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Halduslepingu s6lmimine

Joeldhtme Vallavolikogu 15.06.2006 otsusega nr 84 kehtestati Iru kiila Klaukse maaiiksuse
detailplaneering. Jdelihtme Vallavolikogu 28.12.2006 otsusega nr 138 kehtestati Iru kiila
P3dldma maaiiksuse I maatiiki detailplaneering. Mdlemad detailplaneeringud on realiseerimata.

JGeldhtme Vallavalitsuse ja OU Casagrande vahel s8lmiti 14.06.2006 leping nr 07/06, millega
OU Casagrande kohustus omavahendite arvelt vilja ehitama Iru kiila Klaukse maaiiksuse
detailplaneeringu kohased avalikult kasutatava tee ja iildkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja
tehnovorgud kuni ehituskrundini ning krundi piires planeeritud teed ja vilisvalgustuse. Sarnane
leping solmiti Vallavalitsuse ja OU Zerel Vara vahel 05.12.2006 P8ldma maaiiksuse I maatiiki
detailplaneeringujérgse avalikuks kasutamiseks kavandatud infrastruktuuri vélja ehitamiseks.
Kumbagi eelnimetatud lepingutest ei ole detailplaneeringute koostamisest huvitatud olnud
isikute poolt tiidetud. Nii OU Casagrande kui ka Zerel Vara OU staatus on Ariregistris mirgitud
Hikvideerimisel“ ning avalikest registritest n#dhtuvate andmete kohaselt on ettevdtete
majandustegevus sisuliselt 16ppenud.

OU Casagrande omas Klaokse (alates 14.03.2014 Saha-Loo tee 24) nimelist kinnistut
ajavahemikus 27.01.2006 — 05.06.2015. Alates sellest ajast on kinnistu omanik Skylines Iru Vara
OU. Zerel Vara OU omas P&ldma I (alates 15.03.2014 Saha-Loo tee 22) ajavahemikus
16.12.2005 — 11.06.2007. Ajavahemikus 11.06.2007 — 17.12.2009 oli kinnistu omanik OU
Bankend Groupi Kinnisvara. Alates sellest ajast on kinnistu omanik Skylines Iru Vara OU.

07.01.2016 esitasid Skylines Iru Vara OU ja OU SILD taotluse, milles avaldasid soovi asuda
moélemat detailplaneeringut realiseerima, sh tdita 01.01.2003 - 01.07.2015 kehtinud
chitusseaduse §-s 13 sitestatud kohaliku omavalitsuse kohustused. Kokkuvdtvalt soovib
Skylines Iru Vara OU:

1) moodustada detailplaneeringu kohased krundid;

2) ehitada vilja kavandatud rida- ja korterelamute teenindamiseks vajalik ja avalikes

huvides kavandatud infrastruktuur;

3) echitada valmis kavandatud eluhooned;

4) tagada endale vBetud kohustuste tditmine OU SILD poolse kiendusega.
OU SILD kinnistas ithises taotluses valmisolekut kiendada Skylines Iru Varg 0%
halduslepinguga v&etavate kohustuste tiitmist. v

Léhtudes eeltoodust ja juhindudes halduskoost66 seaduse § 3 15ikest 2,
Vallavolikogu




otsustab:

1. Sélmida haldusleping Skylines Iru Vara OU-ga ja OU-ga SILD Iru kiila Klaukse maaiiksuse
(kehtiv koha-aadress Saha-Loo tee 24, Iru kiila) ja P6ldma maaiiksuse I maatiiki (kehtiv
koha-aadress Saha-Loo tee 22, Iru kiila) detailplaneeringute kohaste avalikult kasutatava
teede ja tildkasutatava haljastuse, vilisvalgustuse ja tehnovorkude viilja ehitamiseks.

2. Halduslepinguga v&etud kohustused tiidab Skylines Iru Vara OU v&i OU SILD kahe (2)
aasta jooksul arvestades detailplaneeringutega kavandatud elamiseks ettendhtud hoonete
chitamise alustamisest, sealjuures ldhtutakse jargmisest:

2.1. tihtaja kulgemist arvestatakse selliselt, et tdhtaeg hakkab kulgema nende teede ja
tehnorajatiste osas, mis on vajalikud konkreetse hoone teenindamiseks, mille
ehitamisega on alustatud;

2.2. tihtaeg loetakse saabunuks hiljemalt ehitatava hoone kasutusloa taotluse esitamisega,
seda ka juhul kui kasutusloa taotlus esitatakse enne kahe aasta méddumist hoone
ehitamise alustamisest;

2.3. ehitamise alustamiseks loetakse nii kohalikule omavalitsusele ehituse alustamise teatise
esitamist, kui ka faktilist ehitustegevusega alustamist, juhul kui eelnimetatud teatist
mistahes pShjusel pole esitatud.

3. Volitada Jdeldhtme Vallavalitsust sGlmima otsuse punktis 1 nimetatud halduslepingut punktis
2 nimetatud tingimustel.

4. Otsust on v@imalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus 30 p#eva jooksul arvates otsuse

teatavakstegemisest
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HALDUSLEPINGU ANALUUS

I Asjaolud

1. Joeldhtme Vallavolikogu 15.06.2006 otsusega nr 84 kehtestati Iru kiila Klaukse maaiiksuse
detailplaneering. JGeldhtme Vallavolikogu 28.12.2006 otsusega nr 138 kehtestati Iru kiila
P3ldma maaiiksuse I maatiiki detailplaneering. Ajavahemikus 01.01.2003 — 01.07.2015 kehtinud
ehitusseaduse §-s 13 sétestas: ,,Detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja tildkasutatava
haljastuse, vilisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni viljachitamise kuni ehitusloale mérgitud
maatiksuseni tagab kohalik omavalitsus, kui kohalik omavalitsus ja detailplaneeringu koostamise
taotleja voi ehitusloa taotleja ei ole kokku leppinud teisiti. Nii Iru kiila Klaukse maaiiksuse kui
ka Poldma maaiiksuse I maatiiki detailplaneeringuga kavandati kuni 01.07.2015 kehtinud
chitusseaduse §-s 13 nimetatud infrastruktuuri objekte. Seetdttu sdlmiti eelnimetatud
detailplaneeringute menetluse kestel detailplaneeringute koostamisest huvitatud olnud isikutega
ka vastavad kokkulepped. Iru kiila Klaukse maaiiksuse detailplaneeringu kohaste infrastruktuuri
objektide viljachitamiseks sélmiti OU-ga Casagrande leping 14.06.2006 ja sama kiila P5ldma
maaiiksuse I maatiiki detailplaneeringu kohaste infrastruktuuri objektide osas sdlmiti 05.12.2006
leping OU-ga Zerel Vara.

2. Paraku ei ole OU Zerel Vara ega OU Casagrande endale lepinguga vdetud kohustusi tiitnud
ning kéeolevaks hetkeks ei ole lepingu tditmine eelnimetatud dritihingute poolt ka enam
otstarbekas, kuna mdlemad é#ritihingud on avalikest registritest kéittesaadavate andmete kohaselt
oma majandustegevuse siuliselt Iopetanud. Samuti on mdlemad #riithingud v6drandanud
detailplaneeringutega hdlmatud maatiikid ning alates 17.12.2009 omab Iru kiila P3ldma
maaiiksuse I maatiiki (praeguse nimetusega Saha-Loo tee 22, Iru kiila) Skylines Iru Vara OU,
mis omandas 05.06.2015 ka Klaokse maaiiksuse (praeguse nimetusega Saha-Loo tee 24, Iru
kiila).

3. Skylines Iru Vara OU koos OU-ga SILD esitasid 07.01.2016 taotluse, milles avaldasid soovi
asuda Skylines Iru Vara OU-le kuuluvaid Iru kiila Klaukse maaiiksuse ja Iru kiila PSldma
maaiiksuse I maatiiki detailplaneeringuid realiseerima. Seejuures avaldas Skylines Iru Vara OU
oma soovi ja kavatsust téita 01.01.2003 — 01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse §-s 13 s#testatud
kohaliku omavalitsuse kohustused nimetatud detailplaneeringutes avalikes huvides kavandatud
infrastruktuuri viljachitamiseks. Endale vdetavate kohustuste tditmist soovib Skylines Iru Vara
OU tagada OU SILD poolse kiiendusega, millega viimati nimetatu samas taotluses ka ndustunud

on.
II Oiguslikud alused

1. Ajavahemikus 01.01.2003 - 01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse §-s 13 sitestas:
»Detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee ja iildkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja
v1hmaveekanal1sat51oon1 valjaehltamlse kuni ehltusloale mirgitud maauksusem tagab kohalik

taotleja ei ole kokku leppinud teisiti.“ Seega on eeltoodud sittes logfietie
objektide viljachitamise néol tegemist kohaliku omavalistuse kohustuseg
voimaldanud kokkuleppega iile anda. Selline kokkulepe on haldusmeng




lihendatult HMS) §-de 95 ja 96 kohaselt kisitletav halduslepinguna. Halduslepingu s6lmimine
eeldab iildjuhul volitusnormi olemasolu (HMS § 97 1g 1 ja § 99 lg 1, halduskoostsd seaduse
(edaspidi lithendatult HKTS) § 3).

2. Lisaks kohustab HKTS volitusnormi andmisel jirgima HKTS-s sitestatud eeltingimusi ja
kaalutlusnorme. HKTS § 5 13ike 1 alusel v8ib volikogu seaduses sitestatud volitusnormi
kohaselt volitada haldustilesannete tditmise juriidilisele isikule, kui

1) haldusiilesande téitmine juriidilise v3i fiitisilise isiku poolt on majanduslikult pdhjendatud,
arvestades muu hulgas {ilesande riigi v8i kohaliku omavalitsuse poolt tditmiseks volitamiseks,
voimalikuks rahastamiseks ning haldusjirelevalveks tehtavaid kulutusi;

2) haldusiilesande tditmiseks volitamine ei halvenda selle tditmise kvaliteeti;

3) haldustilesande téitmiseks volitamine ei kahjusta avalikke huve ega nende isikute digusi, kelle
suhtes haldusiilesannet tdidetakse.

3. Skylines Iru Vara OU ja OU SILD vastavad isiku tunnustele, kellele vdib avaliku
infrastruktuuri véljachitamisega seonduvaid haldusiilesandeid volitada. HKTS § 13 lg 1 nieb
ette, et haldusleping s6lmitakse riigihangete seaduse teenuste korda jérgides. Riigihangete
seaduse § 14 16ike 1 punkti 6 kohaselt ei ole hankija kohustatud rakendama riigihangete korda,
kui leping sSlmitakse kinnisasja v3i sellega seotud &iguste omandamiseks, {iirimiseks voi
rentimiseks, sdltumata lepingu liigist. Antud juhul kuulub maa, millele avalik infrastruktuur
rajatakse Skylines Iru Vara OU-le ja leping on seotud kinnisasjaga seotud diguste
omandamisega. Skylines Iru Vara OU on seotud lepingu objektiks olevate detailplaneeringutega
hdlmatud ala arendamisega ning tegutseb majandus- ja kutsetegevuses. Skylines Iru Vara OU
lepinguga vBetud kohustuste tditmist tagatakse OU SILD poolse kdendusega, mis tegutseb
samuti majandus- ja kutsetegevuses. Skylines Iru Vara OU n#ol on tegemist juriidilise isikuga,
mille pShikirjaline tegevus ja eesmérk on otseselt seotud volitatava haldusiilesande eesmérkide ja
vajalike oskustega.

4. Volitusnormiga kooskdlas olevate haldusiilesannete méi#ratlemisel tuleb ldhtuda 01.01.2003 —
01.07.2015 kehtinud ehitusseaduse §-s 13 nimetatud objektide ringist, st detailplaneeringukohase
avalikult kasutatava tee ja tildkasutatava haljastuse, vilisvalgustuse ja vihmaveekanalisatsiooni
véljachitamise kohustusest.

5. HKTS § 10 kohaselt médratakse halduslepingus kindlaks jérgmised asjaolud:

Ig | séitte sisu halduslepingus fikseeritavad asjaolud
1 | halduslepingu pooled Joeldhtme Vallavalitsus (haldusorgan)
Skylines Iru Vara OU (arendaja)
OU SILD (kiendaja)
2 | juriidilisele v&i fuiisilisele isikule | Iru kiila P6ldma maaiiksuse I maatiiki (Saha-
antav haldustilesanne Loo tee 22, Iru kiila) ja Iru .killa Klaokse

maaiiksuse (Saha-Loo tee 24, Iru Kkiila)
detailplaneeringukohaste avalikult kasutatava
tee ja tildkasutatava haljastuse, vilisvalgustuse
ja vihmaveekanalisatsiooni véljachitamine

3 | haldusiilesande tditmise rahastamise | haldusiilesande tditmist ei rahastata Joelihtme
alused ja rahastamise ulatus, kui | valla eelarvest; iilesande tditmine toimub
haldusiilesande tiitmist rahastatakse | Skylines Iru Vara OU ja/véi OU SILD
riigieelarvest voi kohaliku | omavahendite arvelt

omavalitsuse eelarvest

4 | juriidilise vdi fiitsilise isiku vdetavate | sellist vdimalust seaduse voi Jieki

tasude  arvutamise  alused  ja | digusaktides ettendhtud ei olg/ant
piirméirad, kui seaduses vdi kohaliku /
omavalitsuse digusaktis on ette nihtud




voimalus isikutelt, kelle suhtes
haldusiilesannet tdidetakse, tasu vdtta

5 | haldusiilesande tditmise tile | Joeldhtme Vallavalitsus ametiasutusena
haldusjérelevalvet teostav
valitsusasutus voi kohaliku
omavalitsuse ametiasutus vdi organ

6 | fiisilisest isikust ettevdtja i | esitatakse vallavalitsuse ndudmisel, juhul kui
juriidilise ~isiku kohustus esitada | majandusaasta  aruanded pole avalikest
majandusaasta aruanne registritest kétte saadavad

7 | halduslepingu téhtaeg, kui | leping kehtib kdigi arendaja kohustuste
haldusleping on téhtajaline nduetekohase tditmiseni

8 | halduslepingu 18petamise alused ja | Vastavalt HKTS §-s 11 sétestatule
kord, sealhulgas halduslepingu
|5petamisest etteteatamise téhtaeg, kui
haldusleping I8petatakse iithepoolselt

9 | jérelevalveasutuse v&i -organi digused | lepingu iilesse iitlemise vdi mittenduetekohase
ning juriidilise isiku ja futsilise isiku | tditmise korral tdidab kohustused J&elihtme
kohustused halduslepingu 15petamise | vald ja nduab tehtud kulutused sisse kohustatud
korral haldusiilesande tditmise | isikutelt
jérjepidevuse tagamiseks

10 | eradigusliku juriidilise isiku v&i | Skylines Iru Vara OU kohustuste tiitmine
fiiisilise  isiku antavad tagatised | tagatakse OU SILD kédendusega
halduslepingu tditmiseks ja nende
sissendudmist vdimaldavad sétted

11 | seadusest tulenevad voi | ehitiste kasutuslubade viljastamine toimub
haldusiilesande tditmise | pérast selle teenindamiseks  vajaliku
korraldamiseks  vajalikud  muud | infrastruktuuri 16plikku véljachitamist; muud
tingimused voimalikud sanktsioonid sétestatakse

halduslepingus eneses.

IIT Haldusiilesannete volitamisel vallale kaasnevate majanduslike kulude analiiiis

Eeltoodud alustel avaliku infrastruktuuri viljachitamisega seotud haldusiilesannete volitamine
Skylines Iru Vara OU-le ei too vallale kaasa tdiendavaid kulutusi. Volituse saades tdidab
nimetatud &ritthing haldusiilesannet detailplaneeringus ettendhtud ulatuses, mis on vajalik
detailplaneeringu realiseerimiseks. Sealjuures ei eraldata haldusiilesannete tditmiseks #riiihingule
valla eelarvest tdiendavaid rahalisi vahendeid. Kui avaliku infrastruktuuri viljachitamise
kohustus jédks JGeldhtme valla kanda, siis tuleks avaliku infrastruktuuri véljachitamisega seotud
kulud (sh hankedokumentide vormistamine, teadete avalikustamine, projekteerimis- ja
ehitusmaksumus) katta valla eelarvelistest vahenditest. Jdrelevalvet halduslepingu tditmise iile
teostatakse lisaks lepingus fikseeritavale korrale ka J8eldhtme Vallavalitsuse jérelevalve
ametnike kaudu. Ehitusjérelevalvet teostav ametnik teostab jirelevalvet oma ametiiilesannete
raames ning seega jirelevalve ei too J3eldhtme vallale kaasa tiiendavaid kulutusi.

IV Haldusiilesande tiitmise jéirjepidevus ja kvaliteedi tagamine

Antud juhul on avaliku infrastruktuuri viiljachitamisega seotud haldusiilesannete volitamise n#ol
tegemist iiksikjuhtumip(“)hise haldusiilesannete volitamisega. Seega tdidab Skylines Iru Vara QU
tihekordset tilesannet ning see ei riku haldusiilesande tditmise jérjepidevust. Haldusiilesande
andmisel eeldatakse, et ldhtuvalt detailplaneeringu realiseeritavusest suudabf/fﬁ”i& i
infrastruktuuri viljaehitamist korraldada sama kvaliteetselt ja efektiivselt lyu?e vali

ise. On teada, et Skylines Iru Vara OU kasutab lepingu alusel juriidilise n




loob Gigustatud eelduse, et volitusnormi piires iilesannete tditmine tagatakse ka heal &iguslikul
tasemel.

V Haldustilesande tditmiseks volitamisest tingitud diguslik ja faktiline maju

Haldusiilesande tditmiseks volitamine ei too otsest oiguslikku mdju valla elanikele. Kuna avalik
infrastruktuur puudutab otseselt Skylines Iru Vara OU-le kuuluvaid kinnisasju, siis ¢i ole peale
Skylines Iru Vara OU isikuid, kes saaksid antud maa-alale detailplaneeringuga ettensihtud
tingimustele vatsavat infrastruktuuri puudutavat lepingut sdlmida. Analiiisis nimetatud
haldusiilesannete tditmise volitamine Skylines Iru Vara OU-le ei kahjusta ettenihtavalt valla
elanike ega teiste isikute i%usi)ia- huve.
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