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15199 TALLINN

Soovitus digusparasuse ja hea halduse tava jargineiss

Lugupeetud harra Savisaar

Tanan Teid 29. mail 2007.a. esitatud tadiendava ganiselt pdhjaliku vastuse eest meie
teabendudele.

Oiguskantsleri seaduse § 19 kohaselt kuulub diguskai padevusse jarelevalve teostamine selle
ule, kas riigiasutus, kohaliku omavalitsuse aswdisorgan, avalik-Giguslik juriidiline isik voi
avalikke Ulesandeid taitev fuusiline voi eradigkigliriidiline isik jargib pdhidiguste ja —vabaduste
tagamise pohimdtet ning hea halduse tava. Kooskiitasskantsleri seaduse §-ga 34 Ig 1 voib
diguskantsler alustada menetluse ka talle lackteatne alusel omal algatusel.

Antud asjas alustasin menetluse omal algatuseliri@a#luses avaldatud teabe alusel, mille
kohaselt oli Tallinna Linnavalitsus andnud OU-le vaiex Holding ndusoleku koormata
dhishipoteegiga hoonestusdigusi, mis olid seatdtinfia linnale kuuluvatele kinnistutele, kus
asuvad koolid.

Vastavalt diguskantsleri seaduse §-l&é B2 v6ib diguskantsler menetluse I8pptulemusehe t
ettepanekuid rikkumiste kérvaldamiseks.

I Asjaolud ja menetluse kaik

1.1. Tallinna Linnavolikogu vottis 1. juunil 2006.aastu otsuse nr 183 ,Tallinna linna
omandis olevatele Mulla tn 7, Mooni tn 100, Nomnee 82, Vikerlase tn 16, Vabriku tn 18
Kinnistutele  hoonestusdiguse tingimuste maaramiseponestajaga Udrilepingute ja
hoonestusdiguste voladiguslike lepingute sdlmimjae Tallinna Linnavalitsusele volituste
andmise” kohta. Kdigil otsuses margitud kinnistuégutsevad munitsipaalkoolid.

1.2. Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2006.&orraldusega nr 2062-k kiideti heaks
Tallinna linna omandis olevate Mulla tn 7, Mooni 100, Nomme tee 32, Vikerlase tn 16 ja
Vabriku tn 18 kinnistute hoonestusdiguse seadmisginute ja asjadiguslepingute ning
hoonestusdiguse vdladiguslike miudgilepingute jailégingute projektid. Hoonestusdiguse
seadmiseks kuulutati vélja eellabiraakimistega pakke. Antud menetluses puudutatud



kinnistute puhul sélmiti 9. novembril 2006.a. Tafia linna ja OU Vivatex Holding vahel
hoonestusdiguse seadmise lepingud.

1.3. Tallinna Linnavalitsuse 14. martsi 2007.ar&lslusega nr 445-k on antud OU-le Vivatex
Holding ndusolek seada Uhishipoteek suurusega 0BO@ krooni Tallinna linna omandis
olevatele Mulla tn 7, Mooni tn 100, Vabriku tn DNkerlase tn 16 ja NOomme tee 32 kinnistute
seatud hoonestusdigustele.

1.4. Arvestades eeltoodud asjaolusid ning ajakilj@es kajastatud andmeid, pdordusin
19. aprillil 2007.a. Tallinna Linnavalitsuse podklabendudega. Teabendudes palusin selgitada,
millisel konkreetsel diguslikul alusel on linn ostanud seada hoonestusdiguse kinnistutele, kus
asuvad munitsipaalkoolid. Teabendudes palusin kgita@a, kuidas on péarast hoonestusdiguse
seadmist tagatud koolidele vajaliku vara olemagaléasutamine ning kuidas on uhishipoteegi
seadmise tagajarjel tagatud koolide tegevuse jatkausiis, kui OU Vivatex Holding ei tdida oma
kohustusi huipoteegipidaja ees. Palusin Tallinnaaliresitada arakirjad OU-ga Vivatex Holding
sdlmitud lepingutest. Uhtlasi palusin teavet, mélidigusakt reguleerib Tallinna linnas kooskélas
pohikooli- ja gimnaasiumiseaduse §-ga 43 Ig 2 rsipatlkoolide vara valdamist, kasutamist ja
k&sutamist.

1.5. Tallinna Linnavalitsus vastas teabendudele mail 2007.a. Vastuses margiti, et
hoonestusdiguse seadmise aluseks oli Tallinna kwlikogu 2. juuni 2005.a. maarusega nr 28
kinnitatud ,Tallinna linna omandis olevatele kinwitele hoonestusdiguse seadmise kord".
Vastava korra § 44 Ig 2 kohaselt otsustab ndusoltdmise hoonestusdiguse koormamiseks
asjadigusega linnavalitsus. Tallinna Linnavalitsgdgitas, et kui hupoteegipidaja peaks asuma
hipoteeki realiseerima, on Tallinna linnal voimatks ostueesdiguse alusel hoonestusdigused ise
ara osta voi kasutada OU-ga Vivatex Holding sdlohidladiguslikus muligilepingus satestatud
digust hoonestusfiguse ostmiseks. Kui aga hooriegtised vodrandatakse isikule, kes Tallinna
linna hinnangul vbib olla véimeline ise korraldakaolide haldamist ja hooldamist, siis lahevad
koos hoonestusdigusega uuele omanikule lle ka &jvatolding OU ja Tallinna linna vahel
sOlmitud koolide udrilepingud. Viimati margitud juhon tagatud munitsipaalkoolide tegevuse
jatkumine Gdrilepingute alusel. Lisaks eeltoodularkis Tallinna Linnavalitsus oma vastuses, et
munitsipaalkoolide vara valdamist, kasutamist jautamist reguleerivat digusakti ei ole Tallinna
linnas vastu vdetud. Arakirju Tallinna linna ja MMivatex Holding vahel s6Imitud lepingutest linn
ei esitanud.

1.6. Tulenevalt Tallinna Linnavalitsuse 4. mai 2@)/Aastusest tdusetusid veel mdningad
kisimused, milliseid pidasin vajalikuks linnaletada. Seet6ttu poordusin Tallinna Linnavalitsuse
poole 14. mail 2007.a. taiendava teabenfudegandawas teabendudes palusin linnal uuesti
konkreetselt selgitada, millise Tallinna Linnavaldu 2. juuni 2005.a. maarusega nr 28 kinnitatud
.1allinna linna omandis olevatele kinnistutele hestusdiguse seadmise korra“ satte alusel
otsustati seada hoonestusdigused koolide kinnistit®oskdlas nimetatud maaruse §-ga 28 Ig 2
vOib linnale kuuluvale kinnistule seada hoonesisée, kui kinnistu voi selle osa ei ole vajalik

avalikuks kasutamiseks voi linna valitsemiseks rkngkinnistule on ette nahtud pustitada maaga
pusivalt Uhendatud ehitis. Samuti palusin selgitakisos viidetega soOlmitud lepingute



konkreetsetele séatetele, kuidas on tagatud homtegtise omaniku poolt koolide
renoveerimiskohustuse taielik ja tdhtaegne taitrmimgy millised on hoonestusdiguse omaniku
lepingust tulenevad kohustused Tallinna linna eésilj kui renoveerimiskohustust ei téaideta voi
hipoteegipidaja alustab hipoteegiga tagatud ndowateuldamiseks taitemenetluse. Lisaks
eeltoodule soovisin teada, kellel lasub kohustgmda koolide tegevuse jatkamiseks vajalike
ruumide olemasolu renoveerimistté6de teostamise ajal

1.7. Tallinna Linnavalitsus vastas taiendavale @eadlbidele 29. mail 2007.a. Tallinna linn
leidis oma vastuses, et kuna antud menetluses tmérgoolide hooned vajasid rekonstrueerimist,
ei vastanud Oppekeskkond nimetatud koolides kaasajsetele ning koolipidamise Ulesande
taitmine nimetatud hoonetes ei olnud véimalik. St#etei olnud koolihooned vajalikud avalike
tlesannete taitmiseks ning koolide kinnistutelev@imalik seada hoonestusdigused. Seesugune
tegevus olevat Tallinna linna arvates kujunenud jibestis levinud halduspraktikaks. Taiendavale
teabendudele lisas Tallinna Linnavalitsus arakiadlide suhtes sdlmitud Gdrilepingutest ning
samuti hoonestusdiguse seadmise lepingutest. Malllimn selgitas tdiendavale teabendudele
vastates neid Utrniku ehk Tallinna linna digusidaniinn vdib lepingute kohaselt kasutada juhul,
kui renoveerimiskohustusi ei tideta tahtaegsalt&elikult. Tallinna Linnavalitsus r6hutas oma
vastuses koos viidetega vastavate lepingute s@tesdl lepingute tingimustega on tagatud
kinnistutel asuvate hoonete tahtaegne ja nduetelkomanoveerimine. Renoveerimiskohustuse
mittetaitmise korral on vdimalik hoonestusfiguseaorkule ehk Tallinna linnale langemine.
Renoveerimisperioodi ajal kasutatakse Tallinna &iralitsuse vaidete kohaselt muude Tallinna
linna koolide kasutuses olevate hoonete pindasig nende pindade olemasolu tagab Tallinna
linn. HUpoteekide osas selgitas Tallinna Linnagaktoma vastuses, et vastuse koostamise ajaks el
olnud veel sblmitud hipoteegi seadmise lepinguid kiipoteegi seadmise ndusoleku andmise
tingimuseks on hipoteegipidaja kohustus anda ta@getsimatu ndusolek hipoteegi kustutamiseks
juhul, kui hoonestusdiguse omandab Tallinna lineedga on tagatud, et Tallinna linnal on
vOimalik hoonestusdigus omandada hipoteegist vabbang hipoteegi seadmine ei ohusta
munitsipaalkoolide tegevuse jatkumist.

1 Pdhiklisimused

Antud menetluses tuli &iguskantsleril anallisidas khoonestusdiguse seadmine koolide
kinnistutele ning hoonestusdiguse koormamine higkodega on kooskdlas digusaktidega ning
kas teostatud tehingute tagajarjel on diguslilkagtud munitsipaalkoolide tegevuse jatkumine.

11 Oiguslik hinnang

3.1 Oiguskantsleri padevuses ei ole anda hinndngaiinevate asjadiguslike ning

voladiguslike lepingute otstarbekuse vOi poOhjensiatukohta, kuid arvestades Tallinna
Linnavalitsuse poolt esitatud vastuseid pustitdtilsimustele voin eeldada, et sdlmitud lepingute
kohaselt on Tallinna linnal vdimalus kasutada mitméiguslikke meetmeid juhul, kui

hoonestusdiguse omanik oma lepingulisi kohustutiida.



3.2. Asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 28ekibbia kohalikul omavalitsusel keelatud
pantida talle kuuluvaid kinnisasju. Hoonestusdiguseadmisel kohalikule omavalitsusele
kuuluvale kinnistule ning hoonestusdiguse koormamisiipoteegiga ei ole AOSRS §-s 23
margitud keeldu rikutud, kuna kinnistu omandidigmsendiselt kohalikul omavalitsusel.

3.3. Pohikooli- ja gumnaasiumiseaduse § 43 Ig lakelh moodustavad kooli vara koolile
selle pidaja poolt sihtotstarbeliseks kasutamigeksaldamiseks antud maa, hooned, rajatised,
seadmed, inventar ja muu vara. Kooskblas PGS 83gg £ kehtestab munitsipaalkooli vara
valdamise, kasutamise ja kasutamise korra vallehrviavolikogu.

3.4. Eeltoodust nadhtub, et koolidele sihtotstadedds kasutamiseks antud vara on selgelt
vajalik avalikuks kasutamiseks. Tallinna Linnavolgki 2. juuni 2005.a. m&arusega nr 28

kinnitatud , Tallinna linna omandis olevatele kinnitele hoonestusdiguse seadmise korra“ 8§ 2
satestab, et linna omandis olevale kinnistule w&ada hoonestusdiguse, kui kinnistu vdi selle osa
ei ole vajalik avalikuks kasutamiseks voi linnaitsggmiseks ning kui kKinnistule on ette néhtud

pustitada maaga pusivalt thendatud ehitis. Anthdljei hakata hoonestusdiguse alusel plstitama
mitte uusi ehitisi, vaid hoonestusfigus seati judamasolevate koolimajade suhtes omandi

tleandmiseks.

3.5. Vajadus koolimaju renoveerida vaatamata lipneatud majanduslikele vbimalustele
ning keelule seada linnale kuuluvatele kinnistukglpoteeke, on mdistetav, kuid selline vajadus ei
digusta hoonestusdiguse seadmist ilma selleks eot8egisliku aluse olemasoluta. Koolimaja
ehituslik seisund ei tdhenda, et kogu kinnistu ®lekalikul otstarbel kasutamiseks kélbmatu.
Tallinna Linnavolikogu 2. juuni 2005.a. mé&arus @ ®igineb otseselt tsiviilseadustiku tldosa
seaduse satetele. TsUS § 50 Ig 1 naeb ette, eés&gion maapinna piiritletud osa ehk maatuikk.
Kooskdlas TsUS §-ga 54 Ig 1 on kinnisasja olulisekaks sellega piisivalt tihendatud asjad nagu
ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamdtialsegi juhul, kui ehitis ei ole taielikult
renoveeritud, on ta ehitisena eksisteeriv ningianikasja oluliseks osaks. Tallinna Linnavolikogu
2. juuni 2005.a. maaruse nr 28 § 2 ei satestanetvbiks hoonestusdiguse seada linna omandis
olevale kinnistule siis, kui kinnistu osaks olevtishei ole enam kaasaegne v0i piisaval tasemel
renoveeritud. Nimetatud &igusakt naeb otseselt \@itmaluse seada hoonestusdigus juhul, kui
kinnistu tervikuna ei ole enam avalikuks kasutaksseajalik. Antud juhul kasutavad koolid lisaks
ehitistele ka koolide Umber asuvat maad. Solmitepinigutest endist tuleneb otseselt, et ka
tulevikus, hoonestusdiguse kehtivuse ajal, kasksathooneid endiselt koolimajadena ehk selgelt
avalikul eesmargil. Eeltoodust nahtub, et koolidenlstutele hoonestusbiguse seadmiseks puudus
oiguslik alus.

3.6. Pdhiseaduse 8§ 3 satestab, et riigivoimu tedsta Uksnes pdhiseaduse ja sellega
kooskblas olevate seaduste alusel. PS 8-st 3 tuldegaalsuse ehk seaduslikkuse ndue.
Seaduslikkuse ndue tdhendab, et madalama digusjdoaiga peab olemas kooskdlas kdérgema
digusjBuga normiga ehk maarus seadusega ja indialdit maaruse ja seaduseg@eaduslikkuse

pdhimdtte kohaselt peavad kbik haldusorganite paaitid aktid olema kooskdlas pdhiseaduse ja

! Eesti Vabariigi Péhiseadus. Kommenteeritud vaijset, kommentaarid §-le 3, Ik 58.



seadusteda Kohaliku omavalitsuse organ peab jalgima, et tedigusakt oleks kooskélas
pbhiseaduse ja seadustdégdohaliku omavalitsuse seisund oma vara kasutassenisel erineb
olukorrast, milles on oma vara kasutusse andvagdilud. Kohalik omavalitsus peab arvestama
avalikke huvé Seega tuleks koolide kinnistutele hoonestusdigsisadmisel jalgida tapselt
diguslikke aluseid ning tagada avalike huvide laisntud juhul on avalikuks huviks lisaks linna
majanduslike huvidele ka koolide tegevuse torgetgikumine. Asjaolu, et samalaadset
halduspraktikat Tallinna Linnavolikogu 2. juuni 208. maaruse nr 28 t6lgendamisel on kasutatud
ka varem, ei digusta digusaktis satestatud ndoéeggnata jatmist. Ebadige halduspraktika ei saa
muuta digusakte ega tekitada Sigusparast cotkstesoleval ajal puudus selge seaduslik alus
hoonestusdiguse seadmiseks ning seega rikuti dékaise pohimotet.

3.7. Hoonestusdigusele hlUpoteegi seadmiseks n&usaledmine ei pruugi otseselt kaasa
tulla varalisi kohustusi linnale, kuid vastavad ketused vdivad linnal siiski tekkida tulevikus.
Asjadigusseaduse § 244y 1 satestab tildnormina, et hoonestusdiguse dmilaniangemisel jaab
pisima hoonestusdigust koormav hipoteek, mis dukinoonestajale endale. Antud juhul tuleb
kahtlemata tunnustada ning pidada &armiselt vajedikTallinna linna initsiatiivi anda ndusolek
hipoteegi seadmiseks tingimusel, et sbGlmitavasgeotbégi seadmise lepingusse margitakse
hipoteegipidaja kohustus anda tagasivoetamatu lebukastutada hipoteek juhul, kui Tallinna
linna hoonestusdiguse omandab vdi kui hoonestusdigngeb Tallinna linnale. llma vastava
tingimuse rakendamiseta vdib tekkida tulevikus ohdk kus linnal tuleks téita hipoteegist
tulenevaid rahalisi kohustusi.

3.8. Pohikooli- ja gumnaasiumiseaduse § 43 Ig 2akeh kehtestab kooli vara valdamise,
kasutamise ja kdsutamise korra munitsipaalkooklkav voi linnavolikogu. Tallinna linnas ei ole
vastavat Oigusakti vastu voetud. PBhiseaduse Stestab, et Giguste ja vabaduste tagamine on
seadusandliku, taidesaatva ja kohtuvéimu ning kikbabmavalitsuste kohustus. P&hiseaduse
§-st 14 tuleneb, et avalik v8im peab kehtestamaethese reeglil Vastav digusakt, mis
reguleeriks koolide varadega teostatavaid toimihgwidiks reguleerida nii hoonestusdiguse
seadmisega seonduvaid kisimusi kui ka linna koBustial, mil renoveerimistodde teostamisel
ajal tuleb tagada koolidele asenduspinna olemakaiigi Tallinna linn on kinnitanud oma 29. mai
2007.a. vastuses teabendudele, et asenduspinded@solu tagatakse linna poolt, on antud
kisimus digusaktiga selgelt reguleerimata.

\Y Soovitus digusparasuse ja hea haldustava jargirseks

4.1. Arvestades eeltoodut, leian, et koolide kitutede hoonestusdiguse seadmiseks puudus
selge diguslik alus tulenevalt Tallinna Linnavolgko?2. juuni 2005.a. méarusega nr 28 kinnitatud

2 RK HKo 31.10.2000 nr 3-3-1-41-00
8 RK PJKo 08.03.2000 nr 3-4-1-3-00
4 RK HKo0 20.12.2001 nr 3-3-1-15-01
® RK HKo 06.12.2004 nr 3-3-1-53-04; 19.12.2006 r8-3-23-06
® RK PJKo 17.02.2003 nr 3-4-1-1-03



»1allinna linna omandis olevatele kinnistutele hestusdiguse seadmise korra“ §-st 2. Koolide
hooned on endiselt vajalikud avalike tlesannetenideks, kuigi koolide renoveerimiseks vajalike
vahendite saamine hoonestusfiguse seadmise tdelollai pohjendatud. Seega palun Tallinna
Linnavalitsusel kaaluda Tallinna Linnavolikogulegegianekute tegemist Tallinna Linnavolikogu

2. juuni 2005.a. maaruse nr 28 § 2 taiendamisekswuatmiseks viisil, mis voimaldaksid edaspidi

hoonestusdiguse seadmist juhul, kui linnale kuukivahitiste renoveerimiseks on vaja leida
taiendavaid rahalisi vahendeid.

4.2. Palun Tallinna Linnavalitsusel Uhtlasi kaaluBallinna Linnavolikogule ettepanekute
tegemist reguleerida tulevikus munitsipaalkoolideavkasutamise, kdsutamise ja valdamise kord
oigusakti tasandil. Nimetatud Gigusaktis voiks leguda ka asenduspindade andmise kisimused
juhul, kui koolimajad vajavad pohjalikku renoveeist mille jooksul ei saa vastavat koolimaja
igapéevases koolitegevuses kasutada.

Palun teavitada mind hiljemalt kahe nadala jookdales kdesoleva kirja kattesaamisest, milliseid
abindusid olete soovituse taitmiseks tarvituselawd.
Tanan Teid veel kord edastatud vastuste eest.

Austusega

Allar JOks

Anu Uritam 693 8414
E-post: anu.uritam@oiguskantsler.ee



