Vaga tadhtis on seejuures reeglite selgus ja Gheselt mdistetavus, et
seeldbi luua osapoolte tunnetatud vordset kohtlemist, mis peab toetuma nii otsustusprotsesside kui ka
jarelevalvemehhanismide labipaistvusele ja arusaadavusele.

Lahendustee valikul tuleb silmas pidada jargmist.

- Lahendustee valik peab lahtuma eesmargist, mida saavutada soovitakse, ja sellest Iahtuvalt disainitud
puudutatud osapooltele suunatud motivaatorid, otsustusprotsess, kasutatavate meetmete valik ja
jarelevalvemehhanism.

- Mida universaalsem lahendus valitakse, seda lihtsam, labipaistvam ja lihetaolisem saab lahendus olla.

202 v/t Lowi, Sabatier, viidatud John ja vt ka Anderson
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- Mida madalamale otsustustasandile padevus jatta, seda olukorrap&hisem ja paindlikum saab lahendus
olla, kuid Uksikotsustele tuginedes kasvab sarnases proportsioonis nii jarelevalvemehhanismi keerukus
kui ka riskid vordse kohtlemise tagamisel ja korruptsiooniohu maandamisel.

Kesksed klisimused, mida arvestada lahendustee valikul.

- Uhise mbdisteruumi loomine. Uuringus peegeldus osapoolte erinev arusaam nii kohaliku kasu
olemusest kui ka kokkulepete sGlmimise vGimalustest.

- Motivaatorite loomine. Eriti oluline on luua KOV-ile motivaatorid, mis on seotud nii rahastamismudeli
kui otsustusulatusega. Praegune KOV-ide rahastamismudel ei ole seotud niivord kohapealse
ettevGtluse toetamise kui inimese rahvastikuregistrijargse elukohaga, mille jargi laekub Uksikisiku
tulumaks KOV-i eelarvesse. Ettevotetelt laeckub KOV-i eelarvesse vaike osa (nt ressursimaksudest 25%
KOV-ile vs. 75% riigile), mis ei ole motivaatorina piisav ei KOV-i ega ettevGtjate hinnangul. Samas,
vastupidine proportsioon ettevotjate kinnitusel KOV-e varem motiveeris.

- Vordse kohtlemise tagamine, millega on seotud nii otsustusprotsesside labipaistvus kui ka
korruptsiooniohu maandamine.

Seega tuleb lahenduste valikul seatud eesmarkidest lahtuvalt kaaluda, kuivord vastab praegune korraldus neile
sintidele ja kas kavandatavad muudatused tegelevad eri osapoolte jaoks oluliste vétmekohtadega.
PShimdottelise suuna valikul tuleb vastata jargmistele kiisimustele.
e Mis on kohaliku kasu kokkuleppe olemus ja eesmark?
e Kas kokkulepe sdlmimine on eeldatult kohustuslik voi vabatahtlik? Kas kokkuleppe kohustuslikkus on
seadusega maaratletud vs. kokkuleppe vajalikkus on osapoolte otsustada?
*  Kas kokkuleppe otsustuspiirid (vdi tingimused) on ette antud?
e Milline on KOV-i motivatsioon ja motivaatorid toimida neutraalse vahemehena kogukonna ja
ettevotluse huvide kokkuviimise ja Ghisosa kokku leppimise toetamiseks?
e Milline on riigi roll?

Kohaliku kasu sisu ja kohaliku kasu jagamise mehhanism

Kohalik kasu KOV-ile v&i kohalikule kogukonnale on ettevdtja kulutustena tehtavad rahalised maksed voi
pakutavad muud hiived, kui ettevotte tegevusega kaasneb tegevuskohas oluline maa-ala, vee-ala voi taristu
kasutuse muutus voi olulised plsivad keskkonnahairingud (nt mira, o©husaaste, taristu suurem
hooldusvajadus). Ettevotete tegevuskoha kohalikule omavalitsusele véi kogukonnale keskkonnahdiringu
talumise eest rahalise?®® tulu laekumine on reguleeritud kaevandamisdiguse tasu, vee-erikasutuse tasu,
polevkivituha saastetasu puhul. Puuduvad &igusnormid, mis reguleeriksid kohalikele elanikele ja
kogukondadele keskkonnakasutusega kaasnevate hairingute kompenseerimist nt miira, vibratsiooni voi haisu
tottu. Vordse kohtlemise (sh nii turuosaliste vahel kui ka ettevGtjad vs. riiklikud ettevotted),
otsustusprotsesside labipaistvuse ja diguskindluse pShimdottest tulenevalt on oluline otsustada, kas ka viimati
nimetatud hdiringuid maaratletakse kohustuslikult kompenseeritavateks ja maaratleda sel juhul ka neile
universaalsed piirvaartused nii nagu teiste hairingute puhul.

Kohaliku kasu kokkulepete puhul on oluline maaratleda selle tdpsem sisu ja ulatus, kuna eri osapoolte
arusaamad lahknevad siin markimisvaarselt. Osapoolte sageli lahknevatest arusaamadest tuleneva ebaselguse
valtimiseks on vaja maaratleda kohaliku kasu kokkulepete tdpsem suunitlus — kas nende eesmark on
kompenseerida vdi ennetada negatiivseid mdjusid véi saavutada kogukonna néusolek.

Kohalike elanike ja kogukondade esindajate hinnangul on vdimalike negatiivsete mdjude kompenseerimise
korval oluline motiveerida arendajat minimeerima tekkivaid hairinguid, et nende hairingute md&ju elanikele

203 Hijvede jaotus rahalisteks ja mitterahalisteks tuleneb ennekdike hiive sihtgrupini jdudmisest rahalises vdi mitterahalises vormis. Kuivérd
taluvushuvi lepingutega kokkulepitavad hiived on vastava panuse tegija jaoks reeglina rahasse arvestatavad, ei tehta uuringus jaotust
rahalisteks ja mitterahalisteks hiivedeks.
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oleks vdimalikult viike. Uks lahendus saab siin olla kompensatsiooni suuruse sidumine tekitatava hiringu
ulatusega.

Kohaliku kogukonna ndustumist hairinguid tekitava ettevétlusega mdéjutab oluliselt arusaam ja tunnetus, kas
ettevote pakub hadiringute ennetamiseks, leevendamiseks voi kompenseerimiseks midagi kogukonnale tagasi.
Praegune hairingute kompenseerimise korraldus seda piisavalt ei toeta. Esiteks laekuvad hairingute eest
makstavad tasud pohiosas riigile ja teisalt ei kommunikeeri ka kohalikud omavalitsused alati nende vahendite
laekumise seost just selle ettevotlustegevusega. Juhul, kui sGlmitakse lisaks kohaliku kasu kokkulep(p)e(id),
aitaks nende kokkulepete avalikustamine ja selge kommunikeerimine kohalikele elanikele tdendoliselt kaasa
arendustega ndustumisele.

Tasude voi maksude, mille eesmark on taluvushuvi suurendada, negatiivseid mdjusid ara hoida voi vahendada,
kehtestamisega kogutud ressursid tuleb suunata seda méju vahetult tundvatele osapooltele vdi piirkonda, et
seeldbi neid mdjusid ennetada voi leevendada.

Uhelt poolt rdhutati hairingute md&ju leevendamise siisteemi lihtsuse olulisust, mis ei eeldaks kohaliku kasu
kokkulepete sGlmimist, vaid riik koguks piisavalt maksuraha, et sellega katta ka muud vajalikud kulud ja
hairingud. Seega saaks kaaluda lahendust, kus hairingute moju leevendamise siisteem oleks lihtne ja peaks
aitama valtida ettevotetele tdiendava majandusliku koormuse tekitamist. Juhul, kui otsustatakse kohaliku
maksu kehtestamise kasuks, tuleb jalgida, et kohaliku maksu administreerimise kulud ei Uletaks laekuvat
maksutulu. Tuuleenergeetika sektoris tegutsevad ettevotjad valjendasid valmisolekut kohaliku kasu
kokkulepeteks, kuivord nende tegevusalas tekkivad hairingud ei ole niivord reguleeritud.

Soovitused
- Maaratleda Uheselt, kas ja mille alusel kuuluvad kompenseerimisele seaduse tasemel reguleerimata

hairingud (mira, vibratsioon, hais). Kohustuslikult kompenseerimisele kuuluvatele hairingutele on
eeldatavasti otstarbekas maaratleda piirvaartused.

- Otsustada, kas kohaliku kasu kokkulepete ndol on tegemist valiskulu kompenseerimisega. Praegused
erinevad arusaamad on Uheks pingeallikaks, mistdttu looks Gihesem selgus mdistetes parema pinnase
ka hairinguid pohjustava majandustegevusega ndustumiseks.

- Minimeerida vdimalikku negatiivset md&ju ja selle vdimatuse korral kompenseerida negatiivne maoju
viisil, mis kompenseeriks mdjusid ennekdike selle vahetule subjektile.

- Lahtuda mdju kaalutlemisel mitte tekkeallika pindalast vaid moju ulatusest, levikust ja ajalisest
kestusest.
- Kujundada negatiivsete mojude kompenseerimiseks makstavate tasude jaotus selliselt, et

kompensatsioon jouaks ennekdike negatiivsetest mdjudest puudutatud inimeste ja piirkondadeni.
- Valdkondades, kus praegused piirnormid madaratlevad vajadused tekkinud kahju korvaldada voi
korvata, valtida praegustele piirvaartustele tdiendavate lisakohustuste seadmist.

Otsustusprotsess ja rakendusmehhanism

Mdnest kohalike elanike ettepanekust peegeldus md&ju, mis jduab vahetult indiviidi tasemele ja mille taieliku
kompenseerimisega kaasnev markimisvaarne koormus selle rakendamisel (nt eluhoone asendusvaartuse tasu,
mojueelse olukorraga samavaarse kinnistu ost teises piirkonnas ehk nn véaljaostmine) voib viia sedalaadi
ettevOtluse IGpetamiseni piirkonnas. Seda olulisem on riigi ja KOV-i eeltd6d, et nii ressursiuuringute,
planeeringute jm sarnase eeltédga selgesti kaardistada ja KOV-iga kokku leppida, millistes piirkondades
sedalaadi ressursibaas (nt tuul, ehitusmaavarad) on olemas ja millistes piirkondades/piirides neist kasutatavad.
Selline teadmine voimaldaks nii ettevotjatel oma tegevusi paremini planeerida kui ka nt potentsiaalsetel
kinnistute ostjatel ja kohalikel elanikel vdimalike arenduste ja piirangutega arvestada. Sarnase eelt6o
vajadusele piirkondlike arengukavade viljatédtamisel on tihelepanu juhtinud ka Riigikontroll,?®* éeldes, et

204 Riigikontroll (2020). Kohalike omavalitsuste roll ettevétluse edendamisel Kas ja mil viisil saaksid omavalitsused senisest enam ettevdtluse
arengusse panustada? Riigikontrolli aruanne Riigikogule 12.02.2020. Lk.9-10. Vt
https://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2498/language/et-EE/Default.aspx
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praegu on KOV-idel sageli Iabi m&tlemata, milliseid ettevotteid ja kus nad oma territooriumil ndha sooviksid ja
mida selle saavutamiseks teha tuleb, ning sageli on probleemiks valla- voi linnavalitsuse suutmatus ettevotja
planeeritava investeeringu suhtes seisukohta votta.

Samal ajal, kuivord ettevétlus ja todkohad hoiavad elu neis piirkondades, on oluline tekitada KOV-idele
tugevam motivatsioon nii kohalikku elu puudutavaid otsuseid langetada, kui ka siduda neid suurema
finantsautonoomiaga, mille kaudu eri laadi ettevotluse arenguks voimalusi luua. Mida rohkem otsustusdigust
KOV-i tasemele suunata, seda enam peab sellega kaasnema ka finantsautonoomia suurenemine, et KOV-idel
oleks reaalne véimalus nii ndha kui suunata oma otsuste mdojusid.

Soovitused

Luua rahastusmudeli kaudu KOV-idele motivatsioon ettevotluse ja kogukonna vahel kokkulepete
s6lmimist vahendada ja aidata neil kokkuleppele jéuda.

Avalikustada kokkulepped ja muuta nende kattesaamine kergeks. Kui kokkulepped ei ole veel kergesti
kattesaadavad, siis tuleb kohalike kogukondade esindajate ja ettevotjate arvates tagada, et need
oleksid kergesti leitavad ja vahemalt omavalitsuse veebilehel avalikustatud, ning mdistlik on
kokkuleppeid avalikult tutvustada, n-60 vélja reklaamida (ehk panna kohalikule omavalitsusele
teavitamiskohustus), et info jouaks k&igi mdjutatud kogukonna likkmeteni.

Toetada hea tava arengut. Head tava jargivad ettevotted positsioneeruksid turul n-6 kvaliteedimargiga
usaldusvaarsete arendajatena, mis ilmselt tdéhendaks sujuvamaid ja tulemuslikke Iabirdaakimisi kohalike
kogukondade ja kohalike omavalitsustega.

Aktiivsem, asjalikum kaasamine arenduste aruteludesse; kohalike kogukondade kaasamine hairingute
moju arutamisel peab toimuma alati, séltumata mdjualal elavate inimeste arvust.

Voimalusel tasub eelistada kolme osapoole — arendaja, kohaliku omavalitsuse ja kohaliku kogukonna
— vahelise kirjaliku lepingu sb6lmimist, et osapooled oleksid vordselt kaasatud ja vajadustega
arvestataks voimalikult parimal viisil.

Hairingute md&ju kompenseerimisel MTU kaudu tuleb tdhelepanu pédrata selle juhtimismudeli

tasakaalustatusele ja avatusele, et viltida voimalike konfliktide tekkimist kogukonna sees ja tagada
raha kasutamise sihiparasus.

Kohaliku kasu kompenseerimise lildpohimo6tetena soovitame lahtuda jargmisest.

Seaduses maaratud kriitiliste piirtasemega hairingute korral peab kompenseerimiskohustus olema
Uhetaoline ja tditmise mehhanism universaalne.

Kompenseerimine on sihistatud kohalikule tegevusest véi objektist m&jutatud kogukonnale ja mitte
omavalitsusele vai riigile laiemalt.

EttevOte peab ette teadma, millised tingimused ja kohustused neile langevad. Kompenseerimine peab
olema seotud konkreetse objekti voi tegevuse mdéjuga. Ettevottelt ei ole pdhjendatud oodata nn igaks
juhuks kompenseerimist voi naidisolukordade mdjupiirest valjuvate objektide toetamist, nagu ei ole
neil selleks ka seaduslikku kohustust.

Samal ajal ei ole kogukonna jaoks piisav jalgida vaid piirnormist kinnipidamist — negatiivne valismoju
vOib olla tunnetatav ka seaduslike piirnormide sisse jaddes. Kompensatsioon peab jéudma selleni, kelle
elu ettevotlustegevuse tottu tegelikkuses halveneb. Lahendusena ndevad elanikud tegevuse eelsete
kohalike olude fikseerimist. See toimiks lisameetmena praegusele mehhanismile, kus piirnormide sisse
jaades on siiski tunnetatav heaolu langus.

Eelkdige on kohalike olude kirjelduste fikseerimine soovituslik kaevanduste rajamise puhul, mis on
kogukondade senise praktika pShjal enim héiringuid pohjustav naidisolukord. Olude fikseerimine on
siiski pdhjendatud ja rangelt soovituslik ka teiste naidisolukordade puhul. Hindaja, kes olud fikseeriks,
tuleb valida ettevétja ja kohalike (kogukond, omavalitsus) koost66s.
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Ko&igi viie aruandes kasitletud naidisolukorra puhul ja ka laiemalt peab objektiga v&i tegevusega seotud
taristu rajamise, haldamise ning hooldamise kulu jadama ettevotte kanda kuni tegevuse 16puni.
Ettevotjatele peab olema tagatud vordne kohtlemine, sGltumata ettevotte suurusest voi muudest
omadustest. Sarnase ulatusega objekti vOi tegevuse korral ei saa kompensatsioon erineda ettevétte
tunnustest lahtudes.

Hea tava kohaselt avalikustaksid kogukond ja ettevote kohaliku kasu lepingud detailplaneeringute
menetlusdokumentide osana.
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IV OSA
OIGUSLIK ANALUUS
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4.1. EESTI OIGUSLIK RAAMISTIK

Moistmaks kohaliku kasu kokkulepete voimalikkust ja sobivust Eesti Oigusruumi, anallilisitakse Eesti
Oigusruumi digusteoreetiliselt laiemalt, alates pShiseaduslikust raamistikust kuni Sigusliku hinnanguni, kas ja
mil moel on kohaliku kasu kokkuleppeid voimalik ja otstarbekas Uld- ja eriseaduste tasemel reguleerida.

Moistmaks laiemat Sigusraamistikku Eestis ja kohaliku kasu kokkulepete sobivust laiemasse digusruumi, tehti
Oigusteoreetiline analiilis. Kohaliku kasu instrumentide anallitisimisel on oluline aru saada, milliste Siguslike
normidega on instrumendid seotud ning kuidas oiguslikud aktid, sh rahvusvahelised lepped, helt poolt
piiravad ja teiselt poolt vdimaldavad reguleerida kohaliku kasu instrumente. Teoreetiline analiiiis hdlmas
kehtiva Giguse (naiteks pShiseadus, planeerimisseadus, ehitusseadustik, maapdueseadus jne), diguskirjanduse
(eelkbige pohiseaduse kommentaarid) ning kohtupraktika labitodtamist ning anallilsi koostamist vGimalikult
pohjalikul, ent loetaval kujul koos olulisemate jarelduste ja vastuste esitamisega kokkuvéttes.

Oigusteoreetilises m&juanaliilsis vaadeldi jargmist.

1. Millised on Eestis kasutatud kohaliku kasu instrumentide rakendamisega kaasnevad oiguslikud
probleemid seoses ebamadrase Oigusliku alusega?

2. Millised on p&hiseadusest tulenevad nduded kohaliku kasu instrumentidele?

3. Millised on alternatiivsed diguslikud lahendused, mis oleks kooskélas Gigusaktidega (sh pShiseadus)
ning labipaistvad?

4. Millised raamid seab kohaliku kasu instrumentidele kehtiv digus ning millised on diguslikud alused
vOimalikeks kokkulepeteks, sh seonduvalt (i) avalik-Giguslike (rahaliste) kohustustega; (ii)
omandidiguse, ettevotlusvabaduse ja diskrimineerimiskeeluga; (iii) haldusmenetluse regulatsiooniga?

5. Millised on alternatiivsed 0oiguslikud vdimalused kohaliku kasu instrumentide O&igusparaseks
rakendamiseks erinevates olukordades (néidisolukorrad: tuulepargi rajamine, maatulundusmaa voi
metsamaa sihtotstarbe muutmine; olulise ruumilise mdjuga ehitise rajamine; mobiilsidemasti
rajamine eramaale)?

6. Kas ja millised Oigusaktide muudatused oleksid kohaliku kasu meetmete igusparase(ma)ks
rakendamiseks vajalikud vdi piisab n-6 juhendmaterjali koostamisest?

Soltuvalt konkreetsest uurimiskiisimusest ja eelkdige sellest, kas uurimiskiisimust on varem kirjanduses voi
praktikas anallilisitud, esitati anallsitulemused uldjuhul deduktiivselt. See tahendab, et Uldseisukohti
Oigustatakse argumentidega, mis on vahem Uldised ja liigutakse Uldiselt tksikule.

Peatliki eesmark on vastata jargmistele kisimustele.
e Millised on PS?®-ist tulenevad nduded kohaliku kasu instrumentidele?

e Millised raamid seab kohaliku kasu instrumentidele kehtiv digus ning millised on diguslikud alused
vOimalikeks kokkulepeteks, sh seonduvalt (i) avalik-Giguslike (rahaliste) kohustustega; (ii)
omandidiguse, ettevotlusvabaduse ja diskrimineerimiskeeluga; (iii) haldusmenetluse regulatsiooniga?

e Millised on alternatiivsed 0iguslikud vdimalused kohaliku kasu instrumentide oigusparaseks
rakendamiseks erinevates olukordades (néidisolukorrad: tuulepargi rajamine, maatulundusmaa voi
metsamaa sihtotstarbe muutmine; olulise ruumilise mdjuga ehitise rajamine; mobiilsidemasti
rajamine eramaale)?

205 Eesti Vabariigi pShiseadus. — RT 1992, 26, 349... RT |, 15.05.2015, 2.
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Kohaliku kasu instrumentide analiiiis (taluvushuvi méjuanaliiis)
4.1.1. Kokkulepete s6lmimise voimalikkus

4.1.1.1. Kohaliku kasu instrumentide digusparasuse iildised
eeldused

Kohaliku kasu instrumendid on kokkulepped kohaliku rahalise kasu realiseerimiseks, naiteks haldusakti
korvaltingimuste, voladiguslike voi halduslepingute kujul ehk sellise aktide andmise vdi lepingute sélmimise
otsustamise puhul on tegemist kohaliku omavalitsuse avaliku Giguse sfaari puutuva tegevusega. PS§3 Ig 1
satestab, et riigivimu teostatakse Uiksnes PS-i ja sellega kooskdlas olevate seaduste alusel. Nii haldusaktid kui
ka halduslepingud peavad vastama seadusest tulenevatele nduetele. Seega tuleb kohaliku kasu instrumentide
vOimalikkuse anallisimiseks tuvastada, millistel juhtudel on kohaliku kasu instrumentide kohaldamine
materiaalselt ehk sisult digusparane haldustegevus.

Alljargnevalt on anallsitud, milliste kriteeriumite alusel on vdimalik eristada haldusakte, halduslepinguid ja
eradiguslikke lepinguid (A). Seejarel anallusitakse, millised on iga eeltoodud haldustegevuse liigi tldised
Oigusparasuse eeldused (B).

4.1.1.1.1. Haldusakti, halduslepingu ja eraoigusliku lepingu eristamine

HMS?% § 95 Ig 1 Is 1 sitestab, et haldusleping on kokkulepe, mis reguleerib haldus&igussuhteid. Halduslepingu
vGib s6lmida muu hulgas haldusakti andmise asemel (HMS § 98 Ig 2).

Haldusakti ja halduslepingu vahetegu seisneb selles, et haldusakt on Uhe- ja haldusleping mitmepoolne
tahteavaldus haldusdigussuhete reguleerimisel. See kriteerium ei ole aga alati liheselt mdistetav. Suur
praktiline vaartus aga haldusakti ja halduslepingu eristamisel puudub, kuna haldusaktidele ja -lepingutele
kohaldatakse suuresti samu norme ja pdhimotteid.?” Haldusakt ja haldusleping on v8rdvairse tugevusega ja
on kehtivuse korral adressaatide suhtes htviisi siduvad ja taitmisele kuuluvad.2®

Halduslepingute kasutamine avalike teenuste osutamisel tekitab aga omakorda kiisimuse, kuidas on vdimalik
teineteisest eristada halduslepinguid ja eradiguslikke lepinguid. Uheks v&imalikuks otsustavaks kriteeriumiks
eradigusliku lepingu eristamisel halduslepingutest on see, et halduslepinguga antakse Ule avaliku véimu
volitused ja eradigusliku lepinguga seda ei tehta.?®® Samas liigitub HMS § 95 sitestatud halduslepingu
Uldmdiste alla ka halduslepinguid, millega ei anta avaliku vdimu volitust {ile — nii nagu ka naiteks kohaliku kasu
lepingute puhul.

Riigikohus on korduvalt selgitanud, et avaliku ja eradiguse piiritlemisel on maarav digussuhte iseloom.?%? Kui
avaliku vdoimu kandja seisund suhtes teise isikuga on olemuslikult, mitte ainult valiselt vdi vormiliselt,
samavaarne seisundiga, milles vdivad olla eraisikud, rasgib see suhte eradiguslikuks kvalifitseerimise kasuks.??
Seega on haldus- ja eradigusliku lepingu eristamisel tahtis lepingu olemus ja raskuskese — kas olemuslikult on
tegemist avalik-Gigusliku suhtega voi olukorraga, kus avaliku véimu kandja (naiteks kohalik omavalitsus), on
s6lminud lepingulise suhte, mis on olemuslikult samavaarne eradigusliku suhtega.

Oigussuhete lepinguga reguleerimise eesmirk haldusmenetluses on enamasti soov tagada menetlusosalisele
senisest ulatuslikum kaasamine. Haldusorgani (seaduse, maaruse voi halduslepinguga avaliku halduse
Ulesandeid tditma volitatud asutus, kogu voi isik, nt kohalik omavalitsus) antavad Uhepoolsed haldusaktid

206 Haldusmenetluse seadus. - RT 1 2001, 58, 354... RT |, 13.03.2019, 55.

207 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kdsiraamat. 262-263.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y

208 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 431.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y

209 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse késiraamat. 430.
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210 RKEKm 23.09.2003 nr 3-3-4-1-03, p 8; RKEKm 06.12.2011 nr 3-3-4-2-11, p 15; RKEKm 03.05.2017 nr 3-3-4-1-1-17, p 5; RKTKm 28.02.2018 nr
2-15-2894, p 13.
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voivad kodanikule tunduda avaliku véimu poolt pealesurutuna ning selle tottu ka ebadiglastena. Samuti voib
see tekitada menetlusosalises tunde, et tema soovide ja arvamustega ei ole menetluse kaigus piisavalt
arvestatud, mis omakorda voib tekitada menetlusosalises alateadlikku protesti haldusorgani otsuse ning selle
vabatahtliku tditmise vastu. Halduslepingu puhul on aga lepingu jdustumine vahetult seotud nii haldusorgani
kui ka menetlusosalise tahteavaldusega ning nende vastastikuse kooskdlaga, mistdttu menetlusosalisel on
vOimalik Uldisest haldusmenetlusest enam menetluse kdiku mojutada. Samuti tekib halduslepingu puhul
Gldjuhul véhem vaidlusi digusakti kehtivuse ning digusparasuse teemal, kuna halduslepingule allkirja andes on
pooled enamasti lepingu sisuga tutvunud ning andnud oma ndusoleku lepingust tulenevate kohustuste
taitmiseks.2*?

Halduslepingu laialdane kasutamine on monikord viinud ka eksliku arvamuseni, nagu oleks haldusorganil
halduslepingu s6lmimise kaudu vdimalik lletada tema tegevusele seadusega ette nahtud tegevuspiiranguid.
Selline arusaam on aga vaar ning ka halduslepingu sdlmimine haldusakti asemel peab tuginema selgele
Oiguslikule alusele ning tdidetud peavad olema samad eeldused, mis seadus tavalise haldusakti andmiseks
haldusorganile ette on ndinud.?!® Vastav asjaolu tuleneb HMS § 97 Ig-st 2, mis satestab, et haldusorgan v&ib
s6lmida halduslepingu lksnes oma paddevuse piirides. Haldusorgan ei voi votta endale halduslepinguga
kohustusi, mis lletavad tema padevuse.

Oiguskirjanduse kohaselt on kiisimusi tekitanud halduslepingu sélmimise lubatavus olukorras, kus seadus vdi
maarus ndeb kill ette haldusorgani kohustuse aktiivseks tegevuseks avalike llesannete taitmisel, kuid ei
sedasta otsesdnu, millises vormis seda tuleks teha. PGhiliseks diguslikuks vahendiks, mille abil haldusorgan talle
pandud lilesandeid tdidab, on traditsiooniliselt haldusakt.?'* Samas sitestab HMS § 98 Ig 1, et haldusorgan vdib
haldusakti andmise asemel séImida tksikjuhtumi reguleerimiseks halduslepingu isikuga, kellele haldusakt oleks
muidu suunatud, kui seadus voi maarus ei nde otseselt ette liksnes haldusakti andmist. Seega on haldusorgan
Oigustatud kas omal initsiatiivil v6i menetlusosalise taotlusel s6lmima haldusakti andmise asemel
halduslepingu.?®®

Seega erinevad haldusleping ja haldusakt teineteisest vormi poolest: haldusakti annab haldusorgan
Uhepoolselt, kuid haldusleping eeldab menetluse osapoolte konsensust lepingu sdlmimise kisimuses.
Haldusakti asemel halduslepingu sOlmimise eesmadrk on aga ennekdike psiihholoogilist laadi —
menetlusosalisele antakse halduslepingu s6lmimise kaudu vdimalus vahetult osaleda digussuhte tekitamisel,
muutmisel ja |Opetamisel ning tihedam kaasatus voib distsiplineerida menetlusosalist lepinguga voetud
kohustusi korrektsemalt tditma.?®

4.1.1.1.2. Haldustegevuse oiguspdrasus kohaliku kasu instrumentide
rakendamisel

Haldusakti (korvaltingimuste) oiguspdrasuse kriteeriumid

HMS § 54 jargi on haldusakt materiaalselt digusparane, kui ta on antud andmise hetkel kehtiva diguse alusel ja
sellega kooskdlas, proportsionaalne ja kaalutlusvigadeta.

Kuigi haldusakti digusvastasus ei tdhenda automaatselt, et haldusakt ei kehtiks, annab haldusakti digusvastasus
aluse haldusakt kehtetuks tunnistada.?’” Seetdttu on oluline hinnata, kas haldusakt oleks diguspidrane HMS

212 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 429.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
213 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 431.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
214 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 433.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
215 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 433.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
216 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 434.
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§ 54 mottes. Haldusakt peab vastama nii HMS-is endas kui ka eriseadustest ja halduse lldpShimdtetest
tulenevatele nduetele.

Haldusakt on formaalselt Gigusparane, kui tdidetud on p&adevus-, menetlus ja vorminduded. Kohalike
omavalitsuste padevust kohaliku elu kiisimuste reguleerimisel on kasitletud peatiikis 4.1.1.2.1. Menetlus- ja
vorminduete jargimist on voimalik hinnata iga konkreetse Uksikjuhtumi puhul. Seetottu puudutab alljargnev
analiiids vaid haldusakti sisulist ehk materiaalset digusparasust.

Haldusakti sisulise Oigusparasuse kriteeriumiteks on: (i) Giguslik alus; (ii) kooskdla kehtiva Gigusega; (iii)
proportsionaalsus; (iv) kaalutlusvigade puudumine ja (v) &iguse UldpShimdtete jargimine.?'® Kuivérd
kaalutlusvigade puudumist on vdimalik hinnata vaid konkreetse otsustuse ja selle tegemisel arvesse véetud
kaalutluste pinnalt, ei ole seda voimalik hetkel teoreetilisest vaatepunktist anallitisida.

HMS § 53 Ig 2 satestab, et haldusaktile voib kehtestada kdrvaltingimuse, kui esineb mdni jargnevatest
tingimustest: 1) seaduses v6i maaruses satestatud juhul; 2) kui kérvaltingimuseta tuleks haldusakt jitta
andmata; 3) kui haldusakti andmine tuleb otsustada halduse kaalutlusdiguse alusel. Kdrvaltingimuse sisu on
avatud peatiikis Error! Reference source not found..

Halduslepingute 6iguspdrasuse kriteeriumid

HMS § 100 satestab, et haldusleping on digusparane, kui ta vastab HMS §-des 54-57 voi §-des 89-91 ja § 92
IGikes 2 satestatud néuetele. Nimetatud ndudeid kohaldatakse halduslepingule niivord, kuivérd need ei ole
vastuolus halduslepingu olemusega.

Materiaalse digusparasuse kontekstis kohalduvad halduslepingule eeltoodud normide tottu samad nduded mis
haldusaktile: ta on antud andmise hetkel kehtiva Giguse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalne ja
kaalutlusvigadeta.

Ka halduslepingute puhul on oluline tahele panna, et HMS § 104 Ig 1 satestab, et halduslepingu Sigusparasuse
nouetele mittevastav, kuid mitte tihine haldusleping kehtib ja seda tuleb taita, valja arvatud juhul, kui
Uksikisikust lepingupool oli halduslepingu sdlmimisel halduslepingu Oigusvastasusest teadlik voi kui
haldusleping s6lmiti tema poolt esitatud vale- voi mittetdielike andmete alusel vdi haldusorgani ahvardamise,
petmise voi muul viisil digusvastase mojutamise tulemusel.

Volaoiguslike lepingute kiisimus

Hairingute kompenseerimiseks on hairingute pdhjustajal vdimalik sdlmida leping ka otse kohaliku
kogukonnaga. Selline eraisikute vaheline leping on oma olemuselt eradiguslik ning allub VOS?1° § 1 Ig 1 kohaselt
VvOS-i regulatsioonile. Eradiguses kehtib lepinguvabaduse printsiip ehk lubatud on kdik, mis ei ole keelatud.

Olemuselt voivad sellised hea tahte vdi sponsorlepingud kvalifitseeruda naiteks kinkelepinguks. Riigikohus on
selgitanud, et kinkelepingu pdhitunnusteks on kokkulepe, millega kinkija kohustub mingit hive (le andma,
kohustuse vdtmise vabatahtlikkus ning tahe teist lepingupoolt tasuta rikastada.??® Kui kinkija kohustub teist
poolt rikastama tingimusel, et ta selle eest ka vastutasu (vastusoorituse) saab, ei ole tegemist kinkelepinguga.
Siiski voib kinkija kinkelepingus VOS § 265 Ig 1 jirgi kingisaajale ette ndha ka koormisi vdi kohustusi, ilma et see
muudaks kinkelepingu tasuliseks lepinguks. Koormiste vdi kohustustega kinkeleping erineb tasulisest lepingust
eelkdige selle poolest, et kinkija kohustub Uhepoolse tahteavaldusega kingisaajat rikastama ning Uhtlasi
kohustab kinkija kingisaajat kinkija soovitud eesmargi saavutamiseks parast kinke saamist midagi tegema voi
tegemata jatma. Seejuures ei ole kingisaaja koormised voi kohustused ja kinkija kohustus anda kinkelepingu
ese kingisaajale Ule vastastikused kohustused ega kujuta endast vastutasu kinke eest. Samuti saab kohustuste
vdi koormiste taitmist nduda tldjuhul alles parast kinke Gleandmist.??!

218 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kisiraamat. 271.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
219 /glaBigusseadus. - RT 1 2001, 81, 487... RT |, 08.01.2020, 10.
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Kinkelepingu puhul on oluline tihele panna, et VOS § 261 Ig 1 ndeb ette, et kinkija avaldus endale
kinkelepingust tulenevate kohustuste votmiseks peab olema tehtud kirjalikult, kui seadusest ei tulene teisiti.
Samuti on kinkija vastutus seaduse kohaselt, vorreldes niiteks miilija vastutusega, oluliselt piiratum (VOS
§ 264). Siiski on kinkija vastutust reguleerivad satted dispositiivsed ehk pooled vdivad kokku leppida ka
seadusest rangemas vastutuses, arvestades VOS § 106 Ig 2 sitestatud piiranguid. Oiguskirjanduse kohaselt
tuleb satet, mille kohaselt ei pea kinkija kinke ileandmisega viivitamise korral maksma viivist ega vélja andma
kingitud esemest saadud kasu, pidada imperatiivseks satteks, millest kokkuleppel kdrvalekaldumine ei ole
vdimalik.22

Olenemata sellest, kas leping kvalifitseerub kinkelepinguks voi mitte — kui véladiguslik leping kogukonnaga on
sOlmitud ilma kohaliku omavalitsuse osaluseta, on tegemist eradigusliku kokkuleppega, millest tulenevad
vOlasuhte relatiivsusest digused ja kohustused tiksnes lepingu pooltele.

Juhul, kui kahe eradigusliku isiku vahel sdlmitakse voladiguslik leping kohaliku kasu realiseerimiseks ning sellise
vOladigusliku lepingu s6lmimine on nditeks planeerimis- v&i ehitusdigusliku haldusakti kdrvaltingimus véi
vOladigusliku lepingu olemasolu on haldusaktis sisalduva kaalutluse aluseks, on kiisimus jallegi haldusakti
(korvaltingimuste) digusparasuses. Kohalik omavalitsus saab arendaja ja eradigusliku kohaliku kogukonna
esindaja vahel sélmitud lepingut haldusotsustuse tegemisel (lihe kaalutlusena) arvesse vétta, jargides
Oiguspdrasuse, sh diskretsioonireegleid. Arendaja ja eradigusliku isiku vaheline kohaliku kasu leping saab olla
ka naiteks tingimuslik, st arendaja kohustuste sissendutavus hakkaks séltuma positiivse haldusotsustuse
andmisest.

Teoreetiliselt ei saa kolmanda alternatiivina valistada ka, et kohaliku omavalitsuse ja arendaja vahel sGlmitav
kohaliku kasu leping on teatud asjaoludel kasitletav mitte haldus-, vaid tsiviildigusliku lepinguga, st leping ei
katke endast olemuslikult avalik-diguslikku subordinatsioonisuhet, vaid eradiguslikku suhet, mille iheks
osapooleks on lihtsalt kohalik omavalitsus.

RiigivGimu teostamisega § 3 Ig 1 esimese lause tahenduses on tegu aga ka siis, kui avalik-diguslik juriidiline isik
tegutseb eradiguslikult. See kehtib nii avaliku llesande taitmisel eradiguslikus vormis kui ka taitevvGimu
teostamiseks vajalike vahendite ja teenuste hankimisel turult tasu eest, samuti osalemisel tulunduslikus
majandustegevuses.??® Riigikohus on leidnud, et ka avalik-8igusliku juriidilise isiku osalemisel eradiguslikes
suhetes peab avalik-iguslik juriidiline isik arvestama pohidigustega, proportsionaalsuse, vordse kohtlemise,
digusparase ootuse ja teiste avaliku diguse pdhimdtete ja normidega.??* Riigikohus on ka hiljem rdhutanud, et
era- ja avalikku Oigust ei ole praktikas voimalik Uksteisest tdielikult lahutada. Paljudel juhtudel tuleb
ametiasutuste tegevuse suhtes kohaldada (iheaegselt nii era- kui ka avaliku 6iguse norme. Selline olukord v&ib
kujuneda avalik-6igusliku juriidilise isiku osalemisel eradiguslikes suhetes, sest ka neis suhetes peab avalik-
Oiguslik juriidiline isik arvestama pd&hidigustega, proportsionaalsuse, vordse kohtlemise, digusparase ootuse ja
teistest avaliku diguse p&himdtete ja normidega.?®

Eradigusliku tehinguga ei saa jarelikult médda minna tihestki avalik-Biguslikust kohustusest.??® Seega, isegi kui
kohaliku omavalitsuse ja arendaja vahelist kohaliku kasu lepingut pidada mingis olukorras tsiviildiguslikuks, ei
saa see instrumendi digusparasuse hindamisel tdhendada printsiibis leebemate nduete kohaldamist — seda
eriti, kuna arendaja s6lmib ka tsiviildigusliku kohaliku kasu lepingu t&endoliselt Iahtudes majanduslikust huvist
positiivse haldusotsustuse vastu ning kohalikku kasusse panustamine ei ole tema eraldiseisvaks vabatahtlikuks
(majanduslikuks) huviks. Jarelikult ei ole tegemist igal juhul klassikalise tsiviilGigusliku majandustegevuse, vaid
siiski avalik-0iguslikku eesmarki omava tehinguga. Seega peaks kohaliku omavalitsuse vaates ka tsiviildigusliku
lepingu puhul rakendama haldusakti ja -lepinguga analoogset digusparasuse kiinnist.

222 Kull, I. Véladigusseaduse § 264 kommentaar, komm 4. — P. Varul jt. Véladigusseadus Il. Kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2019.

223 Narits, R. jt. Pdhiseaduse § 3 kommentaar, komm 9. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
Vlj. Tallinn: Juura, 2017. https://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=7&p=3

224 RKEKo 20.12.2001, 3-3-1-15-01, p 12,

225 RKHKo 14.12.2011 nr 3-3-1-72-11, p 12.

226 Narits, R. jt. P6hiseaduse § 3 kommentaar, komm 13. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
Vlj. Tallinn: Juura, 2017. https://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=7&p=3
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Seega, kokkuvottes tuleb koigi haldustegevuse vormide puhul (haldusakt, haldusleping, eragiguslik leping
(kui selle s6lmib kohalik omavalitsus)) analiilisida, kas kohaliku kasu instrumendid on s6lmitud hetkel
kehtiva diguse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalsena ja kaalutlusvigadeta.

4.1.1.2. Oigusliku aluse kiisimus

Alljargnevalt on esmalt anallitsitud, kas ja millistes olukordades vdiks kohalike omavalitsuste
universaalpadevus olla aluseks kohaliku kasu instrumendi rakendamiseks (ptk 4.1.1.2.1.), kas neis olukordades
universaalpadevusest kui Oiguslikust alusest piisab (ptk 4.1.1.2.2.). Seejarel analtisime, kas ja millised
seadusest tulenevad diguslikud alused kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks naidisolukordades esinevad
(ptk 4.1.1.2.3.).

4.1.1.2.1. Kohalike omavalitsuste universaalpddevus kui teoreetiline
voimalik oiguslik alus

Selleks, et kontrollida kohaliku kasu instrumente puudutavate kokkulepete v&imalikkust, on esmalt vaja
hinnata, kas selliste kokkulepete sdlmimine kuulub kohalike omavalitsuste padevusse. KOKS?*?7 § 6 Ig 1 sitestab,
et kohaliku omavalitsuse Uksuse llesanne on korraldada vallas véi linnas muu hulgas ruumilist planeerimist.
KOKS § 6 Ig 3 kohaselt otsustab ja korraldab kohaliku omavalitsuse Uksus lisaks KOKS-is satestatule neid
kohaliku elu kisimusi: 1) mis on talle pandud teiste seadustega; 2) mis ei ole seadusega antud kellegi teise
otsustada ja korraldada. KOKS § 6 Ig 4 satestab, et kohaliku omavalitsuse Uksus taidab riiklikke kohustusi: 1)
mis on talle pandud seadusega; 2) mis tulenevad selleks volitatud riigiorgani ja selle volikogu vahelisest
lepingust.

PS § 3 Ig 1 satestab, et riigivdimu teostatakse liksnes PS-i ja sellega kooskdlas olevate seaduste alusel. Tegemist
on seaduslikkuse ehk legaalsuse pohimottega.

RiigivGimu teostamine on tdidesaatva riigivéimu teostamine. Kdigepealt hdlmab see nii riigi kui ka riigist alamal
seisvate avalik-Biguslike juriidiliste isikute, sealhulgas kohaliku omavalitsuse mis tahes tegutsemise.??®

Kohalik omavalitsus kujutab endast avalike kohaliku elu kiisimuste iseseisvat lahendamist seaduse alusel selle
pusielanikkonna poolt nii, nagu seda nduab kohaliku elu eripdra.??° PS § 154 Ig 1 sitestab, et kdiki kohaliku elu
kisimusi otsustavad ja korraldavad kohalikud omavalitsused, kes tegutsevad seaduste alusel iseseisvalt.
Tegemist on kohaliku omavalitsuse Uiksuse pShigarantiiga — enesekorraldusdigusega. See tahendab, et kohaliku
omavalitsuse Uksusel on Gigus ilma erivolituseta otsustada ja korraldada koiki kohaliku elu kisimusi. Sellise
ulatusliku padevuse andmine valistab kohaliku elu kiisimuste defineerimise vajaduse ja eraldiseisva
volitusnormi vajaduse kohaliku elu kiisimuste reguleerimisel. Seega on kohaliku omavalitsuse tksusel vdimalik
lahendada tunnustelt ka neid kohaliku elu kiisimusi, mida seadused otses®nu ei nimeta.?3° Selline tdlgendus
on kooskdlas Euroopa kohaliku omavalitsuse harta artikliga 4 Ig 2, mis satestab kohaliku omavalitsuse vabaduse
seadusega lubatud piires rakendada oma initsiatiivi igas valdkonnas, mis ei jaa valjapoole nende padevust ega
ole maaratud taitmiseks ménele teisele véimuorganile.?3!

Siiski tuleb kohaliku omavalitsuse Uksustel ka kohaliku elu kiisimuste otsustamisel ja korraldamisel Idhtuda
seadusest — st kohaliku omavalitsuse lksuse tegevus peab kohaliku elu kisimuste reguleerimisel vastama
seadusele.?3? See aga tdhendab, et niiteks isikute p&hidigusi, mida saab PS jirgi piirata vaid seaduses
satestatud juhtudel ja korras (nt omandip&hidigus), tohib kohaliku omavalitsuse lksus piirata iksnes seadusest

227 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus. — RT 1 1993, 37, 558... RT |, 05.02.2019, 8

28 Narits, R. jt. P6hiseaduse § 3 kommentaar, komm 8. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
Vlj. Tallinn: Juura, 2017. https://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=7&p=3

229 RKPJKo 20.12.2016, 3-4-1-3-16, p 89.

20 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 154 kommentaar, komm 1.1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi p8hiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=171&p=154

21 RKPJKo 9.02.2000, 3-4-1-2-00, p 17

B2Q|le, V. jt. PShiseaduse § 154 kommentaar, komm 1.3.2. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=171&p=154
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tuleneva volitusnormi alusel.?33 Seega ei ole volitusnormi olemasolu ndutav, kui vastupidine ei tulene otseselt
seadusest. Jarelikult on kohaliku omavalitsuse iksustel PS-st tulenev padevus seadusega kooskdlas otsustada
koiki kohaliku elu kiisimusi ning riiklike kiisimuste otsustamiseks ja seadusest tulenevatel juhtudel on vajalik
eraldiseisva volitusnormi olemasolu.

Seadusandjal on 0Oigus muuta mone kohaliku elu llesande taitmine omavalitsusliksusele kohustuslikuks
(seadusest tulenev omavalitsusiilesanne), kui see on enesekorraldusdigust arvestades proportsionaalne
abindu PS-ga lubatud eesmargi saavutamiseks. Omavalitsuslikud Ulesanded jagunevad niisiis seadusest
tulenevaiks omavalitsusilesandeiks (ka "kohustuslikud omavalitsuslikud Glesanded") ja muudeks tilesanneteks
(ka "vabatahtlikud omavalitsuslikud tlesanded"), mille tditmine ei ole seadusega ette kirjutatud.?3* Samuti ei
ole vilistatud, et mdni praegune kohaliku elu kiisimus muudetakse riigielu kiisimuseks.?3> Seega on kohalike
omavalitsuse padevuse ja kohaliku elu kiisimuste sisustamine ka seadusandja kéates.

See, millised kisimused kujutavad endast kohaliku elu kiisimusi, ei ole (heselt selge. Omavalitsuslike
Ulesannete selge piiritlemine riiklikest (ilesannetest on keerukas probleem, kuna PS ndeb teatud llesannete
puhul taitjana nii riiki kui ka kohaliku omavalitsuse Uksust ehk teatud avalik tilesanne kuulub samal ajal nii riigi
kui ka kohaliku omavalitsuse (ksuse huvisfaari.23¢ Sisulise kriteeriumi jargi on kohaliku elu kiisimused need
kiisimused, mis vérsuvad kohalikust kogukonnast ja puudutavad seda ega ole vormilise kriteeriumi kohaselt
haaratud vdi PS-ga antud méne riigiorgani kompetentsi.?3” Seega on KOV-ile antud iseseisev lilesannete
avastamise Gigus, st KOV saab omal algatusel tdita ka neid lilesandeid, mille taitmist seadus KOV-ile otseselt
ette ei nie, kuid mis on olemuselt omavalitsuslik.?3® Seega on vdimalik kohaliku elu kisimusi piiritleda,
analltUsides, ega vastavat kisimust ole PS-ga mdne teise riigiorgani kompetentsi antud ning kas tegemist on
kohalikust kogukonnast tdusetunud kiisimusega. Kohaliku elu kiisimuste maaratlemiseks on voimalik kasutada
jargmisi kriteeriume.

e Kas seaduses on llesanne sadtestatud KOV-i olemuslikku padevusse kuuluvana?
e Kas tegemist on KOKS § 6 |8igetes 1 ja 2 satestatud llesandega, mille sisu on avatud eriseaduses?

e Kas KOV tdidab llesannet piiritletult vaid konkreetse KOV-i territooriumil, Idhtudes vaid selle
territooriumi elanikkonna huvidest?

e Kas KOV-i konkreetse avaliku teenuse tarbijateks on vaid konkreetse KOV-i elanikud voi kas lilesannet
taidetakse kohalike elanike huvides?

e Kas Ulesande puhul on tuvastatav selle kohalik paritolu (nn kohalik juur) ehk kas Glesanne on vGérsunud
kohalikust kogukonnast (kas on tuvastatav spetsiifiline seos vastava kohaga)? Kas sellele on osundatud
vastava llesande satestanud seaduseelndu seletuskirjas?

e Kas KOV-i ulesandega seotud kisimused on KOV-i lksuse elanikele Ghised ja mdjutavad inimeste
kooselu kogukonnas?

e Kas Ulesannet on traditsiooniliselt ehk ajalooliselt taitnud KOV?

e Kas KOV on subsidiaarsuspohimotet arvestades sobiv tasand ning piisavalt haldussuutlik konkreetset
Ulesannet omal vastutusel ja iseseisvalt taitma?

e Kas seadusega on kirjutatud KOV-ile ette llesande sisu, tditmise viis ja ulatus? Ehk kas KOV-ile on
Ulesande taitmiseks jaetud otsustuspadevus ja kaalutlusruum, sh kas KOV-ile on jaetud otsustusruumi,
kuidas Ulesannet taita?

233 RKPJKo 09.06.2009, 3-4-1-2-09, p 29.

234 RKUKo 16.03.2010, 3-4-1-8-09, p 53.

235 RKPJKo, 20.12.2016, 3-4-1-3-16, p 127.

236 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 154 kommentaar, komm 1.4.1.3. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=171&p=154

27RKUKo, 16.03.2010, 3-4-1-8-09, p 53.

238 Siseministeerium. Kohustuslike kohaliku omavalitsuse tlesannete ja kohaliku omavalitsuse

Uiksuste taidetavate riiklike tilesannete piiritlemise juhend. 03.05.2010.

https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/document files/kov/kov_ulesannete ja kov riiklike ulesannete piiritlemise juhen
d.pdf

93



Kohaliku kasu instrumentide analiiiis (taluvushuvi méjuanaliiiis) Praxis 2020

e Kas kohtupraktikas on tlesande kuuluvust kasitletud KOV-i olemuslikus padevuses olevana?

e Kas KOV-i Ulesande taitmisega seonduv riiklik jarelevalve hdlmab vaid KOV-i tegevuse Gigusparasust
vdi on laiem?%3°

Riigikohus on selgitanud, et kohaliku elu kiisimuste korraldamine tahendab arvukate tksikkohustuste taitmist,
kusjuures nimetatud kohustuste olulisuse aste on vaga erinev, séltudes muuhulgas suurel maaral konkreetsest
elulisest olukorrast. Samuti on kohaliku omavalitsuse Uksusel Uldjuhul markimisvaarne otsustusvabadus,
millises ulatuses milliseid tlesandeid tiita.?*® Ka vdivad need iilesanded erinevate kohaliku omavalitsuse
Uksuste puhul erineda, soltudes kohaliku omavalitsuse Uksuse eripadrastest vajadustest, aga ka kohaliku
kogukonna eelistustest. Tegemist on selliste kohalike llesannetega, mille taitmist saab kohaliku omavalitsuse
Uksuselt konkreetses ajas ja ruumis maoistlikult eeldada. Olulised kohalikud (ilesanded, nagu ka nende taitmise
noutav ulatus, on ajas muutuvad suurused, olenedes suurel maaral lildisest sotsiaal-majanduslikust olukorrast
ja Uhiskonna heaolu tasemest. Muudatused sotsiaalses ja majanduslikus keskkonnas véivad mdjutada nii
taitmist ndudvaid kohalikke Glesandeid kui ka nende tiitmise eeldatavat ulatust ja kvaliteeti.?*

Seega tuleb asjaolu, kas tegemist on aga kohaliku voi riigielu kiisimusega, igal konkreetsel juhul, arvestades
kisimuse hetkel valitsevat sotsiaal-majanduslikku olukorda ning kehtivaid digusakte, eraldi hinnata.

Kohaliku elu kiisimuste piiritlemine praktikas

Kohaliku elu kisimus kujutab endast maaratlemata digusmaoistet, mis tdhendab, et seadusest ega ka sellest
alamalseisvatest Gigusaktidest ei ole voimalik leida vastava mdiste definitsiooni v6i ammendavat loetelu.
Madratlemata digusmdisted leiavad aga sisustamist kohtupraktikas eluliste kaasuste pinnalt.

Kdesoleva anallusi kontekstis on riigikohus oma praktikas lugenud kohaliku elu kiisimusteks jargnevad.

e Kohustus tagada detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja Uldkasutatava haljastuse,
vilisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni véljaehitamine kuni ehitusloale margitud maaiiksuseni.?*?
Riigikohus on selgitanud, et kuigi enne 01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse & 13 kasitles ainult
detailplaneeringu kohaseid rajatisi, on Riigikohtu erikogu seisukohal, et ka valla muu infrastruktuuri
arendamise puhul on tegemist Uldjuhul kohaliku omavalitsuse padevusse kuuluva avaliku
tlesandega.?*?

e KOKS§6lg1ljargi on omavalitsusliksuse lilesandeks korraldada vallas vGi linnas ruumilist planeerimist,
kui see Ulesanne ei ole seadusega antud kellegi teise tdita. Planeerimisautonoomia kui kohaliku
omavalitsuse lksuse digus otsustada, kas ja millisel viisil lahendada ruumilise planeerimise kiisimusi
oma territooriumil, on kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusest hélmatud ja kuulub seega
PS § 154 Ig 1 kaitsealasse.?** Riigikohus selgitas muu hulgas, et niiteks riigi eriplaneeringu puhul on
KOV-i planeerimisautonoomiasse sekkumine pdhjendatud ja pdhiseaduspirane.?*®

Riigikohus on tuvastanud, et kohaliku elu kiisimusena ei ole kasitletav nditeks koosk&lastuse andmine maavara
geoloogilise uuringu loa menetluses, kuna see ei ole kohaliku omavalitsuse Uksuse pohitegevus, vaid
korvalfunktsioon. Maa-varade uurimise ja kaevandamise Ule 16plike otsuste tegemine ei ole kohaliku elu
kiisimus, vaid on PS-ga haaratud riigielu kiisimuste hulka.?*®

239 Siseministeerium. Kohustuslike kohaliku omavalitsuse tilesannete ja kohaliku omavalitsuse
iksuste taidetavate riiklike tilesannete piiritlemise juhend. 03.05.2010.
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/document files/kov/kov ulesannete ja kov riiklike ulesannete piiritlemise juhen
d.pdf

240 RKKKo, 09.03.2005, 3-1-1-139-04, p 15.

241 RKUKo 16.03.2010, 3-4-1-8-09, p 67.

242 RKPJKo 16.01.2007, 3-4-1-9-06, p 20.

243 RKEKm 06.12.2011, 3-3-4-2-11, p 12.

244 RKPJKo 18.01.2019, 5-18-4, p 49.

245 RKPJKo 18.01.2019, 5-18-4, p 88.

246 RKHKo 13.11.2015, 3-3-1-34-15, p 10.
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Riigikohus on selgitanud, et ka riigi eriplaneeringu kui riigile oluliste objektide pistitamist tagava instrumendi
algatamine, koostamine ja kehtestamine on riigielu kiisimus.?*’

Eeltoodust ilmneb, et Riigikohus on kull selgitanud kitsaste valdkondade liigitumist kohaliku elu voi riiklikeks
Ulesanneteks, kuid ei ole andnud suuniseid, milliseid Gldiseid valdkondi pidada kohalikeks vai riiklikeks
kisimusteks.

Selleks, et hinnata, kas kohaliku kasu instrumentide rakendamine hankes toodud néidisolukordades voib
kuuluda kohalike omavalitsuste tuumikiilesannete hulka, on vajalik hinnata naidisolukordade liigitumist
kohaliku elu vai riigielu kiisimuseks.

a) Tuulepargi rajamine

Riigi energiavarustuse kisimus on oma olemuselt nii riiklikke kui kohalikke huve hdlmav. Energiapoliitika
kisimused on kahtlemata riiklikud kisimused, mis mdjutavad omakorda kohalikke omavalitsusi kui riiklikest
otsustustest vahetult mojutatud subjekte.

Vilis8hu keemilise ja fiilisikalise m&jutamise kohta esitatud nduded on reguleeritud AOKS-iga?*® (AOKS § 1 Ig
1), sh reguleerib AOKS ja selle rakendusaktid vilisdhus levivat miira (AOKS 2. ptk 3. jagu). AOKS-iga on korraldav
padevus antud eelkdige Keskkonnaministeeriumile (vt nt AOKS & 56 Ig 4). Riiklikku jarelevalvet AOKS taitmise
tile teeb Keskkonnainspektsioon (AOKS § 217). ADKS-iga on teisalt pandud ka arvukalt (kdrval)ilesandeid
kohalikele omavalitsustele (vt nt AOKS § 63 1g 4, 5, 7, 9 ja AOKS § 64 Ig 2, 8 ja AOKS § 66 Ig 1). Elektrienergia
tootmist, edastamist, muiki, eksporti, importi ja transiiti ning elektrisiisteemi majanduslikku ja tehnilist
juhtimist reguleerib ELTS**°. Riiklikku jarelevalvet vastavas seaduses sitestatud nduete tiitmise lle teeb ELTS
§ 93 Ig 1 kohaselt Konkurentsiamet.

Eeltoodust jareldub, et elektrienergia tootmise kui valdkonna korraldamine kuulub olemuselt riigi tGlesannete
hulka ning energia valdkonnas kohalikele omavalitsustele pandud (lesandeid ei saa kasitleda selgelt kohaliku
elu kisimusena. Kuigi KOV-ide (lesanne on planeerimismenetluse korraldamine ja ehitusloa menetlus
sOltumata riigi energiapoliitikast, ei muuda see tuulepargi rajamisel lahendatavaid kiisimusi tdies mahus
kohaliku elu kiisimusteks ning energiavaldkonna kiisimusi tuleks pidada siiski riigi Glesanneteks.

b) Oluline maakasutusmuudatus

PlanS*° § 126 Ig 1 p 3 kohaselt lahendatakse detailplaneeringuga ka krundi ehitusdiguse maaramine. PlanS §
126 Ig 4 p 1 kohaselt maaratakse krundi ehitusdigusega krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed. PlanS
§ 126 Ig 5 kohaselt maarab krundi kasutamise sihtotstarve, millisel otstarbel voib krunti parast planeeringu
kehtestamist kasutada. Krundi kasutamise sihtotstarbe alusel maarab linna- v&i vallavalitsus katastritiksuse
sihtotstarbe ja ehitise kasutamise otstarbe. Krundile v6ib maarata mitu kasutamise sihtotstarvet. Ka KOKS § 6
Ig 1 jargi on omavalitsusiiksuse lilesandeks korraldada vallas voi linnas ruumilist planeerimist, kui see lilesanne
ei ole seadusega antud kellegi teise taita.

Nagu ka juba varem valja toodud, on ka Riigikohus selgitanud, et planeerimisautonoomia kui kohaliku
omavalitsuse Uksuse Oigus otsustada, kas ja millisel viisil lahendada ruumilise planeerimise kiisimusi oma
territooriumil, on kohaliku omavalitsuse enesekorraldusdigusest hdlmatud ja kuulub seega PS § 154 Ig 1
kaitsealasse (v.a nt riigi eriplaneering).?*!

Seega on oluline maakasutusmuudatus oma olemuselt pigem kohaliku elu kisimus.

¢) Olulise ruumilise mdjuga ehitise rajamine

247 RKPJKo 18.01.2019, 5-18-4, p 79.

248 Atmosfaaridhu kaitse seadus. - RT 1, 05.07.2016, 1... RT I, 05.11.2019, 5.
249 Elektrituruseadus. - RT I, 13.03.2019, 46... RT 1 2003, 25, 153.

250 planeerimisseadus. - RT I, 26.02.2015, 3... RT I, 19.03.2019, 104.

251 RKPJKo 18.01.2019, 5-18-4, p 49.
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Ka olulise mdjuga ehitise rajamine on oma olemuselt planeeringudiguse kiisimus. Olulise ruumilise mdju
definitsioon on satestatud PlanS § 6 p 13. Oluline ruumiline mdju on mdju, millest tingitult muutuvad eelk&ige
transpordivood, saasteainete hulk, kiilastajate hulk, visuaalne mdju, I6hn, miira, tooraine voi t66jou vajadus
ehitise kavandatavas asukohas senisega vorreldes oluliselt ning mille m&ju ulatub suurele territooriumile.

Nagu ka juba varem vilja toodud, on KOKS § 6 Ig 1 jargi kohaliku omavalitsuse iksuse lGlesandeks korraldada
vallas voi linnas ruumilist planeerimist, kui seadus ei satesta teisiti. Samas mdjutab olulise ruumilise mdjuga
ehitis suuremat territooriumit ja voib seelabi olla mitme kohaliku omavalitsuse huvisfaaris.

Olulise ruumilise mdéjuga ehitised vdivad olla lisaks tldplaneeringule (PlanS § 75 Ig 1 p 4), kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringule (PlanS § 95 Ig 1) voi detailplaneeringule (PlanS § 125 Ig 1 p 4) ka riigi eriplaneeringu objektiks.
Nimelt satestab PlanS § 27 Ig 1, et riigi eriplaneeringu eesmark on sellise olulise ruumilise mdjuga ehitise
pustitamine, mille asukoha valiku voi toimimise vastu on suur riiklik vdi rahvusvaheline huvi. Riigi eriplaneering
koostatakse eelkdige maakonnaileste huvide valjendamiseks riigikaitse ja julgeoleku, energeetika, gaasi
transpordi, jadtmemajanduse ning maavarade kaevandamise valdkonnas v&i eespool nimetatud huvide
vdljendamiseks avalikus veekogus ja majandusvéondis. PlanS seletuskirjas on selgitatud, et riigi
eriplaneeringuga kavandatavate ehitiste puhul on tegemist ehitistega, mille mdju ulatub mitme kohaliku
omavalitsuse ja ka mitme maakonna territooriumile. Kuna sellised ehitised ei ole vajalikud mitte ainult kohaliku
kogukonna huvidest lahtuvalt, ei ole nende planeerimisel olemuslikult tegemist kohaliku omavalitsuse
planeerimisautonoomiaga, kiill aga kujutab riigi eriplaneeringuga kavandatavate ehitiste planeerimine riivet
kohaliku omavalitsuse autonoomiale, kes ei saa I8plikult otsustada oma territooriumil toimuva ule.?>?
Eelviidatud kohtupraktikast tulenedes on riigi eriplaneering riigielu klisimus.

Seega voib olulise ruumilise m&juga ehitiste rajamise korraldamine kvalifitseeruda nii kohaliku elu kiisimuseks
kui ka riigielu kiisimuseks.

d) Mobiilsidemasti rajamine

ESS-is?>3 sitestatakse nduded lldkasutatavatele elektroonilise side vBrkudele ja teenustele, elektrooniliste
kontaktandmete otseturustuseks kasutamisele, raadioside pidamisele, raadiosageduste ja numeratsiooni
haldamisele ja raadioseadmele ning riiklik jarelevalve nende nduete tditmise Ule ja vastutus nende nduete
rikkumise eest (ESS § 1 Ig 2). Seejuures satestab ESS § 134 elektroonilise side valdkonna riikliku korralduse
eesmargid. ESS § 134 Ig 2 p 2 kohaselt on elektroonilise side valdkonna riikliku korralduse eesmark aidata kaasa
sideteenuse turu arengule muu hulgas sellega, et toetatakse Uileeuroopaliste sidevorkude loomist ja
arendamist ning (ileeuroopaliste sideteenuste koostalitlusvdimet ja labiviihendatavust.

Kuigi sideehitise ehitusloa valjastamine on EhS § 39 Ig 1 kohaselt KOV-i padevuses, teeb EhS § 130 Ig3 p 1
kohaselt sideehitiste nduetelevastavuse (le jarelevalvet Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet.
EhS § 80 Ig 2 satestab, et sideehitis on liin ja liinirajatis ESS tadhenduses. ESS § 2 p 25 satestab, et liinirajatis on
aluspinnaga kohtkindlalt ihendatud elektroonilise side vorgu osa, milleks on muu hulgas maakaabel, veekogu
pohjas paiknev kaabel, kaablitunnel, kaablikanalisatsioon, ehitistele ja postidele kinnitatud kaablite voi
juhtmete kogum koos kommutatsiooni-, jaotus- ja otsastusseadmetega, regeneraator, elektrooniliste
sideseadmete konteiner ning raadiosidemast, samuti tehnovdrk ja -rajatis AOS-i tdhenduses.

Eeltoodust Ulenevalt ei kujuta mobiilsidemasti rajamine endast selgelt ainult kohaliku elu kiisimust.

e) Kaevandamine

MaaPS?** eesmirk on tagada maapdue siastlik ja majanduslikult otstarbekas kasutamine ning seejuures
tekkivate keskkonnahdiringute vahendamine vdimalikult suures ulatuses (MaaPS § 1 Ig 1). MaaPS § 107
kohaselt teevad MaaPS-st tulenevate nduete taitmise (Ule jarelevalvet Keskkonnainspektsioon,
Keskkonnaamet, Maa-amet, Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet ja Paasteamet. Kaevandamisloa annab
Keskkonnaamet (MaaPS § 48). Kaevandamisloa andja saadab kaevandamisloa taotluse ning taotluse kohta

252 planeerimisseaduse seletuskiri. 20.11.2013. |k 83. http://eelnoud.valitsus.ee/main#6a73iF95
253 Elektroonilise side seadus. - RT 1 2004, 87, 593... RT |, 13.03.2019, 47.
254 Maap®&ueseadus. - RT 1, 10.11.2016, 1... RT |, 22.02.2019, 24.
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antava haldusakti eelndu arvamuse saamiseks kavandatava kaevandamiskoha kohaliku omavalitsuse tksusele,
kes esitab oma arvamuse kirjalikult kahe kuu jooksul taotluse kohta antava haldusakti eelndu saamisest arvates
(MaaPS § 49 Ig 6). Kaevandamisloa andmisest keeldutakse, kui kohaliku omavalitsuse Uksus ei ole ndus
kaevandamisloa andmisega (KOKS § 55 Ig 1 p 11). Sellisel juhul v&ib kohaliku omavalitsuse tksuse ndusoleku
asendada Vabariigi Valitsus (MaaPS § 55 Ig 4).

Riigikohus on samamoodi selgitanud, et kooskdlastuse andmine maavara geoloogilise uuringu loa menetluses
ei ole kohaliku omavalitsuse Uiksuse p&hitegevus, vaid korvalfunktsioon. Maa-varade uurimise ja kaevandamise
tle 18plike otsuste tegemine ei ole kohaliku elu kiisimus, vaid on PS-ga haaratud riigielu kiisimuste hulka.?>>
Kaevandamisloa olemasolul peab jargnevas planeerimismenetluses arvestama nii kohalike kui riiklike
huvidega.?*®

Seega, kaevandamine ei ole samuti selgelt ainult kohaliku elu kiisimus.

Jarelikult, kokkuvottes, teatud juhtudel ehk kui tegemist on kohaliku elu kiisimusega, voiks PS § 154 Ig 1
sobida teoreetiliseks diguslikuks aluseks kohaliku kasu instrumendi rakendamisel.

Samas tuleb edasi analiiiisida, kas isegi juhul, kui tegemist on kohaliku elu kiisimusega, siis millisel juhul
voiks kohaliku omavalitsuse tegevuse diguslik alus olla teoreetiliselt tuletatav ka PS § 154 Ig-s 1 satestatud
universaalpadevusest, voib kohaliku kasu instrumentide rakendamine nduda seadusest tulenevat
konkreetsemat Giguslikku alust.

4.1.1.2.2. Kohaliku omavalitsuse universaalpddevuse kui oigusliku aluse
piisavuse kiisimus

Eeltoodu t&ttu tuleb analiilisida, kas kohaliku kasu instrumentide rakendamisel piiratakse isiku (arendaja)
pohidigusi vOi kas esineb moni muu PS-st tulenev vajadus eraldi digusliku aluse jarele.

4.1.1.2.2.1. Kohaliku omavalitsuse universaalpidevuse kui 6igusliku
aluse piisavuse kiisimus

Ettevotlusvabadus

Kohaliku kasu instrumentide kohaldamine vdib riivata isikute ettevotlusvabadust ning omandi pohidigust.

Nimelt satestab PS § 31 esimene lause, et Eesti kodanikel on digus tegeleda ettevotlusega. PS § 9 Ig 2 kohaselt
laieneb see 0Oigus ka juriidilistele isikutele. PS § 31 teise lause kohaselt vdib seadus satestada
ettevGtlusvabaduse kasutamise tingimused ja korra, seega ka piirata seda vabadust. See tdhendab, et
ettevotlusvabadus on lihtsa seaduse reservatsiooniga pohidigus. Seadus ei pea koiki piiranguid detailselt
kirjeldama, kuid peab mé&aratlema raamid, mille sees tiitevvdim tidpsustab seaduse vastavaid sitteid.?>” Seega
vOib ettevotlusvabadust kiill piirata, kuid selleks peab olema seaduslik alus.

Ettevotlusvabaduse tuumaks on riigi kohustus mitte teha pdhjendamatuid takistusi ettevotluseks ja seda
vabadust riivab iga abinGu, mis takistab, kahjustab v&i kdrvaldab mone ettevétlusega seotud tegevuse.
Ettevotlusvabaduse kaitseala on samuti riivatud siis, kui seda vabadust mdjutatakse avaliku vGimu poolt
ebasoodsalt.?>®

Ettevotlusvabadust riivavad Gldistatult mis tahes keelud ja piirangud (sh ka planeeringutest tulenevad) méne
majandustegevusega tegeleda, isikule pandud teavitamiskohustused ettevotlusega tegelemise korral,
loakohustused, sh tegevusloaga korvalkohustuste vdi tingimuste kehtestamine, hoolsuskohustused, mida

255 RKHKo 13.11.2015, 3-3-1-34-15, p 10.
2% RKHKo 18.10.2016, 3-3-1-31-16, p 25.
257 RKPJKo 10.04.2002, 3-4-1-4-02, p 18

258 RKPJKo 06.07.2012, 3-4-1-3-12, p 41.
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majandustegevuses tuleb jargida, ja muud kdrvalkohustused. Samuti riivavad ettevétlusvabadust teistele,
sama v&i sarnase majandustegevusega tegelevatele isikutele tehtavad soodustused (sh riigiabi).?>°

Seega kujutab ka kohaliku kasu instrumentide rakendamine endast selgelt isiku ettevotlusvabaduse riivet, kuna
paneb isikule lisakohustuse ja m&jutab tema vabadust ettevotlusega tegeleda ebasoodsalt. Kuna kohaliku kasu
instrumentide rakendamine piirab seega isiku pohidigusi ettevotlusvabaduses, ei saa kohalikud omavalitsused
tugineda nende rakendamisel oma PS § 154 Ig-st 1 tulenevale universaalpadevusele ning vajalik on eraldiseisva
volitusnormi olemasolu seaduses.

Riigivdoimu teostamisega on § 3 Ig 1 esimese lause tdhenduses tegu ka siis, kui avalik-diguslik juriidiline isik
tegutseb eradiguslikult. See kehtib nii avaliku Glesande taitmisel eradiguslikus vormis, kui ka taitevvéimu
teostamiseks vajalike vahendite ja teenuste hankimisel turult tasu eest, samuti osalemisel tulunduslikus
majandustegevuses. “[K]la neis suhetes peab avalik-Giguslik juriidiline isik arvestama po&hidigustega,
proportsionaalsuse, vérdse kohtlemise, Giguspéarase ootuse ja teiste avaliku diguse pGhimotete ja normidega.”

Jarelikult esineb ettevétlusvabaduse riive voi vahemalt selle kahtlus ka juhul, kui kohaliku omavalitsuse ja
arendaja vahel s6lmitakse haldus- voi tsiviildiguslik leping. Nimelt on ilmne, et arendajal puudub majanduslik
huvi kohaliku kasu instrumendi vastu per se ning lepingu sdlmimise motiiviks on siiski mdnesuguse positiivse
haldusotsustuse andmine. Jarelikult on tegemist siiski vdhemalt teoreetilise ettevdtlusvabaduse riivega.

Omandipohidigus

PS § 32 esimene lause satestab, et igalihe omand on puutumatu ja vérdselt kaitstud. Sama paragrahvi I10ige 2
satestab, et igalihel on digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdasutada. Kitsendused satestab seadus.
Omandit ei tohi kasutada Uldiste huvide vastaselt. Omandipdhidiguse funktsiooniks on tagada pohidiguse
kandjale vabadussfaar omandidiguse ja omandiga sarnanevate varaliste diguste valdkonnas ning véimaldada
tal selle kaudu kujundada oma elu ise omal vastutusel.26°

Omandipohidiguse riived jagunevad kaheks. PS § 32 |Gike 1 teine lause satestab tingimused omandi omaniku
nousolekuta voorandamiseks. Sellisteks piiranguteks on abindud, millel on selline mdju, et omand omanikult
ilma selle ndusolekuta faktiliselt védrandatakse. Qiguskirjanduse kohaselt on selliseks olukorraks naiteks maa
sihtotstarvet muutev detailplaneering, millega muudetakse varasem vaartuslik ehituskrunt omaniku jaoks
majanduslikult vairtusetuks avalikuks ruumiks.?®! Isiku suhtes kohaliku kasu instrumentide rakendamine
paneb kinnisasja omanikule kill kohustuse, kuid Gldjuhul ei ole sel iseenesest isiku digustele nii intensiivset
moju, et olukord oleks kasitletav ndusolekuta vodrandamisena. Seda eriti ka pohjusel, et kohaliku kasu
instrumente rakendatakse Uldiselt juhtudel, kus isik ise on pé6rdunud taotlusega haldusorgani poole teatud
kindla sisuga haldusakti andmiseks ning seetdttu on raske jareldada ndusoleku puudumist olukorras, kus selle
menetluse kaigus pannakse isikule ka lisakohustus.

Seega rakendub kohaliku kasu instrumentide suhtes tildjuhul PS § 32 18ike 2 teine lause.?%? PS § 32 I&ike 2 teine
lause ndeb ette omandidiguse piiramiseks lihtsa seadusereservatsiooni. Lihtne seadusereservatsioon
tidhendab, et tldjuhul v8ib omandidigust piirata mis tahes eesmérgil, mis ei ole PS-ga vastuolus.?%3

Riigikohus on praktikas pidanud omandidiguse riiveks néiteks ka detailplaneeringu algatamata jatmist?®* ja
leidnud, et talumiskohustuse tasu suuruse piirang piirab PS § 32 I8ike 2 teises lauses satestatud &igust.?®>
PS § 32 Ig 2 satestab igal juhul kohustuse, et omandikitsendused peab satestama seadus.

259 Kask, O. jt. P8hiseaduse § 31 kommentaar, komm 22. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=36&p=31

260 Ernits, M. jt. P6hiseaduse § 32 kommentaar, komm 1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

261 Ernits, M. jt. PShiseaduse § 32 kommentaar, komm 17. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

262 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 35.

263 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 37.

264 RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p 20.

265 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 35.
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Seega, kuna kohaliku kasu instrumentide rakendamine piirab ka omandipdhidigust, ei saa kohalikud
omavalitsused tugineda nende rakendamisel oma PS § 154 Ig-st 1 tulenevale universaalpadevusele ning vajalik
on eraldiseisva volitusnormi olemasolu seaduses.

Kui isik on omandipiiranguga ndus, siis Ghest kiiljest omandipdhidiguse riivet ei esine.?®® Seega, kui isik ise on
nous soodustava haldusakti saamiseks ka lisakohustusi votma, ei pruugi olukord olla Glelldse kasitletav isiku
omandi pohidiguse riivena.

Samas esineb ikkagi omandipdhidiguse riive voi vahemalt selle kahtlus ka juhul, kui kohaliku omavalitsuse ja
arendaja vahel sGlmitakse haldus- voi tsiviildiguslik leping. Nimelt on ilmne, et arendajal puudub majanduslik
huvi kohaliku kasu instrumendi vastu per se ning lepingu sdlmimise motiiviks on siiski ménesuguse positiivse
haldusotsustuse andmine. Jarelikult on tegemist siiski vahemalt teoreetilise omandipdhidiguse riivega voi
vahemalt ei saa seda valistada liksnes vaitega, et arendaja on kohustusi votnud vabast tahtest.

Seega, pohidiguste (omandipohidigus ja ettevotlusvabadus) regulatsioonist tuleneb vajadus kohaliku kasu
instrumendi rakendamise Gigusliku aluse jarele.

Kohalikud maksud ja avalik-6iguslikud rahalised kohustused

PS & 113 satestab, et riiklikud maksud, koormised, I6ivud, trahvid ja sundkindlustuse maksed satestab seadus.
Riigikohus on selgitanud, et kuigi sdnastuselt h6lmab § 113 kaitseala riiklikke makse, koormisi, |Give, trahve ja
sundkindlustuse makseid, on selle satte kaitseala tegelikult laiem. Selles sattes on piitud voimalikult taielikult
loetleda kdiki avalik-diguslikke rahalisi kohustusi. Riigikohus on selgitanud, et § 113 kaitsealas on kdik avalik-
oiguslikud rahalised kohustused, sGltumata sellest, kuidas neid Ghes voi teises digusaktis nimetatakse. PS § 113
eesmargiks on saavutada olukord, kus koik avalik-diguslikud rahalised kohustused kehtestatakse Uksnes
Riigikogu poolt vastu vbetud ja seadusena vormistatud digusaktiga.?®’ Seadusereservatsiooni klausel hdlmab
lisaks maksudele ka k&iki muid avalik-Biguslikke makseid.26®

PS § 157 Ig 2 satestab, et kohalikul omavalitsusel on seaduse alusel digus kehtestada ja koguda makse ning
panna peale koormisi.

KOV-i maksu kehtestamise ja kogumise &igus on allutatud seadusereservatsioonile.?®® Kohaliku maksu
kehtestamisel on volikogu otsustusvabadus piiratud seaduses toodud maksude loetelu ning
pShitunnustega.?’°PS § 157 Ig 2 kohaselt on kohalikul omavalitsusel digus kehtestada ja koguda makse tiksnes
seaduse alusel. Selles sattes tdhendab tingimus "seaduse alusel" seaduse reservatsiooni, mille jargi kohaliku
maksu kehtestamise volitus peab tulenema vastavast seadusest.?’*

PS § 157 Ig 2 ei tapsusta, millises ulatuses peavad kohalikud maksud olema maksuseaduses satestatud. Nii nagu
PS § 113, on ka PS § 157 I6ike 2 seadusliku aluse ndue PS § 3 |Gike 1 esimeses lauses satestatud Uldise
seadusereservatsiooni phimotte valjendus ja selle kohaldamisel tuleb arvestada muu hulgas reguleeritavate
kiisimuste olulisust. Seejuures vdivad kohalike maksude kehtestamisel PS-st tulenevad formaalsed nduded olla
erinevad riiklikele maksudele kehtivatest nduetest.?’2

Riigikohus on leidnud, et PS § 157 Idikes 2 satestatud seadusliku aluse ndue ei ammendu lksnes maksu
nimetamisega maksuseaduses. Maksuseaduses peavad olema satestatud kohaliku maksu objekt, maksumaksja
ja maksu saaja. Maksuobjekt ja maksumaksja on maksudigussuhet reguleeriva normi teokoosseisu olulised
elemendid, mille satestamine seaduses on vajalik pohidiguste kaitse tagamiseks. Kohaliku maksu objekti

266 Ernits, M. jt. PShiseaduse § 32 kommentaar, komm 19. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

267 RKUK 22.12.2000, 3-4-1-10-00, p 20.

268 | ehis, L. jt. PShiseaduse § 113 kommentaar, komm 8 — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
Vlj. Tallinn: Juura, 2017. https://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=124&p=113

269 Olle, V. jt. P8hiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.1.1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

270 L ehis, L. Maksudiguse uldpshimétted. Juridica 1999 /5, Ik 239-253.

271 RKPJKo0 22.12.1998, 3-4-1-11-98

272 RKUKo 21.02.2017, 3-3-1-48-16, p 44.
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seaduses sitestamine aitab dra hoida ka maksude kontrollimatut kumuleerumist.?’3 PS § 157 Ig 2 lubab
kohaliku maksu maara jatta KOV-i volikogu otsustada, kui olulisuse pohimdte ei ndua konkreetset liiki maksu
puhul, et maksuméaira peab sitestama seadusandja.?’* Siiski tagab maksumé&ira kehtestamine seaduse
tasandil digusselguse.

Samuti ei pea Riigikohtu hinnangul olema maksuseaduses satestatud kohaliku maksu tasumise kord ja téhtpaev
ega maksuvabastus. Maksu tasumise kord ja tahtpdev on korralduslikud kiisimused, mis ei ole soetud
pohidiguste tagamise vajadusega, ja maksuvabastus on maksumaksjale soodustav. Seadusandja voib siiski
kaaluda nende kiisimuste reguleerimist seadusega. See vdib olla soovitav, lihtsustamaks ettevotjate tegevust
kogu riigis.?”>

Koik avalik-0igusliku rahalise kohustuse elemendid peavad PS §-st 113 jargi olema kindlaks maaratud seaduses
— (iksikute elementide osas ei ole lubatud otsustusdiguse delegeerimine téitevvdimule.?’® Avalik-8igusliku
kohustusega PS tdhenduses on tegemist juhul, kui tasu ndutakse avalik-diguslikus suhtes.?”” Kohalike maksude
kehtestamise &igus kuulub kohaliku omavalitsuse tksuse finantsgarantii struktuuri. Ka EKOH??® art 9 Ig 3
satestab, et vahemalt osa kohalike voimuorganite rahast tuleb kohalikest maksudest, mille suuruse kohalikud
vdimuorganid vdivad seadusega lubatud piires ise médarata.?’® Paragrahvi 157 Ig 2 lubab KOV-il kehtestada
Uksnes makse, mille seadusandja on maksuseaduses satestanud, kill aga on tal digus otsustada, kas maksu
kehtestada v&i mitte.28

Regulaarne pusitasu, nn kilovatitasu ja nn sotsiaalse taristu tasu kui fikseeritud tasud, mille maksmisele kohalik
kasu instrumentidega kohustatakse, vdivad olla materiaalses mottes kasitletavad kohaliku maksuna. Isegi
juhul, kui kohalik omavalitsus tasu otseselt positiivse haldusotsuse eeltingimusena ei ndua, on jallegi darmiselt
kaheldav, et arendaja seda kokkuleppe alusel n-6 vabatahtlikult tasuks, st arendajal on majanduslik huvi
haldusotsuse, mitte tasu maksmise vastu.28!

Kohaliku maksu rakendamiseks on aga eeltoodu tottu vajalik diguslik alus.

Koormised
Koormis erineb maksust eelkdige oma mitterahalise iseloomu poolest.?®? Koormisena tuleb mdista seaduse
alusel volikogu mairusega flitsilisele vai juriidilisele isikule pandavat kohustust teatud t86 tegemiseks.?83

Koormiste kehtestamise diguse annab kohaliku omavalitsuse tksustele PS § 157 Iige 2. Selle satte kohaselt on
kohalikul omavalitsusel seaduse alusel digus panna peale koormisi. Koormise kehtestamisele (panna peale)
kehtib seadusereservatsioon, seega on PS-ga vastuolus koormist heakorraeeskirja vdi muu volikogu tldaktiga
laiendavalt sisustada vdi seadusliku aluseta lisakoormisi kehtestada.?®* Konkreetse koormise kehtestamine on
vOimalik vaid siis, kui seadusandja on selleks volituse andnud, kuna koormis tahendab p&hidiguste piiramist.
Omavalitsusiiksus ei saa pdhidigusi piirata seadusandja volituseta.?®> Riigikohus on selgitanud, et konkreetse
koormise kehtestamine on vdimalik vaid siis, kui seadusandja on selleks volituse andnud, kuna koormis vdib
tdhendada vdhemalt pohidiguse vabale eneseteostusele (PS § 19 Ig 1) ja omandipdhidiguse (PS § 32 Ig 2)

273 RKUKo 21.02.2017, 3-3-1-48-16, p 47.

274 RKUKo 21.02.2017, 3-3-1-48-16, p 49.

275 RKUKo 21.02.2017, 3-3-1-48-16, p 49, 50.

276 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.2. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

277 RKPJKo 08.06.2010, 3-4-1-1-10, p 57

278 Euroopa kohaliku omavalitsuse harta. - RT 11 1994, 26, 95.

29 Olle, V. jt. P8hiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.1. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi p8hiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=174&p=157

280 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.1.2. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pshiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=37&p=32

281 |segi kui sellisel juhul tasu kohalikuks maksuks mitte nimetada, on diguslik alus siiski vajalik tulenevalt p&hidiguste riivest.

282 | ehis, L. jt. PShiseaduse § 113 kommentaar, komm 8.1 — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pshiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://www.pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=124&p=113

23 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.3. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi p8hiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=174&p=157

284 Qlle, V. jt. PShiseaduse § 157 kommentaar, komm 2.3. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4.,
taiend. VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=174&p=157

285 RKPJKo 14.06.2011, 3-4-1-13-11, p 35.
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riivet.?®® Seega peavad koormise kehtestavad sitted olema esmalt kooskdlas volitusnormiga.?®” Kuigi koormis
kujutab endast mitterahalise iseloomuga kohustust, vdib selle tditmine nduda koormise adressaadilt kulutuste
tegemist vdi rahaliselt hinnatavate kohustuste vdtmist.288

Vaieldav on, kas kohustus mdnesuguse taristu rajamiseks on , koormis“ selle klassikalises tahenduses. Samas,
arvestades koormise mdiste teatavat amorfsust, on argumenteeritav, et igasugune nn teokohustus on koormis
ning nduab Biguslikku alust. Uhtlasi, diguslik alus on eeltoodust tulenedes ndutav juba pshidiguste riive tdttu.

Seega, ka koormiste regulatsioonist tuleneb vajadus kohaliku instrumendi rakendamise oGigusliku aluse
jarele.

Haldusakti korvaltingimus

Lihntsamad haldusaktid sisaldavad lihte selget kasku, keeldu voi luba. Paljudes valdkondades on aga vaja
haldusakti pohiregulatsiooni lisaklauslitega tapsustada ja kirjutada tapsemalt ette, kuidas ja mis piirides voib
isik loast tulenevat digust kasutada. Kui asutusel on kohustus haldusakt anda, vGib sellele kdrvaltingimuse
kehtestada vaid seaduses satestatud juhul. Kui haldusakti andmine sdltub haldusorgani kaalutlustest ehk
tegemist on diskretsiooniotsusega, siis vBib kdrvaltingimuse kehtestada ilma erivolituseta.?® Riigikohus on
selgitanud, et kdrvaltingimusega haldusakti andmise vdimalus on ette ndhtud vahendina, saavutamaks kohane
tasakaal erinevate diguste ja huvide vahel ning isikute iguste kaitseks.??°

HMS § 53 Ig 1 p 2 kohaselt v&ib korvaltingimuseks olla haldusakti p&hiregulatsiooniga seotud lisakohustus (nt
detailplaneeringu algataja kohustus kompenseerida keskkonnamdjud®!) v&i lisatingimus haldusakti
pohiregulatsioonist tuleneva Giguse tekkimiseks (nt detailplaneeringusse lisatud kohustus projekteerida hoone
tinavajoonest tagasiastega®®?). Erinevus lisakohustuse ja lisatingimuse vahel on, et lisatingimuse t3itmisest ei
s6ltu akti pohiregulatsioonist tulenevate diguste tekkimine (nt loa jéustumine), lisakohustuse kehtivus ei s6ltu
haldusaktiga antud diguse kasutamisest ning tditmise tagamiseks saab vajadusel kohaldada ka haldussundi, nt
asendustaitmist. Lisatingimuse puhul saab asutus kill keelata diguse kasutamise enne lisatingimuse taitmist,
kuid ei saa sundida lisatingimust tditma.?

Haldusakti kdrvaltingimused peavad vastama kdigile digusparasuse eeldustele, sh tuleb nende kehtestamisel
arvestada diskretsioonireeglite ja Oiguse Uldpdohimdtetega. Diskretsioonidiguslike haldusaktide andmisel
peavad kehtestatavad korvaltingimused olema seotud diskretsioonivolituste eesmargiga. Lisakohustuse
eesmargiks ei tohi aga kujuneda haldusiilesannete pealepanek ettevétjale, kui selleks ei ole iseseisvat alust.?®*

Seega on voimalik kohaliku kasu instrumente rakendada ka haldusaktile kérvaltingimuste kehtestamisega,
kuid ka selliseks tegevuseks peaks kohalikul omavalitsusel olema seadusest tulenev alus.

Jarelikult, kokkuvottes eeldab kohaliku kasu instrumendi rakendamine eeltoodud p6hjustel pigem igal juhul
oigusliku aluse olemasolu, milleks PS § 154 Ig-s 1 satestatud kohaliku omavalitsuse universaalpadevusest ei
piisa. Oiguslikku alust nduavad ka kohaliku omavalitsuse séImitud véimalikud tsiviildiguslikud kohaliku kasu
kokkulepped. Tsiviildiguslikud kokkulepped arendaja ja kohaliku kogukonna vahel otsest diguslikku alust ei

286 RKKKo 19.11.2010, 3-1-1-89-10, p 13

287 RKPJKo 14.06.2011, 3-4-1-13-11, p-d 32, 33 ja 35

288 RKPJKo 14.06.2011, 3-4-1-13-11, p 33.

289 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kisiraamat. 269.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
2% RKHKo 11.10.2016 nr 3-3-1-15-16, p 32.

291 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 270.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
292 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 270.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
293 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 270.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
294 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 294.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
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vaja ning kohalik omavalitsus saab oma haldusotsuste tegemisel sellist kohaliku kasu kokkulepet (iihe)
kaalutlusena arvesse votta (vt p Error! Reference source not found.).

4.1.1.2.3. Oigusliku aluse olemasolu kiisimus

Eeltoodu pohjal jouti jareldusele, et selleks, et ndidisolukordades kohaliku kasu instrumente rakendada, on
oiguslik alus Gldjuhul vajalik, kuna ka juhtudel, kus tegemist on osaliselt vdi taielikult kohaliku elu kiisimusega,
esineb siiski omandidiguse ja ettevotlusvabaduse riive, mis nGuab seadusest tulenevat Giguslikku alust (nagu
ka koormiste ja avalik-Giguslike rahaliste kohustuste regulatsioon).

Oigusliku aluse olemasolu tuleb samuti iga kord s&ltuvalt reguleeritavast kiisimusest eraldi hinnata. Kohaliku
omavalitsuse enesekorraldusdigusest tulenevale Uldisele diguslikule alusele viitamine on selles kontekstis oma
korge abstraktsiooniastme ja pohidiguste riive t&ttu ebapiisav.

Alljargnevalt analiiisime, kas naidisolukordade puhul eksisteerib hetkel kehtivas diguses diguslik alus, mis
voimaldaks kohalikul omavalitsusel kohaliku kasu instrumente rakendada.

1. Tuulepargi rajamine. Kokkulepped planeeringumenetluse voi ehitusloa menetluse kdigus: naiteks lepinguga
kindlaks maaratud ettevotjapoolne regulaarne pisitasu kohalikule omavalitsusele vdi kohalikule kogukonnale;
sama instrument seostatuna energiatootmise mahtudega (nn kilovatitasu); rahalised toetusmeetmed kohalike
tegevuste edendamiseks (nt toetusvoorud kohalike projektide rahastamiseks).

Oiguslikku alust planeeringumenetluses v&i ehitusloa menetluses nimetatud kokkulepete sdlmimiseks ei tulene
ei PlanS ega ka EhS satetest. Muu hulgas puudub alus, mis vdimaldaks kohaliku kasu kokkuleppe sdlmimist
nouda ehitusloa kdrvaltingimusena. EhS § 42 |g 3 kohaselt v3ib ehitusloa kdrvaltingimusena eelkdige satestada:
(i) ehitusloa kehtivusaja piiramise ajutise ehitise lammutamise tdhtajaga; (ii) ehitusloa muutmise vdimaluse
seoses samale kinnisasjale antud mitme ehitusloa kehtivusega; (iii) ehitusloa tdhtaja muutmise véimaluse; (iv)
vOimaluse sama ehitist korduvalt paigaldada samasse asukohta voi ehitusloas piiritletud alale ilma ehitusteatist
vGi -luba esitamata; (v) ehitise v6i ehitamise keerukusest tulenevad lisatingimused ehitamiseks; v&i (vi)
ehitusprojekti ekspertiisi tegemise. Ehkki EhS § 42 Ig 3 kehtestab justkui vaid avatud naidisloetelu
korvaltingimustest, ei saa kohaliku kasu instrumentide rakendamisel pidada piisavalt digusselgeks lahendust,
et instrumente rakendatakse seaduses nimetamata korvaltingimuse kaudu.

Vastavat alust ei tulene ka valdkonda reguleerivatest eriseadustest (ELTS, AOKS jne).

2. Maatulundusmaa vOi metsamaa muutmine elamumaaks vOi ari-tootmismaaks detailplaneeringuga.
Kokkulepped enne planeeringu algatamist voi planeeringumenetluse kadigus: naditeks tasu iga kavandatava
eluaseme kohta kohaliku omavalitsuse eelarvesse enne planeeringu algatamist (nn sotsiaalse taristu tasu);
ettevotte rahaline panustamine valjaspool planeeringuala paikneva taristu rajamisse voi kohaliku omavalitsuse
sotsiaalse taristu rajamisse.

Detailplaneeringuga lahendatakse PlanS § 126 Ig 1 p 3 kohaselt ka krundi ehitusdiguse maaramine. PlanS § 126
lg 4 p 1 kohaselt maaratakse krundi ehitusdigusega krundi kasutamise sihtotstarve vodi sihtotstarbed. PlanS §
126 Ig 5 kohaselt madrab krundi kasutamise sihtotstarve, millisel otstarbel v3ib krunti parast planeeringu
kehtestamist kasutada. Krundi kasutamise sihtotstarbe alusel maarab linna- v&i vallavalitsus katastritiksuse
sihtotstarbe ja ehitise kasutamise otstarbe. Krundile v6ib maarata mitu kasutamise sihtotstarvet.

Naitena vGib kill tuua, et PlanS § 131 Ig 1 satestab, et planeeringu koostamise korraldaja on kohustatud oma
kulul vdlja ehitama detailplaneeringukohased avalikuks kasutamiseks ette nahtud teed ja sellega seonduvad
rajatised, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatised, kui planeeringu koostamise korraldaja ja
detailplaneeringust huvitatud isik ei ole kokku leppinud teisiti. PlanS § 131 Ig 2 kohaselt voib planeeringu
koostamise korraldaja detailplaneeringust huvitatud isikuga sdlmida halduslepingu, millega huvitatud isik
votab kohustuse PlanS § 131 Ig 1 nimetatud detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamiseks voi
valjaehitamisega seotud kulude tdielikuks voi osaliseks kandmiseks. PlanS § 131 Ig 6 satestab, et planeeringu
koostamise korraldaja vdib detailplaneeringu kdrvaltingimusena ette nadha, et planeeringu koostamise
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korraldajal on digus detailplaneering kehtetuks tunnistada voi keelduda planeeringualal ehitusloa andmisest,
kui huvitatud isik ei ole maaratud tahtajaks taitnud oma PlanS § 131 |Gike 2 kohaselt voetud kohustusi.

PlanS-i seletuskirjas on selgitatud, et eelviidatud PlanS § 131 Ig 1 vimaldab planeeringu koostamise korraldajal
s6lmida enda Ulesannete (leandmiseks haldusleping. Planeeringu koostamise korraldaja peab alati
esmajarjekorras kaaluma vdimalust tdita vastavad Ulesanded iseseisvalt. Riigikohus on leidnud, et enne
01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse §-s 13 nimetatud t66d on olemuslikult kohaliku omavalitsuse
omapadevusse kuuluvate llesannetega. Seetdttu eeldab enne 01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse § 13, et juba
detailplaneeringu algatamise staadiumis lahendataks kiisimus, kes ehitab vilja teed ning tehnovorgud ja -
rajatised ning kes kannab kulud. Sellest vdib séltuda detailplaneeringu algatamise vdimalikkus, sest kui naiteks
detailplaneeringu taotleja ei ole ndus t6dde eest tasuma ja kohalikul omavalitsusel tasumise véimalus puudub,
siis vOib kohalik omavalitsus p&hjendatult keelduda detailplaneeringu algatamisest. Kokkuleppe nimetatud
toode tegemiseks ja rahastamiseks vdib s6lmida ka hiljem. Kui aga detailplaneeringu taotleja ei ole siis ndus
kokkuleppe tingimustega, peab kohalik omavalitsus ikkagi vastavad t66d tegema ja nende eest tasuma.
Planeeringu kehtestamata jatmisel tuleb kohalikul omavalitsusel arvestada vGimalusega, et tal tuleb hiivitada
planeeringu taotleja detailplaneeringu koostamisel kantud kulud.?%

Seega, kui kohaliku kasu instrumendi rakendamise sisuks on detailplaneeringukohaste teede, sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste rajamise kohustus vdi sellega seonduvate
kulude hiivitamine, on selline tegevus hetkel kehtiva seaduse alusel voimalik ning diguslik alus kokkulepete
sOlmimiseks tuleneb PlanS § 131 Ig-st 1, 2 ja 6.

Lahtelilesande jargi aga ei ole tegemist detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja
sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatistega, vaid kas nn sotsiaalse taristu
tasuga vOi ettevotte rahalise panusega valjaspool planeeringuala paikneva taristu rajamisse voi kohaliku
omavalitsuse sotsiaalse taristu rajamisse. Seega ei ole PlanS § 131 Ig 1, 2 ja 6 satestatud alus kohustuste
panemiseks kdesoleva analiilsi kontekstis relevantne ega anna &iguslikku alust asetada isikule kohustusi
planeeringuala viliselt loodava taristu finantseerimiseks. Kill aga viitab PlanS § 131 satestatud regulatsioon, et
seadusandja sooviks on olnud planeeringumenetluse halduslepingutele eraldi Giguslik alus kehtestada,
olenemata sellest, et leping on justkui vabatahtlik.

3. Olulise ruumilise mdjuga ehitise (nditeks suurem tehas) rajamine. Kokkulepped planeeringumenetluse vi
ehitusloa menetluse kdigus: naiteks ettevotte rahaline panus véljaspool planeeringuala paikneva taristu

rajamisse.

Oiguslikku alust planeeringumenetluses vi ehitusloa menetluses nimetatud kokkulepete sdlmimiseks ei tulene
ei PlanS ega ka EhS satetest. Nagu eespool margitud, annab taristu valjaehitamiseks halduslepingu s6lmimiseks
Oigusliku aluse PlanS § 131, mis aga ei rakendu planeeringualaga mitteseotud taristu valjaehitamise kiisimuses.
Samas tuleb réhutada, et PlanS § 131 tuleb tdlgendada laiendavalt — Riigikohus on enne 01.07.2015 kehtinud
ehitusseaduse § 13 analoogse satte kohta markinud: ,Detailplaneeringualale tuleb rajatavad teed ja
tehnovdrgud ihendada valjaspool detailplaneeringuala asuvate rajatistega, neid vajadusel ka imber ehitades.
Ka sotsiaalobjektide ehitamine vdib olla otseselt seotud elanike arvu markimisvaarse ja hippelise kasvuga
planeeringualal.“>%®

4. Mobiilsidemasti rajamine eramaale. Lepingud mobiilsideoperaatori ja maaomaniku vahel.

Voimalikud asjagiguslikud (servituudi-) vGi voladiguslikud lepingud mobiilsideoperaatori ja maaomaniku vahel
ei seo kohalikku omavalitsust planeerimis- ega ehitusdiguslikes kiisimustes PlanS, EhS ega ESS jargi. Seega,
seadusest ei tulene diguslikku alust operaatori ja maaomaniku vahel sGlmitud lepingute arvestamiseks kohaliku
kasu instrumendina haldusotsustuste tegemisel.

5. Kaevandamine. Kokkulepped kohaliku omavalitsuse Uksuse voi naaberkinnistute omanike ja ettevotte vahel
kaevandamisloa menetluse kdigus juhtudel, mil kaevandamisel ei maksta keskkonnatasusid (nditeks kruusa,
lilva kaevandamisel eraomandis oleval kinnistul).

2% Planeerimisseaduse seletuskiri. 20.11.2013. |k 168-169. http://eelnoud.valitsus.ee/main#6a73iF95
2% RKHKo 19.05.2020 nr 3-3-1-26-10, p 15.
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KeTS § 55'1g 1 nieb ette teatud maavara kaevandamisdiguse tasu laekumise kohaliku omavalitsuse eelarvesse.
MaaPS satestab aga vaid, et kaevandamisloa annab Keskkonnaamet (MaaPS § 48). Kaevandamisloa andja
saadab kaevandamisloa taotluse ning taotluse kohta antava haldusakti eelndu arvamuse saamiseks
kavandatava kaevandamiskoha kohaliku omavalitsuse Ulksusele, kes esitab oma arvamuse kirjalikult kahe kuu
jooksul taotluse kohta antava haldusakti eelnGu saamisest arvates (MaaPS § 49 Ig 6). Kaevandamisloa
andmisest keeldutakse, kui kohaliku omavalitsuse Uksus ei ole nous kaevandamisloa andmisega
(KOKS § 55 1g 1 p 11). Sellisel juhul v&ib kohaliku omavalitsuse iksuse nGusoleku asendada Vabariigi Valitsus
(MaaPS § 55 Ig 4). MaaPS ei satesta Giguslikku alust kaevandamisloa menetluse kaigus kokkuleppeid sdlmida.

MaaPS § 56 Ig 2 satestab, et lisaks kaevandamisloa kohustuslikele elementidele vdib kaevandamisloas markida:
(i) tegevuse kaigus rakendatavad ohutusmeetmed ja Onnetuse tagajargede leevendamise meetmed; (ii)
tegevuse alustamisel ja IGpetamisel rakendatavad tervise- ja  keskkonnakaitsemeetmed;
(iii) keskkonnaseirenduded; (iv) kaevandamisloa andjale teabe esitamise nduded; ja/vdi (v) muud
kaevandamisloa kérvaltingimused.

Jarelikult ei nde MaaPS hetkel ette alust kohaliku kasu kokkuleppe sGlmimise ndude kui isiku pdhidigusi riivava
korvaltingimuse kehtestamiseks ning seega ei piisa kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks
MaaPS § 56 Ig 2 p 5 ette ndahtud véimalusest muude kdrvaltingimuste rakendamiseks.

6. Kohaliku maksu regulatsioon

KoMS??7 § 2 sitestab, et valla- vdi linnavolikogul on 8igus KoMS alusel anda maarusi kohalike maksude
kehtestamiseks. Maksumaarusele rakendatakse maksukorralduse seaduses maksuseaduse kohta satestatut.
Maksumaarusega ei kehtestata maksukorralduse seaduses vdi KoMS-is satestatust erandeid. KoMS §5
kohaselt on kohalikeks maksudeks: (i) reklaamimaks; (ii) teede ja tanavate sulgemise maks; (iii)
mootorsGidukimaks; (iv) loomapidamismaks; (v) I6bustusmaks ja (vi) parkimistasu.

Seega ei ole vdimalik kohaliku kasu instrumentide rakendamisel tugineda KoMS-ile kui diguslikule alusele.

7. Koormiste regulatsioon

KOKS § 36 Ig 3 satestab, et koormise voib kehtestada fliUsilistele ja juriidilistele isikutele nende omandis voi
valduses oleva kinnistu v8i muu nende kasutuses oleva territooriumi ning sellega vahetult piirneva
Uldkasutatava territooriumi heakorra tagamiseks. Heakorda reguleeritakse valla v8i linna heakorraeeskirjaga.

Koormisega seonduvat reguleerivad lahemalt KOKS § 36 Ig-d 2—9. Kuigi koormis kujutab endast mitterahalise
iseloomuga kohustust, voib selle taitmine nduda koormise adressaadilt kulutuste tegemist voi rahaliselt
hinnatavate kohustuste votmist (nt heakorratdode tegemiseks vajalike vahendite muretsemine, teenuse
tellimine vms).>%8

Koormise vdib kehtestada fliisilistele ja juriidilistele isikutele nende omandis voi valduses oleva kinnistu voi
muu nende kasutuses oleva territooriumi ning sellega vahetult piirneva tldkasutatava territooriumi heakorra
tagamiseks. Koormise maaramisel kehtestatakse koormise olemus, ulatus, tditmise tingimused ja kord ning
koormise taitmise kontrollimise kord. Isik, kellel koormise taitmine lasub, voib oma arvel lasta selle taita teisel
isikul. Isiku pShjendatud taotlusel on volikogul Gigus lubada isikul koormise taitmise eest maksta raha, mida
peab kasutama selle koormise tditmiseks. Volikogu maarab loa andmisel enda kehtestatud korras koormise
taitmiseks vajalike t66de maksumuse. Koormise tditmist kontrollib valla- vdi linnavalitsus ning seda ei v&i
asendada maksuga kohalikku eelarvesse. Koormisena ei vdi kehtestada makse, trahve, teenustasusid, |Give ega
muu nimetusega rahalisi kohustusi ning koormis ei vai olla lepingu objektiks.

Seega seob hetkel kehtiv regulatsioon kohaliku omavalitsuse poolt koormiste panemise adressaadile kuuluva
vOi tema valduses oleva kinnistuga ning heakorraeeskirja taitmise vajadusega ega voimalda kehtivas sOnastuses
adressaadile kohaliku kogukonna hiivanguks kohustusi panna ega koormiste osas lepingut s6lmida.

297 Kohalike maksude seadus. - RT 1 1994, 68, 1169... RT |, 07.06.2013, 5.
298 RKPJKo 14.06.2011, 3-4-1-13-11, p 33.
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Seega, Eesti 6igus (PlanS, EhS, ESS, MaaPS, KoMS, KOKS) ei sdtesta eeltoodud juhtudeks selget Giguslikku
alust kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks. Eeltoodu tottu on Gigusliku aluse puudumine juba
eraldiseisvalt oOiguslik probleem. Samas on kohalikul omavalitsusel planeerimis- ja ehitusoiguslikes
kiisimustes ning ka kaevandamisloa menetluses arvamuse avaldamisel vaieldamatult kaalutlusdigus (vt
jargmine ptk).

4.1.1.3. Kooskola kehtiva digusega

Haldusakti andmine (ega halduslepingu s6lmimine) ei tohi olla vastuolus seaduse ja méaarustega ega ka
haldusorgani jaoks kohustuslike varasemate haldusaktide- v&i lepingutega.?®® Seetdttu on vajalik hinnata, kas
kohaliku kasu instrumentides kokkuleppimine on kooskdlas kehtiva digusega.

Arvestades, et kohaliku kasu instrumentidel antud juhul diguslik alus puudub, tuleb analiilsida, kas kohaliku
kasu instrumentide rakendamine on kaalutlusvigadeta, proportsionaalne ja vastab diguse tGldpdhimotetele, sh
vordse kohtlemise pohimottele.

Uhtlasi on oluline mérkida, et kohaliku kasu instrumendi rakendamine ei saa digustada ehitusloa andmisel,
kaevandamisloale ndusoleku andmisel ega planeeringu kehtestamisel vastuollu minemist teiste kehtivate
Oigusaktidega, sh korgema jargu haldusaktidega (nt kehtivate planeeringutega).

4.1.1.3.1. Kaalutlusoigus

Halduse kaalutlus haldusotsustuste tegemisel

HMS § 4 |Ig 2 satestab, et kaalutlusdigust tuleb teostada kooskdlas volituse piiride, kaalutlusGiguse eesmargi
ning diguse Uldpdhimdtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pohjendatud huve.

Oiguskirjanduses on leitud: ,Paljudes valdkondades pdrkuvad teravalt isikute digused ja avalikud huvid (viga
terav on see konflikt linnades planeeringute kehtestamisel ja ehituslubade andmisel). Nende vahel diglase
tasakaalu saavutamiseks véib tekkida vajadus arvestada iga liksikjuhtumi eripdra ja teha selle pdhjal erinevaid
otsuseid. Seetdttu peavad asutused ka ise tegema valikuid neile antud volituste piires.“3® Muu hulgas peab
,kaalutlusotsuse tegemisel arvestama kdiki olulisi poolt- ja vastuargumente. Isedranis mangivad siin suurt rolli
tagajarjed, mida ks v3i teine lahendus tooks kaasa puudutatud isikute digustele ja avalikele huvidele.“30!
Meelevaldsed asjaolud, mis kaalutlusotsusega kuidagi seotud ei ole, ei tohi asutuse otsust mdjutada.3®?
Kaalumissituatsioonis ei ole haldusorgani llesandeks liksnes vorrelda erinevaid huve ja selgitada valja neist
kaalukamad. Haldusorgani iilesandeks on ka tasakaalustada erinevaid kaalukaid huve.3%3

Eeltoodud naidisolukordades tuleb kaalutlusotsus ehitusloa andmiseks, planeeringu kehtestamiseks voi
kaevandamisloa andmisele nousolekut andes teha, arvestades asjaomastes seadustes ja kohtupraktikas
satestatud kaalutluse eesmarke ja diskretsiooni piire.

Jarelikult tuleb analiilisida, millised on kaalutluspiirid ndidisolukordades toodud haldusotsustuste tegemisel.

Ehitusluba on haldusakt, mille andmise menetluses kontrollitakse projekteeritava ehitise ja kavandatavate
ehitustoode vastavust ehitusnormidele, planeeringutele, tervisekaitse-, tuleohutus- ja keskkonnanduetele ning
muudele nduetele juba enne ehitustodde alustamist. Eelkontroll on vajalik, et valtida asjaolude péérdumatut
muutumist seoses vOimaliku Oigusvastase ehitustegevusega vOi mittenduetekohase ehitise valmimisega.

299 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 272.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
300 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 279.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
301 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 282.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
302 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 283.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
303 RKHKo 28.04.2014 nr 3-3-1-52-13, p 31.
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Muuhulgas peavad ehitamist reguleerivad normid tagama tulevase ehitisega kiilgnevate kinnisasjade omanike
diguste kaitse.3%* Ehitusloa andmine on diskretsiooniotsus, mille langetamisel tuleb muuhulgas arvestada
naabri Bigusi ja huve.3% Ehitusloa andmisel tuleb leida kdigi poolte huve optimaalselt arvestav lahendus ja
arvestada kavandatava ehitise ja selle kasutamisega kaasnevaid mdjutusi tervikuna.3°® Mobiilsidemasti
ehitusloa osas on Riigikohus ka eraldi viidanud, et ehitusloa andjal tuleb puudutatud isikutega arutada labi
vOimalikud alternatiivid, neid kaaluda ning leida puudutatud isikute digusi ja muid olulisi huve arvestades
optimaalseim lahendus. Masti rajamist otsustades tuleb arvestada avalikku huvi voimalikult hea
mobiilsideteenuse saamise vastu, samuti kolmanda isiku huvi pakkuda teenust vdimalikult paljudele
klientidele, tehes selleks voimalikult vaikseid kulutusi. Samas on oluline ka see, kas ja mil maaral riivab masti
rajamine naaberkinnistu omaniku &iguseid.3%’

PlanS § 10 Ig 1 satestab, et planeerimisalase tegevuse korraldaja peab tasakaalustama erinevaid huve,
sealhulgas avalikke huve ja vaartusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimotetele ja planeeringu
eesmarkidele ning I6imima need planeeringulahendusse. Planeeringumenetluses tuleb leida mh erinevate
huvide vahel tasakaalustatud lahendus.3%® Seejuures ei vdi KOV-i (iksus aga planeerimistegevuses arvestada
ainult kohalikke huve ja jatta riiklikud huvid kdrvale.3®® Kaalutlusdigust peab teostama vastavuses
kaalutlusdiguse eesmargiga. Silmas tuleb pidada, et planeerimismenetluse Uheks eesmargiks on ka
planeeringuga seotud erimeelsuste lahendamine ja erinevate isikute huve ning avalikku huvi arvestava
tasakaalustatud lahenduse saavutamine. Planeerimismenetluse eri etappide kdigus on puudutatud isikutele ja
avalikkusele seaduses ette nahtud piisavalt véimalusi oma seisukohtade valjendamiseks ning planeeringu
menetlejale on pandud kohustus nende arvessevdtmist kaaluda.31°

Isikul ei ole digust nduda konkreetse sisuga planeerimislahenduse kehtestamist. Kiill on aga planeeringust
huvitatud isikul digus nduda, et kohalik omavalitsusiiksus viiks planeerimismenetluse I6pule mdistliku aja
jooksul ning teeks labikaalutud ja pdhjendatud otsuse.3!! Seejuures véib kohalik omavalitsus planeeringu
kaalumisel arvesse votta ka asjakohaseid mittesiduvaid dokumente (nt koostamisel kdrgema astme
planeeringu eesmarke). Avalik haldus peab véltima vastuolulist tegutsemist. Kaalutlusdiguse teostamisel ei tule
arvestada Uksnes digusaktidega, vaid kdigi oluliste asjaoludega.3'? Planeeringu kehtestamise otsustamisel
tuleks muuhulgas arvestada ka kulutusi, mida on planeeringu menetlemisel teinud avalik vGim ise ja
planeeringu koostamise finantseerija. Samuti tuleks arvesse votta menetlusosaliste valmisolekut paindlikeks
lahendusteks. Planeeringu menetlemisel ei tohiks positiivse lahenduse saavutamisel otsustavaks saada naiteks
mdne menetlusosalise isiku soovimatus v&i suutmatus lildse kokkulepetele jduda.3!?

MaaPS § 1 Ig 1 satestab, et MaaPS eesmark on tagada maapdue saastlik ja majanduslikult otstarbekas
kasutamine ning seejuures tekkivate keskkonnahairingute viahendamine voimalikult suures ulatuses. MaaPS §
16 lg 1 satestab, et maapdue kasutamisel tuleb muuhulgas mdistlikus ulatuses tagada véimalikult vaike
ebasoodne mdju keskkonnale, inimese tervisele, heaolule ja varale. Riigikohus on selgitanud, et seadusandja
on kaevandamisloa menetluse ndinud ette selleks, et otsustada selles etapis mh keskkonnahoidu ja KOV-i
Uksuse ruumilisse planeerimisse puutuvate kiisimuste (ile, tasakaalustades riiklikke, regionaalseid ja kohalikke
huve ning erahuve.3'* Kohalikud huvid on kiill legitiimsed, kuid neid tuleb planeerimismenetluses kaaluda koos
riiklike ja regionaalsete huvidega ning praegusel juhul nendega seotud erahuvidega.3®

Kokkuvottes tuleb kohaliku kasu instrumentide rakendamist v6i rakendamata jatmist ehitusloa andmisel,
planeeringu kehtestamisel voi kaevandamisloale n6usoleku andmisel kui kaalutlusotsuste tegemisel arvesse
votta kui iiht asjaolu erinevate huvide kaalumiseks. Samas peab haldus jaéama oma kaalutlusotsuse

304 RKHKo 14.05.2002 nr 3-3-1-25-02, p 12.
305 RKHKo 26.11.2002 nr 3-3-1-64-02, p 16.
306 RKHKo 20.02.2019 nr 3-14-52416, p 16, 23.
307 RKHKo 11.10.2019 nr 3-15-2232, p 11.
308 RKHKO 18.10.2004 nr 3-3-1-37-04, p 10.
305 RKHKo 18.10.2016 nr 3-3-1-31-16, p 25.
310 RKHKo 06.11.2002 nr 3-3-1-62-02, p 16.
311 RKHKo 30.11.2016 nr 3-3-1-23-16, p 18.
312 RKHKo 20.03.2014 nr 3-3-1-87-13, p 12.
313 RKHKo 06.11.2002 nr 3-3-1-62-02, p 19.
314 RKHKo 18.10.2016 nr 3-3-1-31-16, p 22.
315 RKHKo 18.10.2016 nr 3-3-1-31-16, p 25.
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tegemisel vabaks ning koiki huve ja asjaolusid iga kord kaaluma. Elik, olenemata voérdsuspohidigusest
vorsuvatest nouetest, ei saa kohaliku kasu instrumendi rakendamine v6i rakendamata jatmine, sh ettevotja
keeldumine sellest, olla automaatne alus negatiivse voi positiivse otsuse tegemisel.

Kaalutluse tegemise aeg haldusmenetluses

Arvestades, et kohaliku kasu instrumentide rakendamisel on keskse tahtsusega kaalutlusotsus, mis peaks
tasakaalustama avaliku huvi ning konkureerivad erahuvid, tuleks kohaliku kasu instrumentide rakendamine
otsustada hiljemalt enne puudutatud isikute drakuulamist.

Planeerimisotsustuste omapara — nende ulatusliku diskretsioonilisuse — t&ttu on isiku digeaegsel kaasamisel ja
drakuulamisel planeerimismenetluses vdrreldes tavapirase haldusmenetlusega suurem  roll.316
Arakuulamisdigus vdimaldab isikul esitada haldusaktiga lahendatavas asjas uusi arvamusi, taotlusi, tdendeid ja
muul viisil pohjendada oma taotlust ning esitada véimalikke vastuargumente haldusorgani seisukohtadele.
Arakuulamisdigus ei teeni mitte iiksnes akti adressaadi v6i taotleja vdimalust kaitsta oma eeldatavaid digusi ja
vabadusi, vaid loob eeldused ka selle isiku huvide ja nende pdhjenduste tdielikumaks arvestamiseks antavas
haldusaktis.3!” Arakuulamise pdhim&tte t8hus realiseerimine eeldab, et menetlusosalisele on piisavalt tipselt
teada, mille kohta ta vdib arvamuse ja vastuvaited esitada ning tal peab olema véimalus esitada haldusakti
andmise menetluses haldusorganile omalt poolt kiisimuse Oigeks otsustamiseks tahtsaid lisaandmeid.
Menetlusosalisele peab olema selge, millise sisuga tema Gigusi puudutav haldusakt vdidakse valja anda ning
millised on akti andmise peamised p&hjused.3'8

Planeerimismenetluste puhul tdhendab see otsustamist hiljemalt planeeringu vastuvétmise hetkeks ehk enne
avalikku valjapanekut (nt PlanS § 117 Ig 1, PlanS § 134). Detailplaneeringu vastuvGtmise otsusega kinnitab
omavalitsus, et detailplaneering vastab Oigusaktidele ja valla v&i linna ruumilise arengu eesmarkidele.
Kaevandamisloa andmisel avatud menetluses tuleks kohaliku kasu instrumentide rakendamine otsustada
samuti enne avalikku viljapanekut (HMS § 48 Ig 1, KeUS3'° § 48 Ig 1) KOV-i drakuulamise pinnal (MaaP$S § 49 Ig
6). KOV peaks omakorda oma arvamuse andmisel vélja selgitama kohaliku kasu instrumendi rakendamise
vOimaluse ja vajaduse. Ehitusloa andmisel tuleks kohaliku kasu instrumentide rakendamine otsustada hetkeks,
kui ehitusloa eelndu esitatakse arvamuse avaldamiseks asutusele voi isikule, kelle digusi vGi huve v&ib ehitis
vGi ehitamine puudutada (EhS § 42 Ig 7 p 2). Olukorras, kus kohaliku kasu instrumendi rakendamise vajadus
ilmneb alles kolmandate isikute darakuulamise jarel, tuleks kaasamist korrata. Eelnev ei tahenda, et kohaliku
kasu instrumendi rakendamist ei vdiks otsustada juba varem — naiteks detailplaneeringu algatamisel, valtimaks
Ulekaaluka vastandliku avaliku huvi teket (PlanS § 128 Ig 2 p 3). Sellisel juhul tuleb tagada, et halduslepinguna
sOlmitav kohaliku kasu instrument ei kohustaks kohalikku omavalitsust planeeringut ka menetluse I6puks
kehtestama. Oiguslikult tasakaalustatuim lahendus on kehtestada haldusleping tingimuslikuna, st kohaliku
kasuga seotud kohustused muutuvad arendajalt sissendutavaks positiivse haldusotsustuse tegemisel ja
kehtima jaamisel.

Kohustus kajastada kohaliku kasu instrumendi arvesse votmist lopliku haldusakti
pohjendustes

Kohaliku kasu instrument on eeltoodu pdhjal Uks kaalutlusi haldusotsustuse tegemisel.

HMS § 56 Ig 3 satestab, et kaalutlusdiguse alusel antud haldusakti pohjenduses tuleb markida kaalutlused,
millest haldusorgan on haldusakti andmisel [ahtunud.

Haldusakti motiveerimine on haldusakti Oiguspdrasuse oluline eeldus. Riigikohtu halduskolleegium on
motiveerimise vajadust pdhjendanud jargnevalt: "Kirjaliku motiveerimise eesmark ei ole ainult tagantjarele
otsuse kontrollimine, vaid ka haldusorgani enesekontrolli tagamine. Just kaalutlusotsuse tegemisel sunnib
kirjaliku pdhjendamise ndue haldusorganit otsuse positiivseid ja negatiivseid mdjusid ning tehtavat valikut
pohjalikumalt [abi m&tlema. Viitamine menetluses kogutud teiste isikute koostatud dokumentidele ei véimalda

316 RKHKo 18.02.2002 nr 3-3-1-8-02, p 6.

317 RKHKo 28.04.2014 nr 3-3-1-52-13, p 34.

318 RKHKo 10.12.2010 nr 3-3-1-72-10, p 17.

319 Keskkonnaseadustiku tildosa seadus - RT I, 28.02.2011, 1... RT |, 22.02.2019, 17.
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ei menetlusosalistel ega kohtul Uheselt aru saada, millised olid haldusakti andja kaalutlused, ega sunni
haldusorganit k&iki poolt- ja vastuargumente ldbi mdtlema."3?° Ulatusliku kaalumisruumiga haldusaktide
kohtuliku vaidlustamise korral toob haldusakti podhjendamata jatmine Gldjuhul kaasa haldusakti tihistamise,
sest kohtul ei pruugi olla vdimalik hinnata haldusakti andmise aluseks olnud mdttekaigu diguspérasust.3??
Diskretsiooniotsuse pohikaalutlused ei saa Uldjuhul sisalduda Uheski varasemas dokumendis, sest iga
diskretsiooniotsus on eelduslikult eriline ja ainukordne, mistdttu peavad otsustuse pdhimotiivid sisalduma
haldusaktis.32

Lisaks on Riigikohus selgitanud tuulepargi ehitajale lisakohustuste panemise kohta, et selles kontekstis on
siduvaid kohustusi voimalik panna Uksnes haldusaktiga. Arusaam, nagu vOiks detailplaneeringu
kooskdlastamise tingimused olla valja toodud lksnes kooskdlastavate haldusorganite kirjades, voib pShjustada
vaidlusi nende kohustuslikkuse ja taitmise lle ning tuua I8ppkokkuvdttes kaasa péordumatut kahju.3?

Kohaliku kasu instrument on Uhtlasi ehitus-, planeerimis vms haldusmenetlusliku kaalutlusotsustuse oluline
asjaolu. Seega peab see kajastuma ka 16pliku haldusakti pohjendustes.

4.1.1.3.2. Proportsionaalsus

PS § 11 teine lause satestab, et diguste ja vabaduste piiranguid vdib kehtestada tksnes juhul, kui need on
demokraatlikus Ghiskonnas vajalikud. HMS § 3 Ig 2 kohaselt peab halduse digusakt ja toiming olema kohane,
vajalik ning proportsionaalne seatud eesmargi suhtes. Seega nduab proportsionaalsuse pdhimote, et riik ei
piiraks ilma mdjuva pdhjuseta isikute digusi ega tekitaks neile muid koormavaid tagajargi.3*

Seetottu on vajalik hinnata, kas kohaliku kasu instrumentide rakendamine on kohane, vajalik ning
proportsionaalne meede seatud eesmargi suhtes. Kohasus tdhendab, et haldusotsus peab olema oluline mingi
legitiimse eesmargi saavutamiseks. Eesmargi legitiimsuse hindamine on kullalt kdrgetasemeline diguspoliitine
otsustus.3?> Meetme vajalikkus tidhendab, et isiku suhtes meetme kasutamine ei ole lubatav, kui eesmérki on
vdimalik saavutada ka isiku jaoks leebemate vahenditega.3?® Vajalikkuse hindamisel on oluline kaaluda, kas
kohalike huvide jargimine oleks vdimalik ka vahempiiravate meetmetega. Meetme mdddukus tahendab, et
isegi kui meede on kohane ja vajalik, ei tohi seda kohaldada, kui kahju véi muu koormav tagajarg, mida isikule
pShjustatakse, on tunduvalt suurem kui meetmega saavutatavad positiivsed tulemused.3?’

Konkreetsete kohaliku kasu rakendamise normide puudumisel tuleks meetme rakendamisel teha iga kord
eeltoodud proportsionaalsuse test.

4.1.1.3.3. Vastavus oiguse iildpohimotetele (vordne kohtlemine ja
oiguskindlus)

Ilga diskretsiooniotsus peab lisaks seadustele ja maarustele olema kooskdlas ka vordse kohtlemise ja
oiguskindluse pohimottega.

Vordse kohtlemise pohimote

320 RKHKo 17.10.2007 nr 3-3-1-39-07, p 9; RKHKo 14.10.2003 nr 3-3-1-54-03, p 36.

321 RKHKo 30.10.2016 nr 3-3-1-23-16, p 14.

322 RKHKo 15.10.2013 nr 3-3-1-35-13, p 25.

323 RKHK017.10.2007 nr 3-3-1-39-07, p 18.

324 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 286.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
325 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 286.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
326 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 287.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=28&isAllowed=y
327 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 287.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
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Isikute vordsus on ks peamisi lldise digluse elemente ja kaitstud PS §-ga 12. Vérdsus on ka Euroopa Liidu
Lepingu artikli 2 jargi iks vaartustest, millel Euroopa Liit rajaneb. Riigikohus on selgitanud, et vordse kohtlemise
pShimdtte kohaselt tuleb samasuguseid olukordi kisitada (ihte moodi.3?® Ebavérdne kohtlemine kujutab
endast erinevat kohtlemist ilma p6hjendatud vajaduseta vdi asjassepuutumatul alusel.3?® Uldise
vérdsuspdhidiguse riive tdhendab sarnases olukorras olevate isikute ebavérdset (erinevat) kohtlemist.33° Riive
tuvastamiseks tuleb esmalt maarata kindlaks vordluse lahtekohad ja tuua vélja vorreldavad grupid. Sarnases
olukorras olevat isikute gruppi saab kdige paremini teha kindlaks IZhima ihisnimetaja abil.33! Kui on tuvastatud
ebavordne kohtlemine, tuleb analiilisida selle digustatust. Erinevaks kohtlemiseks peab olema mdistlik ja
asjakohane p&hjus.33?

Teisalt tuleb arvestada, et vOrdse kohtlemise printsiibist ei tulene, et kui iht isikut on digusvastaselt koheldud
soodsamalt, siis tuleb sellist digusvastast soodustust laiendada jatkuvalt kdigi isikute suhtes.333

Arvestades, et kaks kavandatavat objekti ei saa kunagi olla Uksliheselt samavadarsed, ei ole vdimalik
vOrduspohidigusest tuletada kohaliku omavalitsuse kohustust tingimata koigil juhtudel kohaliku kasu
instrumenti vérdselt rakendada v&i rakendamata jatta, samuti et selle rakendamise véi rakendamata jatmise
maoju kaalutlusotsuse positiivsusele voi negatiivsusele ettevotte suhtes oleks iga kord sama. Kiill aga vorsub
vOrdsuspohidigusest ettevotte digus nduda, et vorreldavate kaalutlusotsuste puhul oleks erinevatele
tulemustele jdudmine kaalutlusdiguse Uldprintsiipide kaudu pdhjendatav.

Juhul, kui kohaliku kasu instrumente rakendatakse kohaliku omavalitsuse suvaotsuse jargi, st kui
kaalutlusdiguse piirid ning arvesse véetud kriteeriumid ei ole Uheselt arusaadavad ega rakendatavad koigi
samasuguste olukordade puhul Ghtmoodi, voib selline valikuline kohaliku kasu instrumentide rakendamine
kujutada endast vordse kohtlemise p&himdtte rikkumist. Raske on leida pdhjendusi, miks just konkreetse
Uksikjuhtumi puhul ilmneb vajadus kohaliku kasu instrumentide kohaldamise jarele, eriti juhul, kui kohaliku
kasu instrumente rakendatakse valikuliselt ja mitte alati Ghtemoodi. Seetdttu voib vordse kohtlemise
pohimodtte kohaselt pidada kahtlemata kindlaimaks lahendust mairata kohaliku kasu instrumentide
rakendamise kriteeriumid kindlaks kas seaduse tasandil koigi kohaliku omavalitsuse iiksuste jaoks
lihesuguselt v6i enesekorraldusdigust arvestades panna kohaliku omavalitsuse iliksustele kohustus maarata
maarusega kindlaks kohaliku kasu rakendamise otsustuskriteeriumid. Arvestades, et vordse kohtlemise
pohim&te nduab, et otsuseid (nditeks ehitusloa voi planeerimismenetluses) langetav haldusorgan kohtleks
vordses positsioonis olevaid isikuid vordselt ning piisab seejuures, et kohalik omavalitsus maairab
otsustuskriteeriumid ise kindlaks vahemalt vormis, mis voimaldab avalikkusele arusaadavalt kohaliku kasu
instrumentide rakendamist iiksikjuhtumil selgitada. Seega v6ib otsustuskriteeriumite kindlaksmadramise
kohustuse ka KOV-idele jatta.

Oiguskindluse pohimote

Oiguskindluse pdhimdte nduab, et haldusorgan oleks oma tegevuses jirjekindel. Teisisdnu nduab see, et
halduse tegevus oleks kodanikule voimalikult ettendhtav ning haldusaktide andmine ei kahjustaks isikute
digusparast ootust. Oiguspirane ootus on isikul pShjendatult tekkinud usk, et asutus kaitub tulevikus teatud
viisil ja eeskatt juhindub oma varasematest otsustest ka tulevikus.33*

Ka dOiguskindluse pohimodttest tuleneb vajadus selgelt piiritletud digusliku aluse jarele, mis tagaks, et isikute
jaoks on ettenahtav, et kohalik omavalitsus vdib rakendada erinevatel juhtudel isiku suhtes kohaliku kasu
instrumente. Samuti tagaks selge Siguslik alus ning selgitused praktika Ghtlustamiseks selle, et isikud saaksid
haldusorgani Uhtsele praktikale ka tulevikus kindlad olla.

328 RKHKm 24.03.1997, 3-3-1-5-97.

329 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 288.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y

330 RKUKo 03.01.2008, 3-3-1-101-06, p 24.

31Ernits, M. P&hiseaduse § 12 kommentaar, komm 17. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
VIj. Tallinn: Juura, 2017. https://pohiseadus.ee/index.php?sid=1&ptid=17&p=12

332 RKPJKo 29.01.2014, 3-4-1-52-13, p 47.

333 RKHKo 27.11.2006, 3-3-1-59-06, p 12.

334 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kasiraamat. 290.
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/14765/9985568605.pdf?sequence=2&isAllowed=y
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Kokkuvote

Eesti Oigusliku olukorra analtitisi tulemused on lihtsustatult kaardistatud alljargnevas tabelis.

Tabel 2. Eesti diguslik raamistik.

Kas diguslik alus | Jah. Noue tuleneb omandidiguse, ettevétiusvabaduse, HMS-i ning koormiste ja avalik-
on Uldse vajalik? | diguslike rahaliste kohustuste regulatsioonist.

Kas diguslik alus | Hetkel ei ole diguslik alus selgelt ja Uheselt dratuntav.

on olemas?

Loppjareldus Kehtiv 6igus vajab digusliku alusega taiendamist.

Lisaks oluline Kaalutlusotsuse eripdrad, vordsusp&hidigusest tulenevad nduded, proportsionaalsus ning
arvestada haldusmenetluse regulatsioonist tulenevad nouded.

Omandidigus, ettevétlusvabadus, HMS, koormised ja avalik-Giguslikud rahalised kohustused (st kohaliku kasu
instrumendid kui olemuslikult kohalik maks v&i koormis) nduavad kohaliku kasu instrumentide rakendamisel
seadusest tuleneva digusliku aluse olemasolu, olenemata haldustegevuse vormist (haldusakt, haldusleping vGi
eradiguslik leping) voi kdnealuse tegevuse kuulumisest riigi voi kohaliku elu kiisimuste hulka. Hetkel ei ole
oiguslikud alused kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks Uiheselt dratuntavad ning kehtiv digus vajab
selliste alustega tdiendamist.

Kohaliku kasu instrumentide rakendamist voi rakendamata jatmist haldusakti andmisel véi halduslepingu
sOlmimisel kui kaalutlusotsuse tegemisel tuleb arvesse votta kui Ght asjaolu erinevate huvide kaalumiseks
haldusotsuse tegemisel. Kaalutlusdigust tuleb teostada kooskdlas volituse piiride, kaalutlusiguse eesmargi ja
oiguse pohimotetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pShjendatud huve. Samas peab haldus jadma
oma kaalutlusotsuste tegemisel vabaks ning kdiki huve ja asjaolusid iga kord kaaluma. Seega, ka kohaliku kasu
instrumendi rakendamata jatmisel peab jadama vdimalus ettevéttele positiivse haldusotsuse tegemiseks ning
vastupidi — kohaliku kasu instrumendi rakendamine ei saa tdhendada automaatselt ehitusloa andmist,
planeeringu kehtestamist voi kaevandamisloale ndusoleku andmist.

Vordsuspohidigus nduab, et isikuid koheldaks sarnastes olukordades Uhetaoliselt — st, et haldusorganite
kaalutlus oleks Uhtlane ja lihetaoline, mitte aga et iga kord kohaliku kasu instrumenti rakendataks voi
rakendamata jadetaks. Vordsuspdhibigus ei saa Oigustada kohaliku kasu instrumentide rakendamisega
mittendustumisel automaatselt negatiivse otsuse tegemist.

Kohaliku kasu instrumentide rakendamine tuleks haldusmenetluses otsustada enne puudutatud isikute
drakuulamist (planeeringu ja avatud menetluse puhul enne avalikku véljapanekut). See ei tahenda, et kohaliku
kasu instrumendi rakendamist ei vdiks otsustada ka juba varem (nt detailplaneeringu algatamisel), kuid sellisel
juhul on oluline silmas pidada, et kohalikul omavalitsusel ei saa tekkida seetottu hiljem kohustust
detailplaneering kehtestada. Juhul, kui kohaliku kasu instrumendi rakendamise vajadus ilmneb drakuulamise
kaigus, tuleks eelistada drakuulamise kordamist parast seda, kui kohaliku kasu instrumendi rakendamine
muutub kaalutlusotsuse tegemisel arvesse voetavaks asjaoluks. Kuivord kohaliku kasu instrumendi
rakendamine on kaalutlusotsuse oluline asjaolu, peab see kajastuma ka haldusakti pohjendustes.
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4.2. S(N).LMITUD LEPINGUTE OIGUSLIK
ANALUUS

Peatikis analtusitakse, milliseid kohaliku kasu instrumente on kohalikud omavalitsused rakendanud, kuidas on
tagatud kokkulepete tditmine, kas kokkulepete sGlmimine on olnud digusparane ning ega ei esine lepingute
tlhisust kaasa toovaid asjaolusid.

Anallitisi kaigus eritleti kokku 10 tellija edastatud lepingut, millest kolm puudutasid detailplaneeringu
kehtestamisel sotsiaalse taristu tasu maaramist, kaks tuulikute rajamist ning viis kaevandamist. Lepingupoolte
anonlimsuse tagamiseks on lepingud tahistatud valdkonnapdhiselt nt sotsiaalse taristu tasu leping |, tuulikute
leping | jne.

4.2.1. Solmitud lepingute sisu
Alljargnevalt on iga lepingu kaupa valja toodud kokkuleppe sisu ja diguslikud probleemid.
1. Sotsiaalse taristu leping |

Lepingu kohaselt toetab huvitatud isik rahaliselt valla sotsiaalobjektide (lasteaed, kool, raamatukogu,
rahvamaja, spordihoone, sotsiaalkeskus, rekreatsiooniala jms) ehitamist 1 euroga iga detailplaneeringuga
kavandatud brutopinna 1 m? kohta, mis tasutakse vallale enne hoone ehitamiseks vajaliku ehitusloa taotlemise
hetke, kuid mitte hiljem kui 2 aasta méédumisel detailplaneeringu kehtestamisest. Tasumisega viivitamisel on
kohalikul omavalitsusel digus nduda viivist. Tasu ndudmise Siguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning
eelnevast anallsist jareldub, et selline diguslik alus ei ole hetkel selgelt dratuntav.

Lepinguga kohustus huvitatud isik toetama rahaliselt sotsiaalse taristu valjaehitamist, mis kuulub seaduse jargi
kohaliku omavalitsuse Ulesannete hulka. Kuivord lepingul on oluline puutumus avalik-diguslike huvidega ning
viidatud kohustus voiks teoorias olla ka planeeringuotsuse korvaltingimuseks, kvalifitseerub leping pigem
halduslepinguks. Seda kinnitab eelviidatud PlanS § 131 regulatsioon, milles kohaliku omavalitsuste kohustuste
UlevGtmine planeeringukohaste rajatiste viljaehitamisel kvalifitseerub halduslepinguks. Ka Riigikohus on
selgitanud, et HKTS § 3 Ig 4 teise lause kohaselt eeldatakse, et haldusiilesande taitmiseks volitamise leping on
haldusleping, kui sellest ei ndhtu poolte tahet sdlmida tsiviildiguslik leping.33°

Lepingu taitmine on tagatud jargnevate kohaliku kasu instrumente puudutavate abindudega:

o kokkuleppes on fikseeritud, et kokkuleppe s6lmimine on detailplaneeringu algatamise ja menetlemise
oluline eeldus;

e huvitatud isik kohustub oma kohustuste mittetdahtaegse tditmise v4i nduetele mittevastava tditmise
korral tasuma leppetrahvi summas 10 eurot paevas iga viivitatud pdeva eest. Leppetrahvi tasumine ei
vabasta huvitatud isikut lepingujargsete kohustuste taitmisest;

e kui huvitatud isik jatab kohustused ka mdistliku aja jooksul leppetrahvi tasumisest voi kohaliku
omavalitsuse maaratud lisatdhtaja moddumist tditmata, kohustub huvitatud isik hiivitama vallale kdik
tekkinud kahjud ja tagama kohaliku omavalitsuse nGudmisel ja tema maaratud viisil hiivitise maksmise
kahjude eest, mis vdivad kohalikule omavalitsusele ja kolmandatele isikutele lepingust voi selle
mittenduetekohasest taitmisest tekkida;

e detailplaneeringu alal paikneva kinnistu vdi hoonestusdiguse védrandamisel kolmandatele isikutele
taitma lepinguga voetud kohustused ise voi andma need kolmandatele isikutele (le, fikseerides selle
vBorandamislepingus. Kohustuste lileandmiseks on vajalik kohaliku omavalitsuse kirjalik nGusolek.

335 RKHKo 14.06.2019, 3-13-481, p 14.
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Lepingu taitmise tagamisel on probleemiks asjaolu, et lihtkirjalikult séImitud hoidumisservituudi kokkulepe on
tihine, kuna reaalservituudi seadmiseks vajalik asjadigusleping peab olema notariaalselt tdestatud vormis
(ADGS33® § 173 Ig 1). Samas on pandud huvitatud isikule kohustus séImida kokkulepe ka notariaalselt tdestatud
vormis ning seega on alust arvata, et eeltoodud vormiline puudus hiljem korvaldati.

Uldiselt on kasutatud lepingus arvukalt taitmisele motiveerivaid meetmeid — viivist, leppetrahvi ning sitestatud
kohustus hoiduda ehitusloa taotlemisest enne lepinguliste kohustuste taitmist. Viimase kohustuse taidetavus
on aga kisitav, kuna leping ei satesta tagajargi selle kohustuse rikkumise puhuks. Seetéttu on leping heaks
nditeks edukalt s6lmitud kohaliku kasu kokkulepete kohta.

2. Sotsiaalse taristu leping Il

Lepinguga on kohalik omavalitsus ja detailplaneeringu kehtestamisest huvitatud isik kokku leppinud, et
huvitatud isik on kohustatud tasuma kohalikule omavalitsusele kinnistu detailplaneeringu elluviimisega
kaasnevate kaudsete kulude katteks (sh voimalikud lisainvesteeringud lasteaia- ja koolikohtade loomiseks ning
kohaliku omavalitsuse ilejédnud avalikus kasutuses oleva taristu, sh teed, ménguvdljakud, spordirajatised,
rannad ja haljasalad, arendamiseks ja sdilitamiseks) 5000 eurot iga kehtestatud detailplaneeringu kohaselt
ehitada lubatud elamutihiku kohta kokku summas eelduslikult 170 000 eurot.

Tasu noudmise Giguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallisist jareldub, et selline
oiguslik alus ei ole kehtiva regulatsiooni alusel selgelt dratuntav.

Lepinguga kohustus huvitatud isik toetama rahaliselt sotsiaalse taristu valjaehitamist, mis kuulub seaduse jargi
kohaliku omavalitsuse lesannete hulka. Eeltoodud pd&hjustel kvalifitseerub kénealune leping jallegi pigem
halduslepinguks.

Lepingu taditmine on tagatud jargnevate abindudega:

e konealusele kinnistule on seatud hipoteek hiipoteegisummaga 230 000 eurot igakordse omaniku
kohustusega alluda kohesele sundtaitmisele hiipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks. Hiipoteegiga
on tagatud kohaliku omavalitsuse lepingust tulenev rahaliste kohustuste (sh leppetrahvi tasumise
kohustuste) taitmine kohaliku omavalitsuse ees;

e kinnistu voi selle jagamise teel moodustatud uue kinnistu véérandamisel enne lepingust tulenevate
huvitatud isiku kohustuste taielikku taitmist kolmandale isikule, on huvitatud isik kohustatud tagama,
et kinnistu uus omanik votaks viivitamatult, hiljemalt aga 1 kuu jooksul uue omaniku
kinnistusraamatusse kandmisest Ule kdik lepingust tulenevad huvitatud isiku kohustused voi astuks
lepingusse koos huvitatud isikuga. Juhul, kui huvitatud isik rikub oma lepingu punktis satestatud
kohustust, on kohalikul omavalitsusel Gigus nduda huvitatud isikult leppetrahvi kuni 2000 eurot
kohustuste taitmisega viivitatud kalendrikuu eest.

Kuna lepingu tditmine on tagatud hiipoteegiga, huvitatud isik on end allutanud kohustusele alluda kohesele
sundtditmisele ning hiipoteegi summa on oluliselt suurem kui lepingu alusel kohaliku omavalitsusele
eeldatavalt tasumisele kuuluv sotsiaalse taristu tasu, on lepingu puhul kohustuse tditmine ulatuslikult tagatud.
Kui huvitatud isik lepingujargseid kohustusi ei tdida, on kohalikul omavalitsusel Sigus péoérduda avaldusega
taituri poole ja paluda kohustuste taitmist hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvel.

3. Sotsiaalse taristu leping Il

Detailplaneeringu kehtestamisest huvitatud isik on ndustunud ja kohustatud toetama kohaliku omavalitsuse
sotsiaalobjektide valjaehitamist arvestuslikus summas 2556 eurot iga detailplaneeringus kavandatud eluaseme
kohta, mis tasutakse enne iga detailplaneeringuga kavandatud hoonele ehitusloa valjastamist, vastavalt
hoones ettendhtud eluasemete arvule.

Tasu noudmise Giguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallisist jareldub, et selline
oiguslik alus ei ole hetkel selgelt dratuntav.

33 Asjadigusseadus - RT | 1993, 39, 590... RT |, 22.02.2019, 11.
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Lepinguga kohustus huvitatud isik toetama rahaliselt sotsiaalse taristu valjaehitamist, mis kuulub seaduse jargi
kohaliku omavalitsuse Ulesannete hulka. Eeltoodud pohjustel kvalifitseerub kodnealune leping pigem
halduslepinguks.

Lepingus on kull satestatud, et lepingust tulenevate kohustuste taitmata jatmisel on kohalikul omavalitsusel
Oigus anda huvitatud isikule uus tahtaeg ja selle jargimata jatmisel tingimusteta keelduda detailplaneeringu
vastuvotmisest ja avalikule valjapanekule esitamisest, kuid kuna tasu maksmine on ette nahtud peale
detailplaneeringu kinnitamist ja enne ehitusloa valjastamist, ei oma sate tasu maksmise kohustuse tditmisele
motiveerivat mdju. Seega on tasu maksmise kohustus lepingus taielikult tagamata.

4. Tuulikute leping |

Lepingus on pooled kokku leppinud, et huvitatud isik kohustub tasuma kohaliku omavalitsusega seotud MTU-
le annetusena vahemalt 0,2% tuulepargi toodetud elektrienergia MWh miligist saadud tulust, kuid mitte
vahem kui 0,32 eurot iga nduetekohaste seadmetega toodetud elektri MWh kohta. Annetus tehakse kord
kvartalis 20 kalendripdeva jooksul peale kvartali IGppu.

Tasu noudmise Giguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallsist jareldub, et selline
oiguslik alus ei ole kehtivas regulatsioonis selgelt dratuntav.

Lepinguga kohustus huvitatud isik toetama MTU-d, kelle pdhikirjalisteks tlesanneteks on kohaliku elu
edendamine, mis kiilgneb kohaliku omavalitsuse lGlesannetega. Kuivord lepingul on oluline puutumus avalik-
Oiguslike huvidega, ning ka Riigikohus on selgitanud, et HKTS § 3 Ig 4 teise lause kohaselt eeldatakse, et
haldusiilesande tditmiseks volitamise leping on haldusleping, kui sellest ei ndahtu poolte tahet sdlmida
tsiviildiguslik leping,33” kvalifitseerub kdnealune leping samuti pigem halduslepinguks.

Kohustuse tagamiseks on pooled kokku leppinud, et hiljemalt tuulepargi esimesele etapile nduetekohase
tunnistuse viljastamise ajaks koormatakse huvitatud isiku aktsiad pandidigusega MTU kasuks eeltoodud
kohustuse tditmise tagamiseks ning pandidigus kantakse koormatisena vastavasse registrisse parast
finantseerimis- ja krediidiasutusi jargnevale jarjekohale MTU kasuks.

Seega oli lepingus ette nahtud tasu maksmine hoopis kohaliku omavalitsuse elu edendamiseks loodud MTU-le
ning ndue tagatud ka pandiga.

5. Tuulikute leping Il

Pooled leppisid kokku, et huvitatud isik annab valla huve edendavale MTU-le pdhikirjaliste eesmarkide
taitmiseks kalendriaastas maksimaalselt 0,32 eurot iga huvitatud isikule kuuluva ja kindlaksmaaratud asukohas
paikneva elektrituuliku eelmisel kalendriaastal vorku antud ja miitidud tuuleenergia MWh kohta, mille osas
maksab pohivorguettevétja ELTS kohast toetust. Huvitatud isiku tasutava summa piirmaar on maksimaalselt
2% huvitatud isiku eelmise majandusaasta kasumist. Huvitatud isik on kohustatud MTU-le makstud tasud
deklareerima.

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallilsist jareldub, et selline
oiguslik alus ei ole kehtivas regulatsioonis tGheselt tuvastatav.

Eeltoodud pdhjustel kvalifitseerub ka kdnealune leping pigem halduslepinguks.

Lisaks on pooled kokku leppinud, et huvitatud isikule kuuluva tuuleelektrijaama vddrandamise korral kohustub
huvitatud isik tagama, et lepingust tulenevad digused ja kohustused ldahevad iile tuuleelektrijaama uuele
omanikule. Kohustuste taitmiseks Ghtki sunnimeedet ega tagatist kokku lepitud ei ole.

6. Kaevandamisleping |
Lepingus on huvitatud isikule pandud jargmised kohustused:

e renoveerida kohaliku omavalitsuse tsentraalveevarustuse sisteem, eraldades sinna rahalisi ja/voi
tehnilisi vahendeid valjaselgitatava vajaduse jargi;

337 RKHKo 14.06.2019, 3-13-481, p 14.
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e fikseerima enne karjaari avamist imbruskonna kaevudes veetaseme ja kvaliteedi, kaasates selleks
oma ala asjatundjad;

e jatkama regulaarset veeseiret kaevanduse valjajooksudel ning laiendama nimetatud seiret rajatava
karjaari valjajooksudel;

e hindama enne karjaari avamist Umberkaudsete hoonete seisukorda (kui otsustatakse I16hketo6id teha),
kaasates selleks oma ala asjatundjad;

e aitama kaasa kohaliku omavalitsuse ja l|ahipiirkonna sdiduteede remonttéddele, et suureneva
liikluskoormuse tottu ei halveneks olemasolevate maanteede sdidetavus;

e aitama kaasa konniteede rajamisele ja tanavavalgustuse parendamisele, et vahendada suureneva
liikkluskoormusega kaasnevaid riske;

e eraldama kaeveviljalt koérvaldatav metsamaterjal kittematerjalina kohaliku omavalitsuse ja
lahiimbruse elanikele;

e aitama kaasa kohaliku omavalitsuse infrastruktuuri valjaehitamisele kogu kaevandamisperioodi valtel,
nii nagu huvitatud isiku ja kohaliku omavalitsuse kokkulepe ette naeb.

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallilsist jareldub, et selline
oiguslik alus ei ole kehtivas regulatsioonis selgelt tuvastatav.

Lepinguga kohustus huvitatud isik panustama taristu valjaehitamisse ning valla teede korrashoidu, mis
olemuslikult kuulub kohaliku omavalitsuse lilesannete hulka. Riigikohus on selgitanud, et HKTS § 3 Ig 4 teise
lause kohaselt eeldatakse, et haldustlilesande taitmiseks volitamise leping on haldusleping, kui sellest ei ndhtu
poolte tahet sdlmida tsiviildiguslik leping.33® Eeltoodud pdhjustel on seega tegemist pigem halduslepinguga.

Kohustuse taitmisele motiveerivaid kokkuleppeid sdlmitud ei olnud ning tagatistes kokku polnud lepitud.
7. Kaevandamisleping Il
Pooled leppisid kokku jargnevates huvitatud isiku kohustustes:

® esimese toOaasta IG6puks peab katma kasutatud tee tolmuvaba kattega, samuti korraldama ja
finantseerima kohe péarast teekatte uuendamist teekattemargistuse jms;

® miuua kohalikule omavalitsusele igal kaevanduse to6aastal vahemalt 1000 tonni killustikku, mis on tee-
ehituseks tavaparaselt ndutava kvaliteediga, fraktsiooniga 0—32 vdi 0—64 kohaliku omavalitsuse valikul
hinnaga 1 kroon tonn. Seda lletava koguse killustiku kohalikule omavalitsusele miiligi soodushinnaks
lepitakse kokku -20% hetkel kehtivast huvitatud isiku hinnakirjast;

e mildava killustiku transpordib huvitatud isik kohaliku omavalitsuse nimetatud kohta kohaliku
omavalitsuse piires selliselt, et transpordi hind on -10% kehtivast huvitatud isiku hinnakirjast.

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast analliisist jareldub, et selline
Oiguslik alus ei ole hetkel kehtiva diguse pinnalt selgelt dratuntav.

Lepinguga kohustus huvitatud isik panustama teede parandamisse, mis olemuslikult kuulub kohaliku
omavalitsuse Ulesannete hulka. Eeltoodud p&hjustel on seega tegemist pigem halduslepinguga.

Eeltoodud kohustusi puudutavaid taitmisele motiveerivaid kohustusi huvitatud isikule pandud ei olnud ning
tagatistes kokku ei lepitud.

8. Kaevandamisleping Il
Pooled leppisid kokku, et huvitatud isik kohustub:

e eraldama kuni kaevandamisloa kehtivuseni igal aastal tasuta kohalikule omavalitsusele 5000 tonni
taitekillustikku (fraktsioon 0 kuni 20 mm);

e miilima kohalikule omavalitsusele 35%-lise soodustusega igal aastal 1000 tonni ehituskillustikku;

338 RKHKo 14.06.2019, 3-13-481, p 14.
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e tasuma kohalikule omavalitsusele iga aasta 1. juuniks ja 1. septembriks 2500 eurot (kokku 5000 eurot).

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallilsist jareldub, et selline
oiguslik alus hetkel kehtivas regulatsioonis tiheselt tuvastatav ei ole.

Lepinguga kohustus huvitatud isik seoses kaevandamisloa saamisega vdimaldama kohalikule omavalitsusele
hiive Uleandmise killustiku ning tehtava soodustusena. Eeltoodud pdhjustel on seega tegemist pigem
halduslepinguga.

Taitmisele motiveerivaid kohustusi huvitatud isikule ei pandud ning tagatistes kokku ei lepitud.
9. Kaevandamisleping IV
Lepingus lepiti kokku jargmistes huvitatud isiku kohustustes:

® esimesel karjaari tooaastal tarnib huvitatud isik vallale 2000 tonni killustikku fraktsiooniga 16-32 v&i
32-62 hinnaga 1 euro/tonn kohaliku omavalitsuse méaaratud alevikku;

e huvitatud isik midb vallale igal karjaari to6aastal vahemalt 1000 tonni killustikku, mis on tee-ehituseks
tavaparaselt noutava kvaliteediga, fraktsiooniga 0—4, 0—-32, 0—45 vdi 0-64 kohaliku omavalitsuse
valikul hinnaga 1 euro/tonn tarnetingimusega vedaja transpordil karjaaris. Eeltoodud kogust tletava
koguse killustiku vallale mulgi soodushinnaks lepitakse -20% hetkel kehtivast huvitatud isiku
hinnakirjast.

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallilsist jareldub, et selline
oiguslik alus hetkel kehtivas regulatsioonis (iheselt dratuntav ei ole.

Lepinguga kohustus huvitatud isik seoses kaevandamisloa saamisega vdimaldama kohalikule omavalitsusele
hiive tehtava soodustusena. Kuivord lepingul on oluline puutumus avalik-Giguslike huvidega ning seda voib
vaadelda haldusotsustuse korvaltingimusena, kvalifitseerub ka kdnealune leping pigem halduslepinguks.

Eeltoodud kohustusi puudutavaid taitmisele motiveerivaid kohustusi huvitatud isikule pandud ei olnud ning
tagatistes kokku ei lepitud.

10. Kaevandamisleping V

Pooled leppisid kokku, et huvitatud isik kohustub oma vahenditega tagama jalgteede ehitamiseks 1500 tonni
sdelmete olemasolu ja kalluritele laadimise.

Tasu ndudmise Oiguslikule alusele kokkuleppes viidatud ei ole ning eelnevast anallilsist jareldub, et selline
Oiguslik alus hetkel kehtivas regulatsioonis selgelt dratuntav ei ole.

Lepinguga kohustus huvitatud isik seoses kaevandamisloa saamisega véimaldama kohalikule omavalitsusele
hlve Uleantava sGelmekogusena. Eeltoodud pdhjustel kvalifitseerub ka see leping pigem halduslepinguks.

Kohustuse rikkumise puhuks leppetrahvi ega muid sanktsioone kokku ei lepitud ning kohustuse taitmiseks
tagatisi ei antud.

4.2.2. Solmitud lepingute vordlev analiiiis

Analiisi tulemusel ilmnes, et kohaliku kasu instrumente rakendatakse Uldiselt kokkuleppel, mitte kohalike
omavalitsuste poolt (hepoolselt. Samuti ilmnes, et sdlmitud kokkulepped on kasitletavad pigem
halduslepingutena.

Labiva joonena ei olnud Uheski analtisitud lepingus viidatud kokkuleppe Giguslikule alusele. Sellest on vGimalik
jareldada, et ka kohalikud omavalitsused ise ei ole tegevuse diguslikus aluses kindlad. Ka kdesolevas anallilisis
selgus, et kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks selge Giguslik alus puudub.

Lepingute anallisist ilmnes, et valdavalt rakendatakse kohaliku kasu instrumente ilma kohustuse rikkumise
puhuks sanktsioone ette ndgemata ning tditmiseks tagatisi s6lmimata. Tditmise tagamisele ning rikkumiste
puhuks sanktsioonide kokkuleppimisele pandi rohkem rdhku sotsiaalse taristu tasu maaramisel seoses
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detailplaneeringu kehtestamisel. Tagatiste klsimus on oluline vaid juhul, kui tegemist on haldus- véi
voladigusliku lepinguga. Kui kokkulepe on haldusakti kdrvaltingimuseks, tagab kokkuleppe taditmise juba pelgalt
asjaolu, et sellest séltub haldusakti kehtivus ning tdiendavate taitmist motiveerivate kokkulepete sélmimine
vajalik ei ole.

Voimalike sanktsioonidena rikkumise puhul oli kasutatud nii kokkuleppelist viivisintressimaara kui ka
leppetrahve. Tagatistest oli kasutatud nii huvitatud isikule kuuluva kinnisasja koormamist hiipoteegiga kui ka
huvitatud isiku aktsiate panti.

Peamised valdkonnapdhised jareldused olid jargnevad.

o Detailplaneeringute kehtestamisel sélmitud kokkulepped olid vérreldes teistes valdkondades sélmitud
kokkulepetega ulatuslikumalt tagatud.

e  Tuuleenergia valdkonnas oli mélema analiiiisitud lepingu puhul tasutud toetused hoopis MTU-dele, kelle
pohikirjaline kohustus oli kohaliku elu edendamine. limselt tagab selline lahendus ka huvitatud isiku jaoks
kindluse, et tehtud rahaeraldisi ka reaalselt pohikirjalise eesmargi rakendamiseks kasutatakse ning
tegemist ei ole pelgalt kohaliku omavalitsuse eelarvelisaga, mille kulutamise kohta puudub huvitatud isikul
Ulevaade.

e  Kaevandamisvaldkonnas lepiti valdavalt tasu maksmise kohustuse asemel kokku killustiku tasuta
Uleandmises vOi soodushinnaga mulmise kohustuses. Siiski olid sellised kokkulepped valdavalt
sanktsioonivabad ja kohustuste tditmine kokkulepitud mahus seet&ttu ka kiisitav.

4.2.3. Solmitud lepingute siduvus ja kehtivus

Sarnaselt lepingudigusest tuntud pacta sunt servanda pohimottele, kuuluvad ka kehtivad halduslepingud
tiitmisele lepingus satestatud poolte diguste ja kohustuste kohaselt.33°

HMS § 103 satestab, et haldusleping on tiihine, kui (i) tihine oleks sama sisuga haldusakt voi (ii) kui esinevad
asjaolud, mis tingivad tsiviildigusliku lepingu tlhisuse. HMS § 103 Ig 2 kohaselt kohaldatakse tihisele
halduslepingule tsiviildiguslike lepingute tiihisuse kohta sitestatut. TsUS3*° § 84 Ig 1 sitestab, et tihisel
tehingul ei ole algusest peale diguslikke tagajargi. Tlhise tehingu alusel saadu tagastatakse alusetu rikastumise
satete kohaselt, kui seaduses ei ole satestatud teisiti.

Haldusakti tihisuse alused on satestatud HMS § 63 Ig-s 2. Satte kohaselt on haldusakt thine, kui: (i) sellest ei
selgu haldusakti andnud haldusorgan; (ii) sellest ei selgu haldusakti adressaat; (iii) seda ei ole andnud padev
haldusorgan; (iv) see kohustab toime panema 0digusrikkumise; (v) sellest ei selgu Gigused ja kohustused,
kohustused on vastukdivad voi seda ei ole muul objektiivsel pohjusel kellelgi voimalik taita.

TsUS § 86-89 kohaselt on tehing tiihine, kui see on (i) vastuolus heade kommete v&i avaliku korraga; (ii)
vastuolus seadusest tuleneva keeluga, kui keelu mdte on keelu rikkumise korral tuua kaasa tehingu tihisus;
(iii) kasutuskeeldu rikkuv voi (iv) tegemist on nailiku tehinguga ehk pooled on kokku leppinud, et tehinguga
tehtud tahteavaldustel ei ole avaldatud tahtele vastavaid diguslikke tagajargi, sest pooled tahavad jatta mulje
tehingu olemasolust voi varjata tehingut, mida nad tegelikult teha tahavad.

Analiisitud lepingute oiguslik alus ei olnud kiill Gheselt selge, kuid iseenesest ei ole sélmitud lepingud
vastuolus mone sellise seadusesattega, mille eesmark oleks kaasa tuua tehingute tiihisus, sh ei tulene sellist
alust HKTS-ist ega HMS-ist Ka tihtki muud tehingu tihisusele viitavat alust kdesolevas analiilsis ei tuvastatud.

Oigusliku aluse puudumine kujutab endast vaid halduslepingute digusparasuse nduete rikkumist. HMS § 104
Ig 1 satestab, et halduslepingu digusparasuse nduetele mittevastav, kuid mitte tihine haldusleping kehtib ja
seda tuleb taita, valja arvatud juhul, kui Uksikisikust lepingupool oli halduslepingu sdlmimisel halduslepingu
Oigusvastasusest teadlik voi kui haldusleping s6lmiti tema esitatud vale- voi mittetdielike andmete alusel voi
haldusorgani dahvardamise, petmise voi muul viisil digusvastase mdjutamise tulemusel. Seega on sdlmitud

339 Aedmaa, A jt. (2004). Haldusmenetluse kisiraamat. 443.
340 Tsjviilseadustiku Gildosa seadus. - RT 1 2002, 35, 216...RT |, 06.12.2018, 3.
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lepingud kehtivad ja Oiguslikult siduvad hoolimata sellest, et nende sdlmimiseks ei tulene seadusest otsest
volitusnormi.

Kokkuvote

Lepingute anallusi jareldused on kokkuvdtvalt jargnevad:

e kokkulepped on sdlmitud valdavalt halduslepingu vormis. Haldusakti vormis rakendatud kohaliku kasu
instrumentide puhul tdusetus adressaatide seas klisimus kohustuse digusparasusest;

e Oiguslikule alusele ei viidata, mis naditab, et diguslik alus ei ole ka kohalike omavalitsuste jaoks selge,
mis viitab omakorda vajadusele selge digusliku aluse jarele;

e (ldiselt on kokkulepped tagamata ja sanktsioonivabad. Seetdttu on kokkulepete taitmine kisitav.
e Valdkonnapdhised erinevused:

detailplaneeringu kehtestamisel on kokkulepped ulatuslikumalt tagatud;
tuuleenergia valdkonnale on omane kokkulepete sdlmimine ning tasude maksmine
kolmandate isikutega — kogukondadega — seotud MTU-ga;

o kaevandamise valdkonnale on omased hive Uleandmise vd0i soodustuse tegemise
kokkulepped.

e Anallisitud lepingute valim ei olnud siiski sedavord laialdane, et teha kaugeleulatuvaid uldistusi
valdkonnapdhiste erisuste kohta.

4.3. OIGUSLIKUD LAHENDUSED JA
ALTERNATIIVID

Peatiiki eesmark on vastata jargmistele kiisimustele.

e Kas ja millised Gigusaktide muudatused oleksid kohaliku kasu instrumentide Gigusparase(ma)ks
rakendamiseks vajalikud voi piisab n-6 juhendmaterjali koostamisest?

e Millised on alternatiivsed Giguslikud lahendused, mis oleks kooské&las digusaktidega (sh PS) ning
labipaistvad?

Lahtelilesandest juhindudes otsitakse alljargnevas peatikis voimalusi eeskatt Oigusliku aluse loomiseks
kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks kokkulepete sd6lmimise kaudu. Uuringu kaigus tellija esitatud
palvele vastu tulles on anallilsitud ka kohaliku kasu instrumentide rakendamist kohaliku maksu kehtestamise
voimaluse teel. Lisaks ilmnes eelneva analiilsi tulemusel, et Taanis kasutusel olnud mitmetahuline kohaliku
kasu instrumentide sisteem3*' ei ole toonud kaasa soovitud tagajirgi ning kogukonna taluvushuvi
suurendanud. Lisaks ei oleks kogukondade taluvushuvi suurendamine investeerimisvdimaluste loomisega
sarnastesse projektidesse Eestis tdendoliselt edukas ka Uldisest majanduskeskkonna ning inimeste seniste
hoiakute ja investeerimisvalmiduse t6ttu (vt ptk 2.1.2.1. Tuulepargid Taanis). Seetottu ei ole otstarbekuse
kaalutlustel alljargnevalt anallUsitud Taanis kasutusel olevate kohaliku kasu instrumentide rakendamise

341 Taanis on meetmetena kasutusel: (i) rahalise kompensatsiooni skeem (ii) kaasomandiskeem (iii) kogukonna kompensatsiooniskeem (nn
roheline skeem) ja (iv) tagatisfond.
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vGimalusi (st kaasomandiskeemi, rahalise kompensatsiooni skeemi, kogukonna kompensatsiooniskeemi ja
tagatisfondi).

Anallisi tulemusel (vt ptk

4.2. SOlmitud lepingute Giguslik anallls) ilmnes, et seni on rakendatud kohaliku kasu instrumente eeskatt
kokkuleppe vormis, kuid nii KOV-id, ettevotjad kui ka kohalikud kogukonnad peavad labipaistvuse tagamiseks,
praktika Uhtlustamiseks ning teadlikkuse tdstmiseks vajalikuks kokkulepete sGlmimise reguleerimist seaduse
tasandil (vt ptk 2.4.1. Kokkulepete sélmimise seaduse tasemel reguleerimise otstarbekus). Samuti tuleneb
vajadus Oigusliku aluse jarele kohaliku kasu instrumentide pdhidigusi riivavast iseloomust, kuid hetkel kehtiva
regulatsiooni pinnalt ei ole diguslik alus selgelt tuvastatav. Lisaks vBimaldab selge digusliku aluse loomine
kdrvaldada kohaliku kasu kokkulepete adressaatide kahtlusi tegevuse seaduslikkuses.3*?

Eeltoodud kaalutlustest lahtudes on alljargnevalt anallilsitud alternatiivseid lahendusi, et luua seaduse
tasandil alus kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks. Seejuures ei ole kdesolevas peattikis analttsitud riigi
poolt erinevate meetmetega taluvushuvi suurendamist, kuna lahtellesande jargi on anallilisi eesmark
soodustada just KOV-ide, ettevdtjate ja/vdi kohaliku kogukonna vaheliste kokkulepete s6imimist. Alljargnevalt
on Uksnes kaardistatud v&imalikud oiguslikud lahendusteed ega ole antud poliitilist soovitust kindla
lahendusviisi valikuks.

Oiguslike alternatiivide pakkumisel on ldhtutud vélisekspertide r&hutatud vajadusest, et kohaliku kasu
instrumentide rakendamise regulatsioon voOimaldaks arvestada kogukonna eripdraga. Samuti ilmnes
valideerimisseminari tulemusel, et ka normi adressaatide jaoks on oluline kiisimuse reguleerimine kogukonnale
voimalikult 1ahedal tasandil ning diskretsiooni sailimine maksimaalsel voimalikul maaral. Selliste kokkulepete
seaduslikkuse ja tditmise jarelevalvet teeb kohus (nagu ka muude halduslepingute ja eradiguslike lepingute
puhul).

4.3.1. Regulatiivne sekkumine

Oigusliku olukorra analiilisil tuvastati, et kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks kohaliku omavalitsuse vdi
muu avaliku véimu kandja poolt on vajalik seadusest tuleneva volitusnormi olemasolu. Kehtivas diguses ei ole
aga selline diguslik alus dratuntav ning seetdttu esineb vajadus regulatiivseks sekkumiseks ning kohaliku kasu
instrumentide rakendamiseks selge Sigusliku aluse loomiseks.

Kasitlusuuringu tulemusel ilmnes, et ligi veerand kisitluses osalenud KOV-idest ei pea kohaliku kasu
instrumentide seadustamist vajalikuks, kuna leiavad, et see tooks kaasa Ulereguleerimise ning piiraks
omavalitsuste autonoomiat ja otsustusvabadust kohalikest oludest ldhtuda (vt ptk 2.4.1. Kokkulepete
s6lmimise seaduse tasandil reguleerimise otstarbekus). Seet&ttu on regulatsiooni loomisel oluline arvestada
ka KOV-ide autonoomia sailitamise huviga ning valtida tlereguleerimist.

342 Biguskantsler. (2018). Planeeringust huvitatud isiku panus sotsiaalse infrastruktuuri arendamisse. Oiguskantsleri vastus ettevtjale
kokkulepete sdlmimise diguslikkusele koos viidetega Riigikohtu halduskolleegiumi Otsustele.
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/Planeeringust%20huvitatud%20isiku%20panus%20sotsiaalse%20infrastrukt
uuri%20arendamisse.pdf (11.05.2020)
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Alljargnevalt on analllsitud regulatiivse sekkumise vdimalusi esmalt digusliku analttsi kontekstis — ehk kuidas
on Uht voi teist sekkumise viisi vdimalik diguslikult teostada —, mitte ei ole loodud alternatiivide eelisjarjekorda
ega antud soovitust (iht vdi teist alternatiivi kindlasti rakendada.

4.3.1.1. Uue kohaliku maksu liigi loomine

Uks v&imalik lahendustee kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks digusliku aluse loomisel on KoMS-i
tdiendamine uue kohaliku maksu liigiga. Kohaliku kasu instrumente on kohaliku maksuga kehtestatud nt
Uhendkuningriigis.3*

MKS § 2 kohaselt on maks seadusega véi seaduse alusel valla- vdi linnavolikogu maarusega riigi vGi kohaliku
omavalitsuse avalik-Oiguslike lilesannete taitmiseks voi selleks vajaliku tulu saamiseks maksumaksjale pandud
Uhekordne voi perioodiline rahaline kohustus, mis kuulub tditmisele seaduse voi maarusega ettendhtud korras,
suuruses ja tahtaegadel ning millel puudub otsene vastutasu maksumaksja jaoks.

Kohalikke makse v&ib kehtestada valla- vdi linnavolikogu kohalike maksude seaduse alusel maksumairusega.3*

Kuigi Eestis on seadustes toodud nii riiklike kui kohalike maksude ammendav loetelu, ei takista ei pShiseadus,
rahvusvahelised lepingud ega lGldtunnustatud pohimotted seadusandjat seda loetelu tdiendamast ning monda
uut maksuliiki kehtestamast. Loomulikult tuleb uue maksu kehtestamisel arvestada pdhiseaduslikke printsiipe.
Oigusparase ootuse pohimdtte jargi ei tohi maksukoormust suurendavat (v6i maksuvabastust vihendavat)
seadust rakendada tagasiulatuvalt. Maksu kehtestamine ei tohi rikkuda Gigust elukutset voi tegevusala vabalt
valida, omandi puutumatust ega muid PS-st tulenevaid igusi ega vabadusi.3*>

Analllsi varem selgitatud pohjustel peaksid maksuseaduses olema satestatud kohaliku maksu objekt,
maksumaksja ja maksu saaja. Maksu maar voib jadda KOV-i volikogu otsustada, kui olulisuse pdhimdte ei nGua
konkreetset liiki maksu puhul, et maksumaara peab sdtestama seadusandja. Samuti ei pea maksuseaduses
olema tingimata satestatud kohaliku maksu tasumise kord ja tahtpaev ega maksuvabastus. Samas vdiksid ka
maksu madra ja maksustamise korraldamise kiisimused Gigusselguse pShimstte kohaselt olla eelistatavalt
seaduse tasandil reguleeritud.

Lisaks tuleb maksude kehtestamisel arvestada ihetaolise maksustamise pohimottega. P6Ghimote tuleneb PS §-
st 12, mis satestab ldise vdrdsuspdhimdtte (kdik on seaduse ees vordsed) ja diskrimineerimiskeelu.3*¢ V&rdsus
peab olema tagatud nii formaalses (maksuseaduse rakendamisel) kui materiaalses maksudiguses
(maksuseaduses). See tahendab, et nii maksuobjekt, maksubaas, maksu tasumise kord kui maksumaar peab
olema kdikide jaoks, kes seadustes ettendhtud tingimustele vastavad, Ghesugune. Ei ole lubatud vordsetes
tingimustes olevate isikute erinev maksustamine vOi soodustuste tegemine ainult monele kategooriale
isikutest.3¥

Lisaks tuleks uue maksuliigi loomisel arvestada topeltmaksustamise véltimise vajadusega. Majandusliku
topeltmaksustamisega on tegemist juhtudel, kus juriidiliselt on kiill maksumaksjateks erinevad subjektid, kuid
tegelikult maksustatakse (ihte ja sama maksuobjekti mitu korda ning seetdttu avaldub maksukoormuse tegelik
mdju mitmekordsena.?*® Riigikohus on korduvalt selgitanud, et topeltmaksustamine on vastuolus maksudiguse
tldpdhimd&tetega ning topeltmaksustamine véib toimuda iksnes erandlikel asjaoludel.?*® Mitmekordne
maksustamine kui maksukoormust suurendav erandlik vdte peab sénaselgelt tulenema seadusest.3*® Kuna
maavara kaevandamisdigus on juba maksustatud, voib kaevandamisdiguse omaja teistkordset maksustamist

343 vt || osa: Maakasutuse muutmine Uhendkuningriigis, Saksamaal, Poolas
344 Lehis, L. Maksudiguse uldpshimétted. Juridica 1999 /5, Ik 239-253.

345 Lehis, L. Maksudiguse uldpshimétted. Juridica 1999 /5, Ik 239-253.

346 Lehis, L (2012). Maksudigus. 59.

347 Lehis, L. Maksudiguse uldpshimétted. Juridica 1999 /5, Ik 239-253.

348 RKHKo, 14.12.2012, 3-3-1-33-12, p 19.

349 RKHKo, 26.03.2019, 3-16-2514, p 16.

350 RKHKo, 05.12.2005, 3-3-1-56-05, p 16.
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sama tegevuse eest tdlgendada topeltmaksustamisena. Iseenesest ei valista see automaatselt lisamaksu
kehtestamise voimalust, vaid paneb seadusandjale lisakohustusi topeltmaksu kehtestamisel esinevaid
erandlikke asjaolusid pohjendada ning arvestada, et pdhjendamatu topeltmaksu kehtestamine vdib kaasa tuua
vastava regulatsiooni kehtetuks tunnistamise vastuolu t&ttu maksudiguse tGldpShimdtetega.

KoMS § 5 satestab jargmise kohalike maksude loetelu: (i) reklaamimaks; (ii) teede ja tanavate sulgemise maks;
(iii) mootorsdidukimaks; (iv) loomapidamismaks; (v) I6bustusmaks ja (vi) parkimistasu.

Uhe lahendusviisina on véimalik tidiendada KoMS § 5 sitestatud kohalike maksude loetelu ning KoMS-i
2. ptk-i ning luua kohalikele omavalitsustele voimalus rakendada kohaliku kasu instrumente kohaliku maksu
kehtestamisega. Kohaliku maksu objekt tuleb siiski selgelt kindlaks maarata ning maksustamine peab olema
eesmdrgipdrane. Naiteks ei saa maksustada ilmselt ehitusluba (ehitusloal on kiill olemas riigildiv),
planeeringut voi kohaliku omavalitsuse nousolekut kaevandamisloa andmiseks kui sellist, kiill aga on
oiguslikult voimalik kehtestada kilovatimaks, sotsiaalse taristu maks vms objektiivselt moodetava maaraga
rahaline kohustus. Seejuures on véimalik kohaliku maksu suurus lilem- ja alampiirina kindlaks maarata.

Lahendusvariandi eelised:

- kohalikele omavalitsustele jaab valikuvabadus, kas kohalik maks kehtestada voi mitte;
- kohaliku kasu instrumente rakendataks kdigi adressaatide jaoks lihtsetel alustel;
- maksmisele kuuluva tasu suurus on adressaatide jaoks ettenihtay;
- sobiv viis nii Uhekordsete tasude (nt sotsiaalse taristu tasu) kui ka pusivate maksete (nt kilovatitasu)
kehtestamiseks.
Lahendusvariandi puudused:

- vaheneb KOV-ide paindlikkus kohaliku kasu instrumentide rakendamisel;

- maksuobjekti tapne kindlaksmadaramine vdib osutuda keeruliseks;

- koiki osapooli rahuldava maksumaara kindlaksmaaramine vdib KOV-ide erinevusi arvestades osutuda
keeruliseks. Maksumaara reguleerimata jatmine vdib aga pdhjustada pShjendamatult erineva praktika
tekkimist KOV-ide |6ikes;

- kaevandamise puhul ilmselt mdeldamatu, kuna tekitaks sisulise topeltmaksustamise olukorra:
maavara kaevandamisdiguse tasu juba laekub osaliselt kohalikule omavalitsusele (KeTS § 55! Ig 1) —
sellisel juhul tuleb pigem analiilsida tasu ja kohalikule omavalitsusele laekuva jaotise piisavust, mitte
kehtestada uut kohalikku maksu;

- tdendoliselt ei ole voimalik rakendada ka meretuuleparkide puhul.

4.3.1.2. Kohalikku kasu holmavate koormiste panemise
voimaldamine

Kdesoleva analliUsi peatiikis 4.1.1.2 selgitatu jargi kehtib koormise kehtestamise suhtes seadusereservatsioon
ehk koormisi ei voi seadusliku aluseta panna.

Kohaliku omavalitsuse voimalused panna isikule koormisi reguleerivad lahemalt KOKS § 36 Ig-d 2—9. Kdesoleva
analiilsi peatikis 4.1.1.2 toodud pdhjustel ei voimalda hetkel kehtiv koormiste regulatsioon panna koormisi
kohaliku kasu instrumentide rakendamise mottes. Lisaks satestab KOKS § 36 Ig 9, et koormis ei voi olla lepingu
objektiks.

Uhe lahendusvariandina oleks vdimalik kohaliku kasu instrumentide rakendamist reguleerida KOKS § 36 Ig 9
muutmisega selliselt, et kaotada keeld koormisi lepingu alusel kohaldada ning sdtestada, et kohaliku
kogukonna huvides on véimalik panna isikule ka muid heakorraeeskirjade tditmist mittepuudutavaid
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koormisi vaid lepingu alusel. Seadusega on véimalik kohustada kohalikke omavalitsusi kehtestama ka
kokkulepete sdlmimise korda, et tagada isikute vordne kohtlemine ja kokkulepete labipaistvus. Jallegi tuleb
koormise objekt tapselt maaratleda, mis voib osutuda keerukaks. Lisaks on oluline vilja tuua, et liksnes
KOKS-i muutmine ei pruugi olla kohaliku kasu instrumentide rakendamisvéimaluste loomiseks piisav ning
soltuvalt koormise objektist voib vajalikuks osutuda ka eriseaduste taiendamine. Seet6ttu ei ole tegemist
hea lahendusvariandiga.

Lahendusvariandi eelised:

- regulatsioon oleks kehtestatud seaduses (KOKS) ning sellest tulevad &igused kohalikele
omavalitsustele selgemalt dratuntavad;

- valistatud on adressaati darmiselt koormavate kohustuste panemine isikule kohaliku omavalitsuse
poolt Ghepoolsena, kuna nende rakendamine on vdimalik liksnes lepingu alusel ehk mdlema poole
kokkuleppel;

- muudatuste maht ei oleks vaga suur, kuna kohalikel omavalitsustel oli ka varem digus isikule talle
kuuluva voi tema valduses oleva kinnistuga seoses koormis panna;

- selline Giguslik alus on paindlik ning vGimaldab erineva sisu ja ulatusega kohaliku kasu kokkuleppeid.

Lahendusvariandi puudused:

- regulatsiooni paiknemise téttu KOKS-is ning koormiste sisu ja ulatuse lahtiseks jatmise tottu ei pruugi
koormiste panemine olla adressaadi jaoks piisavalt ettendhtav;

- koormiste objekti maaratlemine on keerukas, tdpse objekti maaratlemata jatmine tekitab aga
kisimuse seadusliku aluse piisavuses ning labipaistvuses ja diguskindluses;

- vdga lldise digusliku aluse loomisel on oht ebaiihtlase halduspraktika tekkeks, mis omakorda vdib viia
isikute vordse kohtlemise pdhimotte riiveni;

- tdendoliselt ei ole rakendatav meretuuleparkide puhul.

4.3.1.3. Planeerimisseaduse muutmine

PlanS § 1 Ig 1 kohaselt on PlanS-i eesmark luua ruumilise planeerimise (edaspidi planeerimine) kaudu eeldused
Uhiskonnaliikmete vajadusi ja huve arvestava, demokraatliku, pikaajalise, tasakaalustatud ruumilise arengu,
maakasutuse, kvaliteetse elu- ning ehitatud keskkonna kujunemiseks, soodustades keskkonnahoidlikku ning
majanduslikult, kultuuriliselt ja sotsiaalselt jatkusuutlikku arengut. Kohaliku kasu instrumentide reguleerimine
PlanS-is vastaks PlanS-i eesmargile, kuna véimaldab planeerimismenetluses ihiskonnaliikmete huve ja vajadusi
tasakaalustada ning sotsiaalselt jatkusuutlikku arengut soodustada.

Planeerimismenetluse kadigus kokkulepete sGlmimine, et tagada avalikke lisahiivesid, on kasutusel ka naiteks
Uhendkuningriigis (vt ptk 1.2.3. Maakasutuse muutmine Uhendkuningriigis).

Nagu kdesoleva anallilsi peatikis 4.1.1.2 margitud, siis ei nde PlanS hetkel ette alust planeerimismenetluse
kaigus kokkulepete sGlmimiseks. Planeeringumenetlus puudutab nii tuuleparkide, olulise mdjuga ehitiste ja
(erandlikel juhtudel) mobiilsidemastide rajamist ning ka olulist maakasutusmuudatust. Seega vdimaldaks
kokkulepete sdlmimiseks digusliku aluse kehtestamine PlanS-is lahendada hetkel valitseva digusliku aluse
puudumise probleemi nelja naidisolukorra puhul viiest.

Nagu kaesoleva anallilsi peatilikis 4.1.1.3.3 vilja toodud, ei tohi kokkuleppe s6lmimine tdhendada
automaatselt adressaadi jaoks positiivse haldusakti andmist, vaid haldusorgan peab jdama oma kaalutlustes
vabaks. Seega saab kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks kokkuleppe sGlmimine olla
planeerimismenetluses otsustuse tegemise (heks kaalutluse elemendiks. Kohaliku kasu instrumentide
rakendamise kokkulepe ei saa olla haldusakti andmise eeltingimuseks.
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Eeltoodust tulenedes on iihe lahendusvariandina voimalik luua alus kohaliku kasu instrumentide
kokkulepete s6lmimiseks PlanS-i (analoogselt PlanS §-ga 131) ning sdtestada, et planeeringumenetluses on
voimalik solmida kohaliku omavalitsuse v6i kogukonnaga kokkulepe negatiivsete mdojutuste
kompenseerimiseks, sh satestada see planeeringu kérvaltingimusena. Seejuures on seadusandjal vajadusel
voimalik seaduse tasandil kindlaks maarata ka selliste korvaltingimuste tapne sisu, kuid selline Iahenemine
vahendab KOV-ide autonoomiat kohaliku elu korraldamisel. Selleks, et kokkuleppeid oleks véimalik sdlmida
ka merealadele, tuleks tagada, et selline Giguslik alus oleks loodud iga planeeringuliigi kohta, mis
meretuuleparke kasitleda voib (sh iileriigiline planeering, riigi eriplaneering jne). Sellisel juhul on kokkuleppe
osapooleks aga eelkdige riik (kes voib kaasata ka piirkonnas asuvad KOV-id).

Lahendusvariandi eelised:

- kohaliku kasu instrumentide rakendamise voimalus on adressaatidele ettendhtav;

- kokkulepete sdlmimiseks aluse satestamine planeerimismenetluses vdimaldab KOV-idele
ulatuslikumat paindlikkust kokkulepete sdlmimisel (v6rreldes kohaliku maksuga);

- regulatsioon vdimaldaks soosida ka ettevotjate ja kogukonna vahel kokkulepete sdlmimist ning siduda
kokkuleppe tditmine planeeringu voimaliku kehtetuks tunnistamisega;

- sobiv viis nii Ghekordsete tasude kui ka pusivate maksete kehtestamiseks.

Lahendusvariandi puudused:

- muudatus ei lahenda probleemi kdigis pakkumiskutses vélja toodud naidisolukordades (kui puudub
planeerimisotsus);

- suurem paindlikkus kokkulepete sdlmimisel vdib kaasa tuua adressaatide pdhjendamatu ebavordse
kohtlemise;

- arendaja ja kohaliku kogukonna vahel sdlmitud tsiviildiguslike lepingute puhul voib KOV-il olla
keeruline tehtud eraldiste kasutamist kontrollida, mistottu tekitab sellise vGimaluse andmine pigem
Oiguslikku segadust.

4.3.1.4. Ehitusseadustiku muutmine

EhS § 1 Ig 1 kohaselt on EhS-i eesmark soodustada jatkusuutlikku arengut ning tagada ohutus, ehitatud
keskkonna eesmargiparane toimivus ja kasutatavus. Kohaliku kasu instrumentide reguleerimine EhS-is
vOimaldab tagada EhS-i eesmarki soodustada jatkusuutlikku arengut.

Ehituslikud otsustused tulevad naidisolukordadest kdne alla nii tuulikute, olulise ruumilise mdjuga ehitiste kui
ka mobiilsidemastide rajamisel. Markida tuleb, et EhS-i rakendatavus on kohaliku kasu instrumentide
rakendamisel kusimuseks kahes v&imalikus faasis: (i) ehitised, mille rajamisele ei olegi eelnenud
planeerimismenetlust — sellisel juhul on kohaliku kasu instrumentide rakendatavus tiksnes EhS-i reguleerida;
(i) ehitised, mille rajamisele on eelnenud planeerimismenetlus — sellisel juhul tuleks eelistada kohaliku kasu
instrumentide rakendamist juba planeeringu faasis. Samas ei saa valistada, et see vGib siiski osutuda vajalikuks
alles ehitusdiguslike aktide menetluses vdi andmisel. Seega oleks pohjendamatu EhS-is kohaliku kasu
instrumentide rakendamine vilistada.

EhS § 42 Ig 3 kohaselt vGib ehitusloa kérvaltingimusena eelkdige satestada: (i) ehitusloa kehtivusaja piiramise
ajutise ehitise lammutamise tahtajaga; (ii) ehitusloa muutmise vdoimaluse seoses samale kinnisasjale antud
mitme ehitusloa kehtivusega; (iii) ehitusloa tdhtaja muutmise vGimaluse; (iv) véimaluse sama ehitist korduvalt
paigaldada samasse asukohta v&i ehitusloas piiritletud alale ilma ehitusteatist voi -luba esitamata; (v) ehitise
vOi ehitamise keerukusest tulenevad lisatingimused ehitamiseks; vG&i (vi) ehitusprojekti ekspertiisi tegemise.
Nagu kdesoleva analiisi ptk-s Error! Reference source not found. margitud, ei nde EhS hetkel ette véimalust
satestada ehitusloa korvaltingimusena kokkuleppe sdlmimist kas kohaliku omavalitsusega voi kohaliku
kogukonnaga ehitusloa saamisega tekitatud negatiivsete mdjutuste korvamiseks.
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Seega on iihe lahendusvariandina voimalik tdiendada EhS § 42 Ig-t 3 ning sdtestada, et ehitusloa
korvaltingimusena on voimalik ndha ette kohustus sdlmida kohaliku omavalitsuse voi kogukonnaga
kokkulepe negatiivsete mojutuste kompenseerimiseks. Alternatiivne véimalus on tdaiendada EhS-i (sarnaselt
PlanS-iga) ning luua alusnorm, mille kohaselt voib ehitusloa menetluses s6lmida kohaliku omavalitsuse vGi
kogukonnaga kokkulepe negatiivsete mojutuste kompenseerimiseks, sh sadtestada see ehitusloa
korvaltingimusena.

Lahendusvariandi eelised:

- kohaliku kasu instrumentide rakendamise v&imalus on adressaatidele ehitusloa menetluses
ettendhtav;

- kokkulepete sdlmimiseks aluse satestamine planeerimismenetluses vdimaldab KOV-idele
ulatuslikumat paindlikkust kokkulepete sdlmimisel;

- regulatsioon vGimaldaks soosida kokkulepete s6lmimist ka ettevotjate ja kogukonna vahel ning siduda
kokkuleppe taitmine planeeringu vdimaliku kehtetuks tunnistamisega;

- sobiv viis nii Ghekordsete tasude kui ka pusivate maksete kehtestamiseks.

Lahendusvariandi puudused:

- muudatus ei lahenda probleemi kdigis pakkumiskutses vilja toodud néidisolukordades (kui puudub
ehitusdiguslik otsustus, nt ehitusloa andmine);

- suurem paindlikkus kokkulepete sdlmimisel vdib kaasa tuua adressaatide pdhjendamatu ebavordse
kohtlemise;

- arendaja ja kohaliku kogukonna vahel sdlmitud tsiviildiguslike lepingute puhul voib KOV-il olla
keeruline tehtud eraldiste kasutamist kontrollida, mistdttu tekitab sellise véimaluse loomine pigem
oiguslikku segadust;

- kohaliku kasu kokkuleppe sdlmimine peaks ideaalis aset leidma juba planeeringumenetluse kaigus.
Kohaliku kasu instrumentide rakendamine hilisemas ehitusloa andmise menetluses véib adressaadi
Oigusi pdhjendamatult piirata ja tema digusparast ootust rikkuda.

4.3.1.5. Maapoueseaduse muutmine

MaaPS § 1 Ig 1 kohaselt on MaaPS-i eesmark tagada maapdue saastlik ja majanduslikult otstarbekas
kasutamine ning seejuures tekkivate keskkonnahairingute vihendamine véimalikult suures ulatuses. Oigusliku
aluse loomine kohaliku kasu kokkulepete sdlmimiseks vastaks MaaPS-i eesmargile vahendada
keskkonnahdiringuid v&imalikult suures ulatuses.

Kuna PlanS-is vBi EhS-is tehtavad muudatused ei véimaldaks kokkulepete s6lmimist kaevandamise valdkonnas,
tuleks koos eeltoodud seaduste muutmisega muuta ka kaevandamise valdkonna oigusakte selliselt, et
kokkulepete s6lmimine oleks véimalik ka kaevandamise valdkonnas.

MaaPS § 56 Ig 2 satestab, et lisaks kaevandamisloa kohustuslikele elementidele vdib kaevandamisloas markida:
(i) tegevuse kaigus rakendatavad ohutusmeetmed ja Gnnetuse tagajirgede leevendamise meetmed; (ii)
tegevuse  alustamisel ja  |0petamisel rakendatavad tervise- ja  keskkonnakaitsemeetmed;
(iii) keskkonnaseirenduded; (iv) kaevandamisloa andjale teabe esitamise nduded; ja/vdi (v) muud
kaevandamisloa korvaltingimused.

Kéesoleva analilisi ptk-s Error! Reference source not found. toodud p&hjustel ei nde MaaPS hetkel ette selget
Oiguslikku alust isiku p&hidigusi riivavate korvaltingimuste kehtestamiseks ning digusselgeks lahenduseks ei saa
pidada kohaliku kasu instrumentide rakendamist iksnes MaaPS § 56 Ig 2 p 5 ette ndahtud vdimaluse kaudu
muude korvaltingimuste rakendamiseks.
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Seega on iihe lahendusvariandina véimalik tdiendada MaaPS § 56 Ig-t 2 ja ndha selgemalt ette, et
kaevandamisloa korvaltingimusena voib ette ndha ka kokkuleppe s6lmimise KOV-i voi kohaliku
kogukonnaga tekitatud keskkonnahdiringute kompenseerimiseks. Alternatiivne voimalus on tdiendada
MaaPS-i (sarnaselt PlanS-i ja EhS-iga) ning luua alusnorm, mille kohaselt v6ib kaevandamisloa (v6i sellele
KOV-i arvamuse andmise) menetluses sGlmida kohaliku omavalitsuse voi kogukonnaga kokkulepe
negatiivsete mojutuste kompenseerimiseks, sh sitestada see KOV-i ndusoleku voi kaevandamisloa
(k6rval)tingimusena.

Lahendusvariandi eelised:

- kohaliku kasu instrumentide rakendamise voimalus on adressaatidele ettendhtav;
- regulatsioon voimaldaks kokkuleppeid sdImida ka otse kohaliku kogukonnaga;
- kohalike omavalitsustele oleks tagatud suurem otsustusruum kokkulepete sélmimisel.

Lahendusvariandi puudused:

- muudatus ei lahenda probleemi kdigis pakkumiskutses valja toodud naidisolukordades;
- suurem paindlikkus kokkulepete sdlmimisel vdib kaasa tuua adressaatide pShjendamatu ebavdrdse
kohtlemise.

4.3.1.6. Elektrituruseaduse, elektroonilise side seaduse,
atmosfiaariohu kaitse seaduse jt valdkonnaseaduste muutmine

Teoreetiliselt on voimalik alus kohaliku kasu rakendamiseks luua ka eriseadustes — nt kaevandamist ning
tuuleenergiat puudutavate tasude maksmise kohustuse vOi kokkulepete sOlmimist véimaldavate satete
ettendgemine MaaPS-is ja ELTS-is, mobiilsidemaste puudutavat reguleerida ESS-is jne.

Arvestades, et |ahtelilesande kohaselt on nédidisolukorrad seotud kohalike omavalituste teatavate haldusaktide
andmise vOi menetlustoimingute tegemisega (ehitusluba, planeeringud, ndusolek kaevandamisloa
menetluses), on digusselgem kohaliku kasu instrumentide regulatsioon tuua vastava valdkonna seadusesse
(PlanS, EhS, MaaPS), mitte reguleerida naiteks tuulepargiga seotud planeeringu kehtestamise otsust eraldi veel
valdkonnaseaduses (nt ELTS).

Eeltoodud pdhjustel ei saa pidada kohaliku kasu kokkulepete reguleerimist eriseadustes digusselgeks.

Lahendusvariandi eelised:

- kohaliku kasu instrumentide rakendamise vbimalus on adressaatidele ettendhtav;
- koiki sama valdkonna ettevétjaid koheldakse vordselt.

Lahendusvariandi puudused

- kohaliku kasu instrumentide rakendamise valdkonnad on sellisel juhul seaduse tasandil kindlaks
maaratud. Samas on tdendoline, et seadusandja ei suuda regulatsiooni luues k&iki reguleerimist
vajavaid valdkondi ette ndaha ning tekib vajadus ka teiste eriseaduste muutmiseks;

- KOV-id ei pruugi olla kursis konkreetset majandusharu kitsalt reguleeriva regulatsiooniga. Veelgi
vahem on vastava regulatsiooniga kursis kohalikud elanikud. Seega puuduks sellisel kitsalt
valdkonnapdhisel regulatsioonil soovitud mdju ning taluvushuvi kasvu ei kaasne.
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4.3.2. Mitteregulatiivne sekkumine

Eelneva analliUsi valguses ei ole KOV-il vdimalik ainult mitteregulatiivseid meetmeid rakendades kohaliku kasu
instrumente rakendada ning kokkulepete sGlmimist soosida, kuna selleks on vajalik seadusest tuleneva
volitusnormi olemasolu.

Regulatiivset sekkumist ei vaja vaid ettevstjate poolt kokkulepete sélmimine otse kohaliku kogukonnaga (nt
kohaliku elu edendamiseks loodud MTU-ga). Selline kokkulepe saab hilisemas loamenetluses olla KOV-i jaoks
vaid Uks paljudest kaalutlustest ega saa iiksinda md&jutada haldusakti andmata jatmist. Oiguslikku alust
mittendudvad kokkulepped peavad olema rangelt vabatahtlikud. See aga tahendab, et KOV-il puuduvad
vOimalused mojutada selliste kokkulepete sGlmimist ja nende sisu. Samuti voib KOV-il puududa igasugune
kontroll vastavate kokkulepete tditmise Ule. Rohutada tuleb, et ehkki sellised kokkulepped ei ole seega
Oiguslikult alati kdige parem lahendus, ei saa eradiguslike isikute vahelisi kokkuleppeid ka keelata (lldine
lepinguvabaduse printsiip). Selliseid kokkuleppeid esineb nii Eesti kui ka vélisriikide (nt Uhendkuningriigid ja
Sotimaa, vt ptk 2.1.2.2. Tuulepargid Uhendkuningriigis) praktikas. Uuringu tulemusel selgus, et tuuleparkide
puhul on MTU-de kaudu toetatud kogukonnaprojekte makstava kilovatitasu abil, kuid sellisel juhul peab MTU
tegevus olema piisavalt reguleeritud, et valtida konflikti kogukonna sees (vt ptk 1.2.2.1. Kokkulepete
algatamine ja kohaliku kasu olemus praegustes kokkulepetes). MTU-de tegevuse piisava reguleerituse eest
vastutab aga kohalik kogukond. Kogukondade vdimekus ei pruugi niivord suuremahuliste otsuste tegemiseks
olla piisav ega omada seetdttu moju ka taluvushuvi kasvule, mistdttu ei ole mdistlik sellise praktika tekkimist
soodustada.

Lisaks on vdimalik ja soovitatav mitteregulatiivseid meetmeid rakendada kohaliku kasu instrumentide
rakendamise vBimaluste selgitamiseks ja KOV-ide praktika tihtlustamiseks koosmdjus digusliku aluse loomisega
kehtivasse Gigusesse. Kohaliku kasu instrumentide juhendis saaks selgitada eeltoodud printsiipe — kuidas
instrumente kaalutlusel arvesse votta (eelkdige, et haldus peab oma diskretsioonis vabaks jaama) ning kuidas
instrumentidega suhestub vérdne kohtlemine, proportsionaalsus, p&hjendamiskohustus jne. Nimetatud
printsiipides puudub vajadus ja eesmark seadust muuta, kuna kaalutlus- ja pdhjendamisreeglid ning Giguse
Gldpohimotted on tegelikult seadustes satestatud ning nende tdhendus ka kohtupraktikas vordlemisi vélja
kujunenud. Uuringu tulemusel selgus, et ka KOV-ide hinnangul aitaks juhendmaterjal osapooli kokkulepete
s6lmimisel, kuna osapooltel ei pruugi olla piisavalt teadmisi kbikehdlmavaid kokkuleppeid s6Iimida (vt ptk 2.4.3.
Alternatiivsed véimalused kokkulepetele suunamiseks).

Alternatiivina on vGimalik panna KOV-idele naiteks eelmises peatiikis nimetatud seaduste muutmisega tihtlasi
kohustus kehtestada juhend voi sisekord kohaliku kasu instrumente puudutavate kokkulepete sdlmimise
korrale, et Ghtlustada KOV-i praktikat ja tagada adressaatide vérdne kohtlemine ning kokkulepete labipaistvus.

Kui lahendusteena valida uue kohaliku maksu kehtestamine, siis MKS § 15 kohaselt on rahandusministeeriumil
ja riiklike maksude maksuhalduril digus anda kaesoleva seaduse, maksualase teabevahetuse seaduse ja
maksuseaduste selgitamiseks ning tutvustamiseks selgitusi ja juhendeid, mille eesmark on tagada seaduste
Uhetaoline kohaldamine. Juhendite eesmark on (ihtlustada maksuhalduri halduspraktikat ning teavitada
maksumaksjaid maksuhalduri tdlgendustest ja seisukohtadest. Maksuhalduri ametnikele on juhendid
taitmiseks kohustuslikud, kuid maksumaksjale juhendid siduvad ei ole. 3°! Seega saab juhenditel olla vaid
Uhtlustav, mitte Gigusloov joud. Seega tuleb ka uue kohaliku maksu kehtestamisel reguleerida maksustamise
seisukohast olulised aspektid maksuseaduses ning juhenditega on vdimalik vaid praktikat tGhtlustada, mitte uut
Oigust luua.

351 Lehis, L. (2018) Eesti maksuseaduste kommentaarid. 10.
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4.3.3. Oiguslike lahendusvariantide valdkonnap&hine
iilevaade

Alljargnevas tabelis on visualiseeritud lahendusvariantide sobivus uuringu lahtelilesandes vilja toodud
valdkondade kaupa ning uuringu pohjal tehtud kokkuvéte lahendusvariantidele antud hinnangust selle kohta,
kas lahendusvariandid on &iguslikult valdkondadele sobivad (sobivust ei tuleks md&ista siin kui
poliitilist/majanduslikku/otstarbekohast sobivust).

Tabel 3. Analiiisis pakutud diguslike lahendusvariantide valdkonnapd&hine tlevaade.
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Tuulepargid | Oluline Oluline Mobiilside- Kaevandami | Valisriigi Uuringu kaigus
maakasutus- | ruumilise mast ne kogemus | adressaatide antud
muudatus mojuga hinnang

ehitis
Kohalik Sobiv. Maksu | Sobiv. Maksu | Sobiv. Maksu | Sobiv. Maksu | Voib tekkida | Taristut Arvamused
maks/ objekt nt objekt nt objekt nt objekt nt topeltmaksus | puudutava | jagunevad kaheks.
koormis | toodetavad arenduse ehitusalune ehitusalune tamine. d maksud | Osad pooldavad,
kWh-d voi pindala voi pindala. pindala voi on kuna see on
arenduse elamuthikute Uhekordne kasutusel | |abipaistev ja
alune pindala. | arv. tasu mastilt. Inglismaal, | ettendhtav, teised
Walesis ja | leiavad, et vahendab
Saksamaal | paindlikkust
kokkulepete
s6lmimisel ja
maksukoormus on
niigi suur.
Planee- Sobiv. Sobiv. Sobiv. Eindua Kaevandamis | Inglismaa, | Pigem koiki osapooli
ringu/ enamasti luba ei ole Wales ja rahuldav lahendus.
ehitusloa planeeringut. | planeerimis- | Poola. Rohutatud on
korval- menetluse vajadust
tingimus kisimus. kokkulepete
avalikustamise
jarele.
Kaevan- | Ei. Ei. Ei. Ei. Sobiv. Kanada. Uuringu kaigus
damisloa selgus, et ettevotjad
korval- on valmis
tingimus panustama nt
kohalike teede
arendusse ja hiljem
kaevandamisalad
rekreatsiooni-
aladeks kujundama.
Kokku- Sobiv,aga Sobiv, aga Sobiv, aga Sobiv, aga Sobiv, aga Taani. Uuringu kaigus
lepped vOib KOV-ile | voib KOV-ile | voib KOV-ile | voib KOV-ile | vaibKOV-ile selgus, et
otse olla olla olla olla olla arvamused
kogu- oiguslikult oiguslikult oiguslikult oiguslikult oiguslikult jagunevad kaheks.
konnaga | keeruline keeruline keeruline keeruline keeruline Osad adressaadid
kontrollida. kontrollida. kontrollida. kontrollida. kontrollida. pooldavad, et kasu
eildhe KOV-i

eelarvesse, teised
viitavad kogukonna
erimeelsustele
tulemi kasutamisel.

Kokkuvote

Kokkuvéetult vajavad KOV-id véi muud avaliku voimu kandjad kohaliku kasu instrumentide rakendamiseks
oiguslikku alust. Kuna sellist diguslikku alust kehtivas diguses ei tuvastatud, on vaja regulatiivselt sekkuda ning
oiguslik alus seaduse tasandil luua.
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Anallilisi tulemusena saab teiste riikide praktikale ja Eestis tehtud anallilsile toetudes tuua vélja kaks peamist
alternatiivset diguslikku moodust, kuidas luua kohaliku kasu instrumentide rakendamise vdimalusi.

1. Kohalik maks

Uks vdimalik lahendustee on reguleerida kohaliku kasu instrumentide rakendamist kohaliku maksu
kehtestamisega. Selleks tuleb seaduse tasandil satestada maksu objekt, maksumaksja ja maksu saaja. See
lahendusvariant tagaks adressaatide vordse kohtlemise, jattes samas KOV-idele valikuvabaduse, kas kohalik
maks kehtestada voi mitte. Samuti oleks vdimalik lisakohustus adressaadi jaoks ettendhtav. Samas ei tagaks
kohaliku maksu kehtestamine kohaliku kasu instrumendi paindlikkust.

Lisaks, kuna kohaliku kasu instrumendi mdiste on laiem kui vaid rahalised eraldised kohaliku kogukonna huvide
edendamiseks, ei voimalda kohalik maks ettevottel mitterahaliste sooritustega kohaliku kogukonna jaoks
negatiivseid mdjutusi kdrvaldada. TGsi, selle takistuse aitaks (iletada KOKS § 36 Ig 9 muutmine ja kohaliku kasu
hdlmavate koormiste panemise vdimaldamine. Samas, nagu varem vdlja toodud, ei taga koormiste
regulatsiooni muutmine sel juhul piisavat digusselgust.

2. Halduslepingu s6lmimise vdimaldamine planeeringu ja/vdi ehitusloa ja kaevandamisloa
korvaltingimusena

Teine muudatuste kogum vdiks olla kohaliku kasu instrumentide rakendamisvdimaluste ettendagemine PlanS-
is, EhS-is ja MaaPS-is (haldus)lepingu sGlmimist lubavat alusnormi luues ning vdimaldades see Uhtlasi
kehtestada planeeringu ja/vdi ehitusloa ja kaevandamisloa kdrvaltingimusena (analoogselt PlanS §-ga 131).
Selline kohaliku kasu instrumentide korraldamine annaks vdimaluse reguleerida juhtumeid olukorra eriparast
lahtudes ehk tagatud oleks KOV-ide laiaulatuslikum otsustusruum kokkuleppeid sdlmides. Samas loob aga
suurem otsustusruum ohu pdhjendamatuks ebavordseks kohtlemiseks.

Regulatiivset sekkumist ei vaja ettevdtjad vabatahtlike kokkulepete s6lmimisel otse kohaliku kogukonnaga.
Sellised kokkulepped saavad olla loamenetluse kaalutluseks. See tdhendab, et KOV-idel ei ole véimalik sundida
ega suunata kohalikke kogukondi ja ettevétjaid selliseid kokkuleppeid sdlmima ning loamenetluses ei saa
selliste kokkulepete sdlmimine olla positiivse haldusakti andmise valtimatu eeldus. Kuigi ettevotjate
motivatsioon selliseid kokkuleppeid s6lmida on kaheldav, on nii valisriikides kui ka Eestis seda tehtud.

KOV-ide praktika Uhtlustamiseks on vdimalik ja soovitatav koos regulatiivse sekkumisega rakendada ka
mitteregulatiivseid meetmeid. Mitteregulatiivsed suunised selgitaksid, et kaalutlusreeglid, vordse kohtlemise
ja proportsionaalsuse pohimote ning muud kehtivas diguses juba olemasolevad instrumendid kehtivad ka
kohaliku kasu instrumentide rakendamisel. Ehkki selliste juhendite mitteregulatiivsus vdib tekitada kiisimuse
nende siduvuse kohta kohaliku omavalitsuse jaoks, on oluline markida, et olemasoleva regulatsiooni nn
Ulekirjutamine ei valistaks samuti normide rikkumist Gksikjuhtumite puhul.
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