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Sotsiaalse taristu
valjaehitamise
kokkulepete ja tasu
instrumentide uuring

Analiiiisi esitlus

SORAINEN

Uuringu eesmark

C  Uuringu eesmark oli:
O anallilsida rahvusvahelist praktikat (Soome,
Leedu, Holland, Hispaania)
O analulsida Eesti kohalike omavalitsuste
praktikat analoogsete kokkulepete sdlmimisel

(12)

C anallusida arendajate kogemust (3)

» koostada Ulevaade varasematest
probleemidest ning asjakohasest

kohtupraktikast ning saada tagasiside
oiguseksperdilt ning

O eelneva pinnalt td6tada valja tdenduspdhised
alusteadmised kohaliku omavalitsuse ning
huvitatud isiku diguste ja kohustuste
tapsemaks reguleerimiseks
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Kohaliku omavalitsuse praktika
analuus

KOV praktika analtis

Sotsiaalse taristu tasude ja valja
ehitamise kohustuse praktika ulatus




2/14/2024

KOV praktika analtuus

Tasu ja kohustuste maaramise pohjendatus —
KOV vahendite ebapiisavus investeeringuteks,
teenuste tagamise ja elukeskkonna kvaliteedi
tagamise llesanne

Kohustuse maaramise diguslik alus ja lepingu liik
— alus puudub véi UP; télgenduslik pluralism

Tasu maaramise metoodika — tellitud metoodika,
sisemised arvutused, turutunnetus

Tasuméarad — Uihtsed véi erinevad (UP kooskéla,
piirkondlik erisus

Tasude kasutamise sihistatus — harva ning
suund/soov mitte siduda konkreetsete objektidega

KOV praktika analtuus

Enne DP Enne DP
algatamist vastuvdtmist kehtestamist
sGImitavas s6lmitavas sGImitavas

lepingus lepingus

Tasude ja kohustuste

kokku leppimise protsess

0

Mingil muul etapil

kehtestamist, kuid
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KOV praktika anallus

Lepingutes seatud tahtajad
arendajatele tasu valja maksmiseks

1

Enne DP kehtestamist Enne ehitusloa Enne kasutusloa Maonel muul lepingus
valjastamist valjastamist maaratud tahtajal

KOV praktika analtis

Lepingutest kinni pidamine ja
vaidlustamine

ei ole . . ’ eiole eiole . . eiole
. esineb harva | esineb sageli . . esineb harva | esineb harva .
esinenud esinenud esinenud esinenud

eiole eiole . . . eiole . . eiole
. . esineb harva |esineb sageli . esineb harva |esineb harva .
esinenud esinenud esinenud esinenud

eiole

esineb harva | esineb sageli| esineb sageli | esineb harva esineb harva .
esinenud

eiole . ) eiole eiole eiole eiole
. esineb harva | esineb harva . . . X
esinenud esinenud esinenud esinenud esinenud
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KOV praktika analuus
KOV ettepanekud tasude ja kohustuste P

reguleerimise vajaduse ja eelistuste
osas

0 0

Sotsiaalse taristu Sotsiaalse taristu Uus kohalik maks Eitea, eiole Uute
vélja ehitamise tasu kindlat eelistust  regulatsioonide
kohustus vajadus puudub

KOV praktika analtis

KOV Uksuste esindajate eelistused
sotsiaalse taristu tasude suunatuse
osas

1 1

Konkreetse sotsiaalse ~ Konkreetse sotsiaalse Sotsiaalse taristu Sotsiaalse taristu kui KOV iiksuse eelarve
taristu objektiga, mille taristu objektiga, mille  objekti tiilibiga (nt sellisega tuludega Gldiselt
ehitamiseks KOV iiksus KOV tiksus peab teatud lasteaed), mille (tasude kasutamine
tasu kasutab kriteeriumite taitumisel ehitamiseks KOV peab investeerimiseks
valmis ehitama tasu kasutama sotsiaalsesse taristusse
eiole KOV tksuse
kohustuseks)
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KOV praktika anallus

O Kokkuvottes leiavad Eesti KOV Uksused, et tagatud peab olema nende
autonoomia tasude ja kohustuste vormi valikul, kuna ,kdik séltub planeeringu
alast, asukohast ja mahust®. Autonoomia pdhimdttest lahtudes eelistatakse
kohaspetsiifilisemaid tasusid maksu kui Uhetaoclisemat |&henemist voéimaldava
lahenduse ees

O Oiglaseks peetakse sotsiaalse tasu véi maksu sidumist kinnisvaraarendusega
ning mitte Uldise maksukoormuse kasvatamist, mille vahenditest oleks KOV
Uksustel samuti voimalik oma sotsiaalset taristut arendada KOKS Ulesannete
paremaks taitmiseks.

11

Erasektori praktika analtus
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Erasektori praktika analuus

Kinnisvaraarendajate naited sotsiaalse taristu arendamisel:
« sotsiaalse taristu tasu rahaline makse

« sotsiaalse taristu valjaehitamiskohustus
« sotsiaalse taristu ehitiste ja rajatiste koos maaga KOV-ile tasuta lle andmine

Sotsiaalse taristu tasu ja valjaehitamiskohustuse probleemistik:
Sotsiaalne taristu ei ole defineeritud
Praktikas nt lasteaed, manguvaljak, park/thisala, kool
Oigusraamistik on ebaselge
Tasu makstakse "vabatahtlikul" kokkuleppel

Ettevotjad sundolukorras
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Erasektori praktika analtuus

SotS|aaIse taristuga seotud probleemistik

O Ettevotjate sundseis

O Tasu suurus (sh Glemmaar) ei
ole teada

O Puudub ettenahtavus

O Puudub pikaajaline ettenahtavus - ei
ole vbimalik arvestada ariplaanis, sh
investeerimisotsuste tegemisel

O Ettevotjate ebavordne kohtlemine

O Tasu maksmine peaks olema seotud
asjaomase projekti voi piirkonnaga

C Vajadus reguleerida digusraamistik
seaduse tasemel

C  Tasu mdjutab kinnisvarahinda s.t tasu
maksab kinni kinnisvaraostja

14
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Vordlusriikide digusanaltus

Vordlusriikide praktika

O Sotsiaalse taristu mdiste on sisustatud Soome ja Leedu diguses. Hollandis ja Hispaanias ei
ole sotsiaalse taristu mdiste sisustatud ning tldreeglina sisustatakse moistet planeeringu/ voi
arengukava kaudu, lahtudes konkreetse piirkonna vajadustest.

O Nt koolid, lasteaiad ning tervishoiuasutused, maaparandus- ja mira vahendamiseks
loodud ehitisi;

O kultuuri-, haridus- ja teadus-, tervise-, spordi- ja/vdi munitsipaalfunktsioone taitvaid
ehitised (prioriteetne/mitteprioriteetne planeeringutest tulenevalt).

O Tasu instrumendina on vordlusriikide diguses satestatud:

O huvitis, et arendada uusi alasid ning tagada véimalus sotsiaalse taristu

véaljaarendamisega seotud kulude katmiseks, mis sdltub planeeringuga saadavast

kinnisvara vaartuse téustust (Soome).

Tasu maksmine, kui arendusprojekti realiseerimine eeldab sotsiaalseks taristuks

reserveeritud maa sihtotstarbe muutmist (Holland).

O Tasu maksmine vdi rahastamine, kus arendajad peavad uutel arengualadel tasuta Ule
andma maa, mis on reserveeritud muuhulgas avalikku ja sotsiaalset huvi pakkuvatele
rajatistele ning tasuma koéik urbaniseerimisega seotud t66d (Hispaania).

Arendustasu lepingu alusel (Leedu).

@l

o
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Vordlusriikide praktika

o Tasu kusimise instrument:

s Uhekordne tasu (arendushiivitis) seaduse alusel vai lepinguga (Soome),
mis pdhineb kinnisasja vaartuse kasvul voi sotsiaalse taristu ehitise
maksumusel ja mida maksavad kaik isikud;

> Uhekordne rahaline sissemakse v6i sotsiaalse taristu ehitise
valjaehitamine/rahastamine, mis péhineb KOV 6igusaktides maaratud
metoodikale ja mida maksavad koik isikud (Leedu);

~ Avaliku ja erasektori koost66 projekt voi halduslepingus kokku lepitav
rahaline toetus, mis péhineb n-6 arengukavale ja on ruutmeetripdhine
(Holland);

- Andma arenduskokkuleppega tasuta Ule maa vdi maksta tasu, mis pohineb
projekti kogumaksumusele ning arendatava maa-ala suurusele, mida
maksavad kdik isikud (Hispaania).

Ettepanekud

18
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Ettepanek 1: PlanS
muudatused tasu voi
kokkulepete reguleerimata
jatmisel

Uldplaneeringu ja
detailplaneeringu
Ulesannete
taiendamine
sotsiaalse taristu
ehitiste
kavandamiseks

Detailplaneeringu
kehtetuks
tunnistamise
aluste

Detailplaneeringu
algatamisest
keeldumise aluste
taiendamine

Planeeringu
elluviimiskava
regulatsiooni

taiendamine

taiendamine
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Majanduslikud

Suureneb elamuarenduse kinnisvaraturu labipaistvus ja ettenahtavus;
Kinnisvaraarenduse ja ehitustegevuse mahtude oluline véhenemine
pealinnapiirkonnas; Osaliselt arendustegevuse imber paigutumine
Jinnalahedastest polluarendustest” seni vaheatraktiivsetele
linnasisestele tihermaadele; maa vaartuse muutus

Moju: PlanS muudatused

Uusarenduste mahtude vahenemise alternatiiviks on kesise
sotsiaalse taristu kattesaadavusega elamualade teke, seda
tulenevalt halvasti 14bi méeldud UP elluviimise kavadest
ning nende alusel |abi viidavatest ebapadevatest sotsiaalse
taristu vajaduse hinnangutest.

Uhiskonnale

Uue suurema ja kvaliteetsema elamispinna majanduslik
kattesaadavus vaheneb ja tulenevalt vaheneb sihtrihma mobiilsus.
Noorte perede eluruumide kvaliteet vaheneb, sh eluruumide pind
elaniku kohta. Riskide realiseerumisel (uued elamurajoonid ilma
sotsiaalse taristuta) haridus- ja kultuuriteenuste kattesaadavus
halveneb, suureneb igapaevaste sundliikumiste ulatus ja maht.

Elamispinna suhtelise majandusliku kattesaadavuse
halvenemisel pealinnaregioonis on noortele theks
elukohavaliku alternatiiviks valisriigid, eelkdige Soome.

Toimub lihiajaline KOV eelarve tulude véhenemine taristutasude
arvelt ning pikemaajaline tulude véhenemine Uksikisiku tulumaksu
jms elanike arvuga seotud tulude arvelt. Samaaegselt kaasneb KOV
eelarvele ka sotsiaalse taristu investeeringuvajaduse ning
tegevuskulude védhenemine.

Kui planeerimise valdkonnas uut véimekust ei teki ja/voi ei
suudeta elluviimise kava jéustada, suureneb oht, et
elamualade arengu ja sotsiaalse taristu arengu vaheline
I6he suureneb veelgi.

Regionaal-
arengule

Pidurdub rahvastiku ja majanduse koondumine pealinnaregiooni,
samuti aeglustub valglinnastumise tempo.

Juhul kui elamuarendus &arelinnades jatkub, kuid
sotsiaalset taristut ei suudeta/taheta piisavas mahus
arendada, siis kaasneb muudatusega teenuste
kattesaadavuse halvenemine uutes elamurajoonides

Loodusele

Vaheneb maahdive. Tekib paremaid véimalusi kaitsealade ja
rohevorgustiku ala hoidmiseks ja laiendamiseks.

elamuarenduse jatkudes sotsiaalse taristu mitteehitamisel
kasvab pendelrénne, koos sellega ka liiklusmira ja liiklusest
tulenev 6husaaste, liiklusdnnetused
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Ettepanek 2: nn kokkulepete
regulatsiooni taiendamine
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Majanduslikud

MGoju: sotsiaalse taristu kokkulepete regulatsioonid

Suurem 8iguskindlus ja selgus kinnisvaraarendusega kaasnevatest
kuludest. N6 pdlluarenduste puhul on téenzoline, et kulud kasvavad,
sh ka pealinnaregioonist valjas (nt Tartu ja Parnu linnastutes, kus
sellised kulud ettevétjatele on seni puudunud véi on olnud
minimaalsed).

Kinnisvaraarendajate véimetus investeerida kogu normidele
vastavasse sotsiaalsesse taristusse, seda tulenevalt
kinnisvaraostjate maksevdime piiratusest. Halduskoormuse
ja kulude lisandumine seoses sotsiaalse taristu vajaduse
hindamise, kulude arvutamise ja tbendamisega.

Uhiskonnale

Elamuarendus koondub rohkem olemasoleva sotsiaalse taristu
lahedusse. Uute kodude ostjate elukohavalikuid piiratakse, millega
suureneb Idhe soovitud ja tegeliku elukeskkonna vahel, samuti té6ga
seotud sundliikumiste vajadus. Positiivse mdjuna paraneb nd
keskmise elaniku vaates teenuste kattesaadavus.

Eluasemete majandusliku kattesaadavuse halvenemine,
kinnisvara potentsiaalsete ostjate vdimetus investeerida
kogu vajalikku (st normidele vastavasse) sotsiaalsesse
taristusse.

Selgem 8iguslik kindlus tasude kokku leppimiseks peaks soosima
kiiremaid otsuseid. Lisandub olulises mahus halduskoormust
sotsiaalse taristu vajaduste valja selgitamiseks ja kaasnevate kulude
arvutamiseks. Kuivord DP kaasnevate sotsiaalse taristu kulutuste
hindamiskohustus ei saa olla valikuline, siis laieneb oluliselt KOV
Uksuste arv, kes selle Ulesandega peavad tegelema.

Oiguslike aluste ebapiisavus ja nendega kaasnevad
(metoodilised) vaidlused pdhjendatud taristu ja selle kulude
osas — nt. mis on oluliselt vajalik, oluliselt seotud,
funktsionaalselt seotud sotsiaalne taristu, mis on
kulukomponendid ja nende vaartus x ajahetkel?

Regionaal-
arengule

Piirab valglinnastumist, kuid halvendab elamuarenduse turgu ja
eluasemete majanduslikku kattesaadavust pealinnaregioonist véljas —
seal, kus arendajad ei ole seni sotsiaalse taristu tasusid maksnud
ning uute elanike sotsiaalse taristu kulud on sotsialiseeritud.
Arendusaladel on teenuste kattesaadavus senisest paremini tagatud.

Tulenevad KOV (iksuste ebaiihtlasest vdimekusest arengut
kavandada ja protsesse juhtida — mittekavandatud mojud
elamuehitusele, randele ja selle kaudu rahvastikuarengule.

Loodusele

Eeldada voéib pigem positiivset moju, eelkdige selles osas, et surve
maahdivele vaheneb.
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Ettepanek 3: sotsiaalse taristu maks

Anallis kasitles:
Riiklik maks (PS § 113)
Kohalik maks (PS § 157 Ig 2)
Avalik-6iguslik tasu (PS § 113)
Riigildiv (PS § 113)
Koormis (PS § 113 ja PS § 157 Ig 2)

Riiklik maks ja avalik-6iguslik tasu
Kohaldub seadusliku aluse néue (PS § 113)
Riiklik maks reguleeritakse eraldiseisva maksuseadusega. A-0 tasu valdkondlikus seaduses
Tingimused seaduses, sh maksumaksja, maksuobjekt, maksumaar, maksu saaja, maksu tasumise kord ja téhtpaev

Riigikohus on mé6nnud, et riikliku maksu maér voib seaduses olla satestatud ka Ulem- ja alammaérana, kuid
seejuures ei tohi alammaar olla null (3-3-1-48-16, p 40).

KOV enesekorraldusdigus ning finantsgarantii (PS § 154 Ig 2 ja § 157)

Sotsiaalse taristu maks

Seadusliku aluse néue (PS § 157 Ig 2)
Kohalike maksude seaduse muutmine
KOV-i volikogul digus otsustada, kas kehtestab vastava kohaliku maksu

Oluline piiritleda, millised kohaliku maksu tingimused reguleerib KoMS ja
millised valla- vdi linnavolikogu maksumaarus

KOV enesekorraldusdigus ning finantsgarantii (PS § 154, § 157)
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Sotsiaalse taristu maks

G Seaduse tasemel reguleeritakse kohaliku maksu maksuobjekt ja maksmaksja.

G ,Maksuobjekt ja maksumaksja on maksudigussuhet reguleeriva normi teokoosseisu olulised elemendid,
mille satestamine seaduses on vajalik pohidiguste kaitse tagamiseks” (3-3-1-48-16, p 47)
U Maksuobjekti alternatiivsed ettepanekud:
Elamulhik
G Ehitise maapealse osa alune pind (m?2)
Soome praktika naitel protsentuaalne naitaja maa vaartuse kasvust

U Maksumaksja alternatiivsed ettepanekud:
©  detailplaneeringust huvitatud fuisiline voi juriidiline isik
O detailplaneeringust huvitatud juriidiline isik alates teatud m?2 voi elamuthikust
O detailplaneeringust huvitatud fiilisiline voi juriidiline isik alates teatud m?2 v6i elamuhikust

U isik, kes detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata soovib
pustitada voi laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jaavale
kinnisasjale tGihe hoone ja seda teenindavad rajatised (PlanS § 125 Ig 5 subjektid)
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Sotsiaalse taristu maks

Maksumaar

»  Uldreegel:

Maksumaara kehtestab volikogu maksumaaruses (KoMS § 4 Ig 1 p 4)

- Erand:

Olulise pohiméttest tulenevalt vajalik kaaluda seaduse tasemel reguleerimist

.Maksu maar ei ole maksudigusnormi kohaldamise eeldus, vaid on seotud normi digusliku
tagajarjega. Seaduses maksu Ulemmaara satestamata jatmine ei tekita ohtu, et
omavalitsusiiksus hakkab maksustama olukordi, mille puhul seadus pole talle maksustamise
digust andnud. Siin on kiisimus vaid kohustuse ulatuses. Uldkogu leiab seetéttu, et PS §
157 16ige 2 lubab kohaliku maksu maara jatta kohaliku omavalitsuse otsustada, kui olulisuse
pohimbte ei ndua konkreetset liiki maksu puhul, et maksumadra peab satestama
seadusandja“ (3-1-1-48-16, p 49)

* Maksusoodustused ja maksu tasumisega seotud kiisimused reguleerib KOV
maksumaaruses (KoMS § 4).




Majanduslikud

MGoju: sotsiaalse taristu maksu kehtestamine

Kaasneb (lisa)kulu, mille olulisus majandustegevusele séltub
maksumaarast ning vordlusest varasema praktika kuludega. Voib
eeldada, et maksumaar jaab olulises osas KOV Uksustes praegusele
turusituatsioonile l1ahedaseks - seni tasudest vabastatud
vaikeehitajatele lisandub olulisel maaral kulusid.

Suureneb kinnisvaraarendajate majandustegevuse sdltuvus
kohalikust poliitilisest elust, valimistsiklitest. Suureneb
motivatsioon korruptsiooniohuga poliitilise lobby kasvuks
kohalikul tasandil maksuméaarade méjutamiseks Uksikute
ettevotete majandustegevuse toetuseks.

2/14/2024

Uhiskonnale

Kasvavad eluaseme soetamise kulud, sh olulisimana iseendale
ehitajate, vaikearendajate elamutesse elama asujate ning suure
randesurvega valdade perifeersematesse asulatesse elama asujate
kulud. Maksu eesmargist tulenevalt peaks paranema sotsiaalse
taristu teenuste kattesaadavus ja kvaliteet.

KQV jaab vbéimalus mitte suunata sotsiaalse taristu kohaliku
maksu kulusid taiendavate vahenditena sotsiaalse taristu
rahastamisesse. Samas proportsioonis vahendatakse KOV
omatulude arvelt tehtavaid investeeringuid jms kulusid
sotsiaalsesse taristusse. Vaheneb uute eluasemete
majanduslik kattesaadavus, ilma et sellega kaasneks
sotsiaalse taristu teenuste kvaliteedi kasvu.

Suureneb KOV finantsautonoomia ning véime mojutada valla
arengut. Sotsiaalse taristu maksu kehtestavates KOV (iksustes
suurenevad KOV eelarve tulud. Mgju iseloom séltuv vordlusest seni
kogutud sotsiaalse taristu tasu mahtudest.

KOV vbéimetus maksu kehtestada ja hallata, mis voib seisata
kogu kohaliku kinnisvaraturu.

Regionaal-
arengule

Muudatuse oluline negatiivne méju avaldub (juhul kui maksu ei ole
voimalik piirkondlikult diferentseerida) KOV Uksuste siseselt, kus
suure ndudlusega keskuslinna servast kaugemate asulate
arenguvdimalused vahenevad veelgi.

Suhteliselt vaesemates KOV iksustes voib kohalike
maksutulude lisandumine tdhendada tasandavate rahaliste
siirete (tasandusfond) vahenemist ning seega omada
regionaalset ebavordsust suurendavat moju.

Loodusele

Eeldada véib pigem negatiivset moju, eelkdige selles osas, et surve
linnaldhedasele maahdivele suureneb.




