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Annotatsioon

Magistritoo anallilsib, kas Eesti peaks lisama maapdueseadusesse eraldi kontsessioonimenetluse
fosforiidi, kui strateegilise maavara, uurimiseks ja kaevandamiseks. Uurimist66 ajendiks on Euroopa
Liidu kriitiliste toorainete maaruse joustumine, Eesti maapduepoliitika reformi ettevalmistamine
ning Eesti Geoloogiateenistuse varsked uuringud Toolse, Pdlula ja Ulvi perspektiivaladel. T66
tugineb kvalitatiivsele interdistsiplinaarsele metodoloogiale, mis ihendab Eesti ja Euroopa Liidu
Oiguse juriidilise analiilsi ning Toolse maardla juhtumiuuringu, milles I6imitakse rakendusuuringu
kaevandustehnilised andmed pealmaakaevandamise indikatiivse finantsmudeliga.

Anallisi tulemusena tuvastatakse kehtiva loa-pdhise regulatsiooni kolm struktuurset nérkust: Eesti
maapoueseaduse poolt satestatud riigi eesdigusel puuduvad selged tdhtajad ja kriteeriumid;
uuringu- ja kaevandamisdiguse vahel puudub &iguslikult siduv jarjepidevus; ning fikseeritud
ressursitasude stisteem ei vGimalda riigil osa saada toormehindade tdusust. Toolse finantsmudel
naitab, et praeguste kontsentraadihindade ja erasektori kapitalikulu juures on projekti
netonltdisvadartus sligavalt negatiivne. Lisaks tuvastatakse normatiivne pinge Euroopa kriitiliste
toorainete maaruse llekaaluka avaliku huvi eelduse ja veepoliitika raamdirektiivi pShjavee
kaitsekohustuste vahel.

Magistritoo jareldab, et kontsessioonimenetluse lisamine maapdueseadusesse on Oiguslikult ja
majanduslikult pdhjendatud muudatus, mille praktiline kohandamine fosforiidile so6ltub
toormehindade arengust, vaarindamiskatsete tulemustest ning 2026. aastal Eesti
Geoloogiateenistuse poolt tellitavatest tdiendavatest hinnangutest. Eesti riigi poolt kavandatud
tulevane kontsessioon peaks toimima Uheaegselt digusliku instrumendi ja sotsiaalse litsentsina,
arvestades graptoliitargilliidi kaitlemise, pohjaveealanduse ja 1980ndate fosforiidisGja parandiga
seotud tundlikkust.

Marksonad: fosforiit, kontsessioon, maapdueseadus, kriitiliste toorainete maarus, Toolse,
strateegilised maavarad
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Abstract

This master's thesis analyzes whether Estonia should introduce into the Earth's Crust Act a separate
concession procedure for the exploration and mining of strategic mineral resources, in particular
phosphorite. The study is motivated by the entry into force of the European Union's Critical Raw
Materials Act, the ongoing preparation of Estonia's subsoil policy reform, and the recent
exploration and analysis work carried out by the Geological Survey of Estonia in the Toolse, PSlula
and Ulvi prospective areas. The work in the master’s thesis relies on a qualitative interdisciplinary
methodology that combines legal analysis of the Estonian and European Union law with a case study
of the Toolse deposit, integrating mining engineering data from applied research with an indicative
financial model of open-pit extraction.

The analysis identifies three structural weaknesses in the current permit-based regulation: the
state's right of first refusal established by the Earth's Crust Act lacks clear deadlines and criteria;
there is no legally binding continuity between the exploration right and the mining right; and the
fixed resource-fee system does not allow the state to share in increases in commodity prices. The
Toolse financial model demonstrates that, at current concentrate prices and a private-sector cost
of capital, the project's net present value is deeply negative. The thesis further identifies a
normative tension between the presumption of overriding public interest established by the Critical
Raw Materials Act and the groundwater protection obligations imposed by the Water Framework
Directive.

The thesis concludes that the introduction of a concession procedure into the Earth's Crust Act is a
legally and economically justified amendment, the practical activation of which for phosphorite
depends on commodity price developments, the outcome of beneficiation trials, and the additional
assessments to be completed in 2026. A future concession instrument, which is planned by the
Estonian Government, should function simultaneously as a legal instrument and as a social licence,
taking into account the sensitivities associated with the handling of graptolite argillite, groundwater
drawdown, and the legacy of the 1980s "Phosphorite War".

Keywords: phosphorite, concession, Earth's Crust Act, Critical Raw Materials Act, Toolse, strategic
mineral resources
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Kasutatud moistete ja/voi liihendite loetelu

BPL — bone phosphate of lime - trikaltsiumfosfaat

CAPEX — capital expenditure - kapitalikulud (-investeeringud)
CRMA - Euroopa kriitiliste toorainete maarus

DAP — Diammooniumfosfaat vaetis

De lege ferenda - tulevikudigusele suunatud

FOB — free on board — hind laeva pardal

IRR — Internal rate of return, sisemine tasuvusmaar

Jaats - Jaatmeseadus

KeHJS - Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimisstisteemi seadu
KeTS - Keskkonnatasude seadus

MaaPS — Maapdueseadus

NPV — net present value - netonttdisvaartus

Offtake leping — tootja ja ostja vaheline pikaajaline leping
OPEX — operating expenditure - tegevuskulud

P,0s — fosfori sisaldus difosforpentoksiidina

PlanS — Planeerimisseadus

Post factum - tagantjarele

Pre-emption- efekt — eelisostu efekt

RHS — Riigihangete seadus

Royalty — kasutustasu, litsentsitasu

WACC — weighted average cost of capital — kapitali kaalutud keskmine hind
VeeS — Veeseadus
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1. Sissejuhatus

Eesti fosforiidimaardlad kuuluvad Euroopa Liidu suurimate hulka ja nende kasutuselevétt on olnud
Uhiskonnas jarjepidevaks aruteluteemaks alates 1980ndate “fosforiidisdja” siindmustest, mis
mangisid olulist rolli Eesti iseseisvuse taastamise liikumises. Tanapaeval on kiisimus omandanud
uue dimensiooni Euroopa Liidu kriitiliste toorainete maaruse 2024/1252 (inglise keeles Critical Raw
Materials Act, CRMA) kontekstis, mis klassifitseerib fosfori strateegilise tahtsusega tooraineks ja
seab liikmesriikidele kohustusi kriitiliste maavarade varustuskindluse tagamisel. Kuna fosforiidiga
seotud teemat on kasitletud peamiselt riigi vaatest, proovib kdesolev magistrito6 [aheneda teemale
ka erasektori panust ja aktuaalset turuolukorda arvestades, otsides tasakaalustatud lahendust riigi
strateegiliste huvide, investorite iguskindluse ja kohalike kogukondade diguste vahel. Loputdd
eesmark on anallitsida, kas ja millistel tingimustel vOiks Eesti lisada maapdueseadusesse eraldi
kontsessioonimenetluse strateegiliste maavarade, sealhulgas fosforiidi kasutuselevétuks -
arvestades oOiguslikke, keskkonnakaitselisi, sotsiaalseid ja majanduslikke aspekte.

Uurimistdo aktuaalsus tuleneb mitmetest paralleelsetest arengutrendidest. Esiteks on Euroopa Liit
seadnud strateegiliseks prioriteediks kriitiliste toorainete varustuskindluse suurendamise, mille
raames CRMA nduab liikmesriikidelt aktiivset tegevust oma maavarade kaardistamisel ja
kasutuselevdtu voimaldamisel. Eestis paiknevad fosforiidivarud on Euroopa Liidu kontekstis
markimisvaarsed, arvestades, et fosforiit on ELi kriitiliste toormete nimekirjas ja Euroopa soltub
fosfori osas valdavalt impordist. Teiseks on Eesti alustanud oma maapdueseadusandluse
Ulevaatamist vastavalt Maapouepoliitika pdhialustele aastani 2050, mille raames kaalutakse
strateegiliste maavarade regulatsiooni uuendamist. Kolmandaks on viimastel aastatel labi viidud
ulatuslikud geoloogilised uuringud fosforiidimaardlate kohta, mis on loonud tugeva teadusliku aluse
kasutuselevétu vBimaluste hindamiseks.

Samas on fosforiidi kasutuselevott Eestis erakordselt tundlik teema mitmel pdhjusel. Ajalooline
taust, nn “fosforiidisdda”, on jatnud slgava jdlje rahvusliku identiteedi kujunemisse.
Keskkonnaalased murekohad on samuti olulised: fosforiidi avakaevandamine nduab suurt
maapinnakatendi eemaldamist, m&jutab elamu- ja p&llumaad ning tekitab riske p&hjaveele, mis on
eriti tundlik kiisimus P&hja-Eesti tingimustes. Allmaakaevandamise puhul katendit ei eemaldata,
keskkonnaalased riskid on aga samuti seotud pdhjaveega. Sotsiaalsed vastuolud on samuti
markimisvaarsed, kuna perspektiivsed uuringualad kattuvad osaliselt eramaadega ja asuvad
asustatud piirkondades, mis tdhendab vajadust keerukate ldbirdakimiste jarele kohalike
kogukondadega.

Kehtiv Eesti digusraamistik pdhineb maapdueseaduse kahetasandilisel loastisteemil, mis hélmab
eraldi uuringu- ja kaevandamislubasid. See sisteem tekitab praktikas mitmeid valjakutseid
strateegiliste maavarade kontekstis. Esiteks, on riigil piiratud vdimalused tagada strateegiliste
huvide kaitset kdigi osapoolte jaoks, kuna eraldi loa-p&hises siisteemis puuduvad efektiivsed
mehhanismid pikaajaliseks koostodks investorite, riigi ja kohalike elanike vahel. Maapdueseaduse
tasemel kehtivad Uleriigilised kohustused vdivad olla kohalike elanike huvidega arvestamiseks liiga
Uldised. Seaduse tasemel on samuti keeruline teha erandeid ja (ldistusi konkreetse projekti
vajaduste osas. Kehtiv slisteem tekitab koordinatsiooniprobleeme eraomanike ja avalike huvide
vahel, eriti olukorras, kus kohalikul omavalitsusel on de facto vetodigus kaevandamisloa andmisel
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Teiseks, on riigitulu mehhanismid piiratud - kehtiv siisteem pdhineb peamiselt riigilGivudel ja
kogustest soltuvatel tasudel, mitte kaevandatava maavara vaartusest séltuval stisteemil, mis on
rahvusvaheliselt levinud kontsessiooni- ja lepingudiguse teema.

Kontsessiooni kontseptsioon pakub alternatiivset ldhenemist, mis vGiks lahendada osa nendest
probleemidest. Kontsessiooni olemus on anda eradiguslikule isikule digus avalikku tlesannet taita
voi avalikku ressurssi kasutada pikaajalise lepingu alusel, milles on tdpselt maaratletud nii
kontsessionaari digused kui kohustused. Euroopa Liidu diguse kohaselt on kontsessiooni peamine
tunnus see, et kontsessionddr votab endale tegevusriske ja saab tasu peamiselt kolmandatelt
isikutelt vOi kasutusOigusest. Eesti Oiguses eristuvad avalik-Oiguslikud kontsessioonid ja
eradiguslikud kontsessioonid, m&dlema jaoks kehtivad erinevad reeglid ja menetlused. Strateegiliste
maavarade kontekstis vdiks kontsessioon pakkuda mehhanisme pikaajaliseks planeerimiseks,
riskide jaotamiseks riigi ja investori vahel ning riigitulu optimeerimiseks.

Kdesolev t66 lahtub seetdttu eeldusest, et Eesti fosforiidi kisimuste laiem modistmine saab
kujuneda Uksnes interdistsiplinaarsel pinnal. Oiguslik raamistik, majanduslik tasuvusanaliis,
maailmaturu olukord, riigi tulude diinaamika ning sotsiaalne litsents (kohalike kogukondade ja
omavalitsuste roll) tuleb holistiliselt kokku votta. Selline Iahenemine on samaaegselt nii hadavajalik
kui ka tunnetatult piiratud. Hadavajalik seetbttu, et distsiplinaarselt killustatud kasitlused on
ajalooliselt loonud Eestis just selle olukorra, kus poliitiline retoorika raagib suurtest varudest ja
"miljardite" bruto in-situ-vaartusest aga mitte netonlldisvaartusest (NPV) ja reaalsest
turuolukorrast. Piiratud aga seetottu, et Agricola tahelepanek teoses De Re Metallica (Agricola,
1556/2011) kehtib ka tdnase pdeva kohta: kaevandamine, vaidrindamine, uute varude
kaardistamine, ari ja Giguslik pool vajasid alati eraldi spetsialiste. Agricola (tles: ,Vdhe on neid, kes
valdaksid kogu seda kunsti tervikuna“. Kajastamaks mida Agricola vajalike kunstide ja teaduste all
motles, koosnes kaevandamise teemast terviklik arusaamine filosoofiast, meditsiinist,
astronoomiast, md&distamisest, aritmeetikast, arhitektuurist ja digusest (Agricola, 1556/2011).

Antud magistritoos pllan vastata kolmele pdhikiisimusele. Esiteks, kas ja miks on Eestis
otstarbekas lisada maapdueseadusesse eraldi kontsessioonimenetlus fosforiidi, kui strateegilise
maavara, kasutuselevotuks?  Teiseks, milline oleks Eesti tingimustes optimaalne
kontsessiooniraamistik, arvestades institutsioonide rolle, menetlust, riskide ja tulu jaotust ning
rahvusvahelisi parimaid praktikaid? Kolmandaks, kuidas peaks kontsessioon silistemaatiliselt
arvestama fosforiidi teema tundlikkust keskkonna-, sotsiaal- ja majandusmdjude osas?

Uurimisto0 metodoloogia pShineb kvalitatiivsetel uurimismeetoditel, mis Ghendab Gigusanaliiisi
koos mdendusliku ja majandusliku anallsiga. Selles pShineb ka t66 suurem vaartus. Empiirilised
andmed pohinevad nditeks Oigusaktide analiilisil ja Eesti Geoloogiateenistuse 2022. aasta
fosforiidiuuringute aruannetel, mis hdlmavad geoloogilisi, maetehnilisi ja hidrogeoloogilisi
anallise perspektiivsetest uuringualadest (Toolse, PSlula ja Ulvi).

Magistrito6 on Ules ehitatud alustades teoreetilise raamistiku ja kirjanduse Ulevaatega, mis
anallitisib Eesti maapdue reguleerivat seadusandlust, Euroopa Liidu kriitiliste toorainete maaruse
maoju ning kontsessioonide diguslikke aspekte ja fosforiidi tdhendust strateegilise toormena. Sellele
teoreetilisele baasile tugineb kolmas peatiikk, kus avatakse uuringu metoodika, uurimiskiisimused
ning sekundaarsete andmete kogumise ja anallilisi pohimdtted, tuues valja ka uuringu piirangud ja
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takistused. Neljas peatiikk tutvustab kontsessioonimudeli kohaldatavuse anallilisi Eesti diguslikus
raamistikus. Sellele jargneb viies peatiikk, kus teoreetilised kontseptsioonid slinteesitakse Toolse
maardla juhtumiuuringuga, vGttes arvesse asukohaspetsiifilisi andmeid ja finantsilisi valjakutseid.
Too kulmineerub kuuendas peatiikis esitatava arutelu ja praktiliste soovitustega, kus vastatakse
uurimiskiisimustele ja visandatakse edasised suunised fosforiidi uuringute osas, ning [6peb uuringu
pohijareldusi koondava kokkuvottega.
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2. Teoreetiline raamistik ja kirjanduse lilevaade

Teises peattikis tutvustan 10put6o6 teoreetilist raamistikku ja kirjanduse lilevaadet Eestis kehtivast
maapoueseaduslikust raamistikust, Euroopa Liidu oiguslikust raamistikust, kontsessioonide
oiguslikust raamistikust ja rahvusvahelist vordlusraamistikku. Fosforiidi osas tutvustan fosforiiti kui
strateegiliselt kriitilist toorainet ja sellega seonduvaid keskkonnaalaseid ja sotsiaalseid teemasid.

2.1 Eestis kehtiv maapoueseaduslik raamistik

Eesti maapOue kasutamise diguslik raamistik lahtub MaapGueseaduses (MaaPS, 2025) satestatud
pohimdttest, mille kohaselt peab maapdue kasutamine olema nii saastlik kui ka majanduslikult
otstarbekas, vdimaldades samaaegselt minimeerida sellega kaasnevaid keskkonnahdiringuid
voimalikult laiaulatuslikult. MaaPS loob tervikliku regulatiivse slisteemi, mis hdlmab maapdue
kasutamise koiki olulisi aspekte alates varaseimast uuringustaadiumist kuni kasutuse |Gpetamiseni.
(MaaPSs, 2025). Eesti maapdue kasutamise diguslik regulatsioon jaotab erinevad tegevused selgelt
lubade siusteemi alusel, eristades nii uuringufaasi kui ka kaevandamistegevust ennast.
Uldgeoloogilise uurimistéd labiviimine on (ldjuhul lubatud vaid vastava loa alusel, kusjuures
seadusandja on satestanud piiratud loetelu olukordadest, kus sellist luba ei nduta, sealhulgas
juhtudel, mil valitood puuduvad taielikult voi piirduvad vaid looduslike véi kunstlike paljandite
visuaalse kirjel[damisega, kivimi uurimisega paljandis voi kivististe kogumisega maapinnalt ning
kdsipuuriga vOi labidaga tehtava pinna sondeerimise ja geoflilsikaliste uuringute labiviimisega
(MaaPs, 2025).

Eesti maapdueseadus kehtestab erandliku regulatsiooni teatavate strateegiliselt oluliste
maavarade osas, andes riigile esmase Giguse nende uurimiseks ja seades seeldbi olulised piirangud
erasektori tegevusele nendes valdkondades. MaaPS § 11 kohaselt kuulub maavarana arvele véetud
fosforiit riigi omandisse ning sellele teiste isikute kinnisomand ei ulatu. MaaPS § 33 16ike 8 kohaselt
on fosforiidi ja metallitoorme uurimiseks uuringuloa saamise eesdigus riigil. Eesdigust ei kohaldata
juhul, kui riik loobub oma eesdigusest, mille otsustab valdkonna eest vastutav minister. Riigi
eesoiguse korral tagastab loa andja teiste isikute uuringuloa taotlused neid ldbi vaatamata, valja
arvatud, kui riik loobub oma eesdigusest (MaaPS, 2025). Keskkonnaministri maaruse jargi (2025)
tuleb fosforiidis P,Os sisaldus olla vahemalt 4% loodusliku kivimi niiskuse juures, et teda maavarana
saab arvele votta. Fosforiiti ei liigitata kasutusalade jargi.

MaaPS (2025) satestab, et kaevandamistegevuse alustamiseks on vajalik kaevandamisluba, mis
annab loa omajale laiaulatusliku diguste komplekti, hdolmates mdaeeraldise ettevalmistamist
maavara kaevandamiseks, igust eemaldada maeeraldise teenindusmaal véljapool p&hipiire asuvat
kivimit vOi setet korrastamistingimuste tditmiseks ning kraavide, settebasseinide ja teede
rajamiseks kaevandamisprojektis ettendahtud mahus, samuti allmaakaevandamisel vajalike
tehnorajatiste rajamist veekdrvalduse ja ventilatsiooni tagamiseks tingimusel, et need ei ulatu
lasumis pinnakatte setenditeni. Kaevandamisluba annab diguse eemaldada maeeraldise piires nii
maavara kui ka maavarana arvele vétmata kivimit ja setendit, ladustada méeeraldisel ja selle
teenindusmaal kaevandamisjdadke vastavalt jadtmediguses satestatud nduetele, korraldada kaevise
vedu madratud aladel ning teostada tadiendavaid geoloogilisi uuringuid ilma eraldi uuringuloata.
Seadus seab kaevandamistegevusele ranged keskkonnakaitselised nduded, kohustades
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kaevandamisloa omajat rakendama kdiki vajalikke meetmeid keskkonnaohu valtimiseks ning
kohased meetmed keskkonnariski vahendamiseks, samuti ndudes sistemaatilist |lahenemist
keskkonnakahjustuste ennetamisele ldbi nende prognoosimise, juba tekkinud kahjustuste
likvideerimise vOi leevendamise ning kaevandamisjargsete vdimalike keskkonnahéiringute
jalgimise, tagades nii kaevandamistegevuse jatkusuutlikkuse ja keskkonna pikaajalist kaitset.

Eesti keskkonnatasude sisteem rajaneb keskkonnatasude seadusel (Keskkonnatasude seadus,
[ihend KeTS, 2025), mille eesméark on maaratleda keskkonnakasutuse diguse hind ning luua
regulatiivne raamistik loodusvarade ammutamisest tingitud negatiivsete vdlismdjude hivitamiseks.
Seadusandlik fookus on suunatud optimaalse tasakaalu leidmisele kolme kriteeriumi vahel:
keskkonnakaitse vajadused, riigi Gldine majanduslik ja sotsiaalne olukord ning loodusvarast loodav
lisandvaartus. KeTS § 2 réhutab, et riigil on legitiimne eesmark teenida avalikest ressurssidest tulu,
tagades samas sdastva kasutuse. Keskkonnatasude slisteem tdidab olulist sotsiaal-majanduslikku
funktsiooni, reguleerides kaevandamisest laekuva tulu jaotust riigieelarve ja kohalike omavalitsuste
(KOV) vahel. See jaotusmehhanism on loodud kompenseerimaks piirkondlikke keskkonnahdiringuid
ning pakkumaks kohalikele kogukondadele motivatsiooni ja ressursse kaevandustegevusega
kaasnevate mdéjudega toimetulekuks. Fosforiidi puhul on kohalikule omavalitsusele laekuv osa
fikseeritud kindla summana lihe kaevandatud tonni kohta (KeTS, 2025).

Maavara kaevandamisdiguse tasu on olemuselt ressursirent, mida arendaja kohustub tasuma riigile
kuuluva maavara voorandamise, kasutamise voi kasutuskdlbmatuks muutmise eest. Fosforiidi
puhul on seaduse tasandil kehtestatud kindlad alam- ja Glemmaarad, mis piiritlevad tdpsema
tasumadra maaramise ulatuse Vabariigi Valitsuse tasandil. KeTS § 9 Ig 3 p 2 kohaselt on fosforiidi
kaevandamisdiguse tasu vahemik 1,53 kuni 3,19 eurot tonni kohta. Lisaks otsesele ressursirendile
rakendub kaevandustegevusele saastetasu mehhanism, mis aktiveerub saasteainete valjutamisel
keskkonda. Fosforiidi kaevandamise kontekstis on kriitilise tahtsusega KeTS § 17, mis reguleerib
saastetasu rakendamist fosforitihendite heitmele veekogudesse, pShjavette vGi pinnasesse. See
meede on mdeldud stimuleerima arendajaid kasutama tehnoloogiaid, mis minimeerivad
veekeskkonna reostuskoormust (KeTS, 2025).

Eesti veepoliitika keskseks instrumendiks on Veeseadus (VeeS, 2025), mille reguleerimisala
maaratleb vee kasutamise ja kaitse korraldamise alused, taotledes sdastvat ja pikaajalist
veeressursside haldamist (VeeS, 2025, § 1). Erinevalt varasematest, kitsalt ressursikesksetest
kasitlustest, rohutab kehtiv regulatsioon inimtegevuse moju vahendamist ja 6kosisteemide
seisundi parandamist, I6imides sdastva veekasutuse pohimotted riskide, nagu Uleujutused ja
pbuad, leevendamisega (VeeS, 2025, § 31). Erilist tdhelepanu poodratakse digusaktis pohjavee
kaitsele, mille strateegiline eesmark on saavutada ja sdilitada phjaveekogumite hea seisund. VeeS
kohaselt defineeritakse pdhjavee "hea seisund" kahe sambana: keemiline puhtus ja koguseline
stabiilsus (VeeS, 2025, § 34). Seega ei ole veekaitse eesmargid pelgalt deklaratiivsed, vaid
moodustavad tehniliselt moddetava kriteeriumide kogumi, mis on aluseks igasugusele
majandustegevusele veekeskkonnas.

Eesti ruumilise arengu suunamise keskseks instrumendiks on Planeerimisseadus (lihend PlanS,
2025), mis defineerib planeerimise kui tervikliku protsessi, mille kaudu tasakaalustatakse ihiskonna
erinevaid huve ja vajadusi. Seadusandja on seadnud planeerimistegevuse eesmargiks
demokraatliku, pikaajalise ja tasakaalustatud arengu toetamise, mis ei piirdu vaid majandusliku
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progressiga, vaid integreerib endas ka keskkonnahoidlikud, kultuurilised ja sotsiaalsed vaartused
(PlanS, 2025, § 1). Selline holistiline kasitlus eeldab, et kvaliteetne elukeskkond ja saastev
maakasutus saavutatakse ldbi kaasava menetlusprotsessi, kus haldusmenetluse tldpShim&tted on
kohaldatud planeerimisvaldkonna erisustega (PlanS, 2025, § 1-2).

Olulise teoreetilise ja praktilise dimensioonina ei piirdu planeerimise reguleerimisala Uiksnes
maapinna horisontaalse jaotusega. Vastavalt Planeerimisseaduse (2025) teisele paragrahvile
hdlmab planeerimistegevus vertikaalset tervikut: nii maa- ja veealasid kui ka 8huruumi ja maapdue.
Jarelduslikult tahendab see, et riiklikult strateegiliste ressurside, naiteks maavarade uurimine ja
kasutuselevott ei ole eraldiseisev tehnokraatlik tegevus, vaid peab olema siinkroniseeritud Ghise
ruumilise visiooniga. Maap&ue kaasamine planeerimise kohaldamisalasse kohustab arendajaid ja
planeerijaid arvestama maa-aluste tegevuste moju maapealsele elukeskkonnale, tagades, et
kaevandustegevus vO6i muu maapdue kasutus toimuks kooskdlas Uhiskonna pikaajaliste
jatkusuutlikkuse eesmarkidega.

Maapdueseaduslikus raamistikus olulisel kohal on ka Keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisstisteemi seadus (KeHJS, 2025), mis satestab digusliku raamistiku kavandatava
tegevuse keskkonnamdju hindamiseks ja keskkonnajuhtimissiisteemide korraldamiseks, et valtida
keskkonna kahjustamist. Seaduse kohaselt mdistetakse keskkonnamdjuna igasugust vahetut voi
kaudset mdju keskkonnale, inimese tervisele, heaolule, kultuuripdrandile voi varale. Seejuures
loetakse md&ju oluliseks juhul, kui see Uletab keskkonnataluvust, v6ib p&hjustada keskkonnas
poordumatuid muutusi voi seab ohtu inimese tervise, kultuuriparandi voi vara. Oluline on markida,
et seadust ei kohaldata strateegilistele planeerimisdokumentidele, mille eesmark on riigi julgeoleku
tagamine voi mis piirduvad vaid rahandus- ja eelarvekavadega.

Keskkonnamadju hindamine (KMH) on seadusega satestatud kohustuslik menetlus olukordades, kus
taotletakse tegevusluba vdi selle muutmist ning kavandatav tegevus toob eeldatavalt kaasa olulise
keskkonnam@ju. Samuti peab hindamise ldbi viima juhul, kui objektiivse teabe pohjal ei ole
vélistatud tegevuse oluline ebasoodne mdju Natura 2000 vorgustiku ala kaitse-eesmarkidele, isegi
kui tegevus ei ole selle ala kaitsekorraldusega otseselt seotud. Erandina v&ib Vabariigi Valitsus jatta
hindamise labi viimata tegevuste puhul, mille ainus eesmark on riigi julgeoleku tagamine voi
hadaolukorra lahendamine, kui hindamine vdiks neid eesmarke kahjustada. Hindamise ulatus on
laiahaardeline, tuvastades ja hinnates nii otsest kui ka kaudset olulist mdju erinevatele
keskkonnaelementidele, nagu maa, pinnas, vesi, valiséhk, kliima, maastik ja looduslik mitmekesisus.
Lisaks looduskeskkonnale analtitisitakse mdju elanikkonnale, inimese tervisele, heaolule ja varale
ning kultuuripdrandile ja kaitstavatele loodusobjektidele. Kohustuslik on hinnata ka kdigi nende
elementide omavahelisi seoseid ning véimalike suurénnetuste vGi katastroofidega kaasnevat olulist
keskkonnamdju (KeHJS, 2025).

Kaevandamistegevust reguleerib olulises mahus ka Jadtmeseadus (lihend J3aatS, 2026).
Kaevandamisjaatmete, jaatmehoidlate ja kaevandamisjdatmekavade valdkond moodustab
kompleksse koosluse, mis seob kokku ka suurdnnetuste valtimise teema kaevandamisjaatmete
osas. JaatS § 42 toob vilja ka poliitilise tahte: kaevandamisjaatmekavale on pandud eesmargiks
soodustada kaevandamisjdatmete ringlussevottu, korduskasutamist voi taaskasutamist.
Tingimustega, kui see on keskkonnasaastlik tegevus ja vastab nduetele. Lisaks madarab seadus
jaatmehoidla kaitmiseks tagatisi ja reguleerib nduete rikkumise kohta (Jaats, 2026).
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2.2 Euroopa Liidu Giguslik raamistik

Euroopa Liidu diguse Ulimuslikkuse ehk esimuse pohimodte satestab, et siseriikliku ja Ghenduse
Oiguse vastuolu korral eelistatakse liidu Gigusnorme, tagades seeldbi EL-i poliitika Ghtse ja tdhusa
elluviimise kdoigis liikmesriikides. See kontseptsioon on valja kujunenud Euroopa Kohtu praktika
tulemusena, mitte otsese sadttega aluslepingutes, ning on tihedalt seotud otsese m&ju doktriiniga,
mis sai alguse kohtuasjast Van Gend en Loos versus Nederlandse Administratie der
Belastingen (Euroopa Liidu Viljaannete Talitus, s.a.). Viimane kinnitas arusaama, et EL-i
institutsioonide Gigusaktid loovad isikutele vahetuid OGigusi, mida on vdimalik liikmesriikide
kohtutes maksma panna, valistades liikmesriikide vdimaluse liidu digust oma siseriiklike aktidega
tuhistada. Oluline on aga silmas pidada, et see doktriin ei ole piiramatu, vaid toimub loovutatud
padevuse raames: Ulimuslikkust kohaldatakse Uksnes valdkondades, kus liikmesriigid on
delegeerinud oma suveradnsuse liidule, nagu nditeks Uhtne turg, keskkonnakaitse ja transport.
Seevastu valdkondades, mis on jaanud liikmesriikide eksklusiivsesse padevusse, naiteks haridus,
kultuur ja turism, liidu Giguse esimus ei kehti, sailitades seelabi riikliku suverdaansuse kiisimustes,
kus Gihiseid volitusi pole tle antud (Euroopa Liidu Véljaannete Talitus, s.a.).

Eesti Riigikohtu praktika kohaselt maaratleb pShiseaduse tdiendamise seaduse (PSTS) § 2 Eesti ja
Euroopa Liidu Giguskordade vahelise seose. See sate loob raamistiku, kus Euroopa Liidu Giguse
Ulimuslikkust ja vahetut kohaldatavust tunnustatakse koostoimes Eesti pohiseadusega, tingimusel
et peetakse kinni riigi aluspéhimdtetest. Seega kohaldatakse Eesti kuulumisel liitu pdhiseaduse
teksti viisil, mis arvestab liitumislepingust tulenevaid juriidilisi kohustusi ja digusi, tasakaalustades
riiklikku suverdansust ja liidu Ghist Gigusruumi (Madise, 2020).

Euroopa Liidu Oiguslik raamistik koosneb eri liiki instrumentidest, mille abil viiakse ellu
aluslepingutes satestatud strateegilisi eesmarke. Oigusaktid jagunevad oma olemuselt siduvateks
ja mittesiduvateks, erinedes Uhtlasi oma territoriaalse ja isikulise kohaldamisala poolest. Maarused
on Euroopa Liidu diguskorra kdige rangemad ja vahetumad instrumendid. Nende peamine tunnus
on vahetu kohaldatavus. See tdhendab, et ma&arused muutuvad osaks liikmesriikide
Oigusslisteemist automaatselt, ilma et riik peaks vastu votma tdiendavaid siseriiklikke akte. See
tagab Oigusnormide tdpse ja (Uhetaolise rakendamise kogu Uhisturul, valistades
télgenduserinevused, mis voiksid tekkida siseriikliku Gigusloome kaigus. Direktiivid esindavad
paindlikumat diguslikku lahenemist, kus liidu tasandil seatakse kohustuslik eesmark, kuid meetodite
ja vormi valik jaetakse liikkmesriikide padevusse. Sellist protsessi nimetatakse transponeerimiseks
ehk direktiivi siseriiklikku Gigusesse tlevotmiseks. Direktiividega kaasnevad tahtajad, millele tuleb
riikide poolt vastata. Otsused on suunatud ja spetsiifilised aktid, mis on siduvad lksnes nende
adressaatidele. Adressaadiks v8ib olla konkreetne liikmesriik, aga ka fliisiline vi juriidiline isik.
Mittesiduvad instrumendid, nagu soovitused ja arvamused, moodustavad Euroopa Liidu nn
"pehme Giguse” raamistiku (Euroopa Komisjon, s.a.).

2.3 Kontsessiooni moiste ja oiguslik olemus

Eesti riigihangete seaduses sadtestatud definitsioonid kinnitavad ja konkretiseerivad kontsessiooni
ja riigihanke vahelist suhet, luues selge hierarhilise struktuuri, kus kontsessioon moodustab osa
laiemast riigihangete slisteemist. Riigihangete seadus (lUhend RHS, 2025) maéaratleb § 4 16ike 12
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alusel kontsessionaari kui ettevdtja, kellega sGlmitakse kontsessioonileping, ning § 4 16ike 13 alusel
kontsessioonilepingu kui UGhe voi mitme ettevdtja ja Uhe v6i mitme hankija vahel sdlmitud
hankelepingu, mille keskseks tunnuseks on tasustamise viis ja riskijaotus. Riigihangete seaduse
definitsioonid teevad Ghemdtteliselt selgeks, et kontsessioonileping on hankelepingu erivorm ning
selle sdlmimise menetlus on riigihankemenetlus. RHS § 4 |6ige 13 satestab: ,, Kontsessioonileping on
lhe vbi mitme ettevétja ja (ihe v6i mitme hankija vahel sélmitud hankeleping, mille puhul
kontsessiondidiri tasu seisneb kas ainult diguses ehitist ekspluateerida voi teenust osutada voi selles
Oiguses koos rahalise maksega ning néudluse vbi pakkumisega seotud dririsk Idheb (ile
kontsessionddrile.” RHS § 4 16ike 14 kohaselt on kontsessioonilepingu sélmimise menetlus
riigihanke menetlus, millega sdlmitakse kontsessioonileping (RHS, 2025).

Euroopa Liidu direktiiv kontsessioonilepingute sdlmimise kohta (direktiiv 2014/23/EL) defineerib
kontsessiooni tapsemalt ehitustddde ja teenuste kontsessioonide kontekstis. Kontsessioonid tuleb
anda objektiivsete ja labipaistvate kriteeriumide alusel, mis tagavad tegeliku konkurentsi ning
voimaldavad hankijal valida pakkumise, mis annab suurima majandusliku kogukasu. Kriteeriumid
peavad olema otseselt seotud kontsessiooni esemega ega tohi anda hankijale piiramatu
valikudigust. Need vdivad hélmata ka keskkonna-, sotsiaalseid voi innovatsioonialaseid aspekte,
kuid nende taitmist peab olema vdimalik tegelikkuses kontrollida. Hankija peab kontrollima, kas
koik pakkumused vastavad madratud kriteeriumidele, ning esitab need tdhtsuse jarjekorras.
Erandina vOib hankija muuta kontsessioonide kriteeriumide tadhtsuse jarjekorda, kui moni
pakkumus sisaldab ettendgematut innovatiivset lahendust, mis oluliselt parandab funktsionaalseid
omadusi. Sel juhul tuleb koiki pakkujaid vordselt teavitada muudatusest ja anda vdimalus uueks
pakkumuseks (2014/23/EL).

Mihkelson (2012) rohutab, et kontsessioon on avaliku ja erasektori vahelise partnerluse vorm, mida
iseloomustab pikaajaline koost6d, kus eradiguslik partner osaleb projekti valjatéotamises,
elluviimises, haldamises ja rahastamises. Kontsessioon toimib vahendina, millega riik véi kohalik
omavalitsus annab erasektorile diguse avaliku teenuse osutamiseks vdi infrastruktuuri rajamiseks
koos vastutuse ja riskide jagamisega. Selline lepinguline suhe véimaldab riigil kaasata erasektori
kapitali ja teadmisi avalike ilesannete taitmisse, tagades samal ajal avaliku huvi kaitse. Mihkelsoni
(2012) jargi on kontsessiooni tuvastamise kolm pdhitunnust: esiteks annab hankija
kontsessionadrile diguse ehitist vdi teenust kasutada ja ekspluateerida; teiseks jaab lepingu
taitmisega seotud majanduslik ja finantsiline risk valdavalt kontsessiondari kanda; kolmandaks
erineb tasu maksmise viis — kontsessiondar saab tulu teenuse kasutajatelt véi ehitise kasutamisest,
mitte otse hankijalt. Just nende tunnuste kaudu eristub kontsessioon tavapdrasest
riigihankelepingust, sest kontsessionadr ei saa tasu t60 voi teenuse eest otse riigilt, vaid teenib
investeeringu tagasi ekspluateerimisdiguse kaudu, kandes samal ajal olulised tegevus- ja
finantsriskid. Kontsessioonilepingud on seet&ttu tavaliselt pikaajalised ja majanduslikult mahukad,
olles enim kasutusel avalike teenuste ja infrastruktuuri valdkonnas (Mihkelson, 2012).

Ginter jt (2012) esitavad Eesti kontsessioonide odigusliku regulatsiooni kohta pdhjaliku ja
mitmetahulise kriitika, mille keskmes on siisteemne ebaselgus ja sellest tulenevad praktilised
probleemid. Eesti diguses puudub konsensus kontsessiooni mdiste sisustamisel. Kuigi riigihangete
seadus defineerib kontsessiooni riigihangete raamistikus, ei ole see madratlus mdeldud
kontsessiooni mdiste laiemaks sisustamiseks. Teised digusaktid kasutavad kontsessiooni terminit
ilma seda tapsemalt defineerimata, jattes sisustamise kohtu praktika hooleks. Kuigi kohtupraktika
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votab eeskuju Euroopa Kohtu kujundatud mdistest, ei ole Euroopa Liidu diguses valja kujunenud
kontsessiooni arusaam piisavalt Ule vOetud Eesti normistikku, eriti mitte halduslepingute
regulatsiooni. HaldusGigusliku kontsessiooni puhul on jarelevalvet teostaval organil digus sekkuda
kontsessionddri majandustegevusse, néuda eelnevat ndéusolekut investeerimisotsusteks ning
Uhepoolselt lepingut muuta voi ldopetada Ulekaaluka avaliku huvi kaitseks. Tsiviildigusliku
kontsessiooni puhul puuduvad hankijal sellised erivolitused ning kohalduvad tavalised
lepingudiguse normid. Selline muutmise ja Idpetamise reeglite erinevus vdib olla kontsessionaari
jaoks ootamatu, kui viimane on kontsessiooni saanud riigihanke korras ega ole adunud, et tegemist
on halduslepinguga. Vaidlused halduslepingute Ule alluvad halduskohtule, samas kui eradigusliku
kontsessiooni puhul s&ltub kohtualluvus konkreetse vaidluse esemest. Qigusselgusetuse tdttu on
kontsessioone puudutava Euroopa Liidu diguse kohaldamine Eesti digusmaastikul keeruline,
ebaefektiivne ja ettearvamatu (Ginter jt, 2012).

Inseneriblroo Steiger ja Advokaadibiiroo Ellex Raidla (2017) koostdds analtsisid Eesti maapdue
kasutamise ja kaitse regulatsiooni digusraamistikku. Tuues vdlja maapdueseaduse tugevused ja
kitsaskohad ning pakkudes ettepanekuid selle ajakohastamiseks. Uuring réhutab vajadust leida
tasakaal riigi strateegiliste huvide ja maaomanike Giguste vahel, soovitades paindlikumat stisteemi
geoloogiliste uuringute ja kaevandamisloa menetluste jaoks. Peamised probleemid on seotud
kinnisasja omaniku nousoleku ndudega, varude arvelevGtmisega kaasnevate piirangutega,
planeeringute ebapiisava kooskdlaga ja jaiga korrastamispraktikaga. Steiger ja Ellex Raidla leiavad,
et tdhusam ja proportsionaalsem regulatsioon suurendaks maavarade kasutamise labipaistvust,
vdhendaks birokraatiat ning looks ettevotlusele stabiilsema ja investeeringusdbralikuma
keskkonna (Inseneriblroo Steiger ja Advokaadibiiroo Ellex Raidla, 2017).

Eesti fosforiidivarude potentsiaalne kaevandamine on tekitanud konstitutsioonilis-digusliku
diskussiooni, kus porkuvad Euroopa Liidu toormepoliitika ja Eesti pohiseaduse (PS) aluspdhimdtted.
Kriitika fookuses on uue kontsessioonimehhanismi valjatootamiskavatsus (VTK), mis tugineb
suuresti EL-i kriitiliste toorainete maarusele. VTK jargi kontsessioonimehhanism annaks riigile
vOimaluse viia arendajate vahel labi konkursi, millega vditja saaks uurimis- ja kaevandamisloa
(Kaljurand, 2024). Analtus réhutab, et kuna EL-i Gigus ei pane liikmesriikidele otsest kohustust
fosforiiti kaevandada, peab igasugune siseriiklik otsus tuginema Eesti riigi ja rahva huvidele, mitte
liidutilestele suunistele. Kaljurand (2024) jareldab, et praegune seadusloome protsess ei ole
piisavalt pdhjendanud kaevandamise vajalikkust just riiklikust perspektiivist, mis on aga
pohiseadusparasuse tagamiseks valtimatu. Vaadates Giguspraktikat, Riigikohtu hinnangul (otsus nr
3-4-1-27-13) riigile tulu tekitamise eesmargil kontsessioon oleks pohiseadusega kooskdlas, kuid tulu
ja keskkonna kahjustamise proportsionaalsust tuleks eraldi hinnata (Kaljurand, 2024; Riigikohtu
otsus 3-4-1-27-13, 2013).

2.4 Fosforiit kui strateegiline kriitiline tooraine

Tulevikumaavarad Eesti kontekstis tdhendavad peamiselt hetkel mitte kasutusel olevaid
maavarasid, nagu fosforiit, glaukoniitliivakivi, graptoliitargilliit, rauamaak ja muid poliimetalle nagu
vask, tsink vOi plii. Euroopa moistes just fosforiidi varude poolest on Eesti eesrinnas.
Kliimaministeeriumi hinnangul kasitletakse Eestis fosforiiti just haruldaste muldmetallide
lahtemaagina, mitte ainult vaetise toormena. Fosforiit sisaldab naiteks korgtehnoloogiliste ja
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roheliste tehnoloogiate arengu jaoks vajalikku neodiimi, terbiumi ja disproosiumi ja muid
haruldasi muldmetalle. Kriitilised toormed on eraldi mdiste loodusressursside kohta, mis on
Euroopa Liidu jaoks strateegiliselt tdhtsad ja tulevad korge varustuskindluse riskiga
(Kliimaministeerium, 2025a). Teised juhtivad regioonid on laiendanud fosforiidi kasutusala
vastavalt tehnoloogilistele vajadustele. Hiinas on fosforiit saavutanud kriitilise rolli akumaterjalide
toorainena (Wang jt, 2025).

Fosfori kasutuse puhul on oluline mérkida, et pdllumajanduses puudub sellele vdetisena asendus.
Ameerika Uhendriikides on see jatkuvalt domineerivalt p&llumajanduse sisendmaterjal (Ashley jt,
2011; USGS, 2025) Ott kirjeldab (2012) fosforit nagu vdaetist olulise rolliga maailma kasvava
populatsiooni toitmisel. Globaalse p&llumaa piiratuse téttu, on vaetistest tulnud saagikuse kasv
peamine tegur kasvava toidutootmise taustal. Vdetiste hinnad reeglina sdltuvad energia- ja
toiduhindadest, sest kdik on omavahel seotud. Vaetiste, eelkdige fosfori, tootmine vajab sisendiks
energiat ja kallimad energia ja vaetiste hinnad on osaliselt p&hjuseks, kui toiduainete hinnad
liiguvad Ulespoole. Viaetiste hindu on toetanud ka valitsuste, eriti USA, otsus biokituste turgu
arendada. See on lisanud eriti ndudlust maisi jaoks, mis nGuab olulises koguses fosforit vaetisena
(Ott, 2012).

Euroopa Liidus joustunud kriitilise tahtsusega toorainete maéaruse (inglise keeles Critical Raw
Materials Act ehk CRMA) jargi peavad koik liikmesriigid koostama riikliku Uldgeoloogiliste
uurimistoode programmi (2024/1252/EL) peamiselt kriitilise tahtsusega toorainete ja mineraalide
otsingule. PGhjuseks on muuhulgas asjakohase info puudumine antud kriitiliste toorainete kohta
(Kliimaministeerium, 2025b). Kriitilise tahtsusega toorainete maéaaruse jargi on Euroopa Liidu
eesmark tugevdada strateegiliste toorainete vaartusahela k&iki etappe, et 2030. aastaks oleks liidu
tootmisvdimsus oluliselt suurenenud ja vastaks seatud sihttasemetele. Selleks peab liidu
kaevandamisvéimsus voimaldama katta vahemalt 10 % liidu aastasest strateegiliste toorainete
tarbimisest, eeldusel et liidus leiduvad varud seda voimaldavad. Tootlemisvdimsus, hdlmates koiki
vaheetappe, peab katma vdahemalt 40 % ning ringlussevdtu vdoimsus vahemalt 15 % liidu aastasest
strateegiliste toorainete vajadusest. Samal ajal tuleb mitmekesistada impordi allikaid, et Uhegi
strateegilise tooraine puhul ei parineks enam kui 65 % liidus tarbitavast kogusest ihest kolmandast
riigist. Lisaks peab liit parandama oma suutlikkust jdlgida ja maandada tarneriske, tagama kriitiliste
toorainete ja neid sisaldavate toodete vaba liikkumise, ning edendama nende ringluspdhisust ja
kestlikkust, tagades samal ajal keskkonnakaitse kdrge taseme (2024/1252/EL).

Euroopa Liidu regulatiivses raamistikus leidub mitmeid keskkonnadiguse alusakte, sealhulgas
veepoliitika raamdirektiiv 2000/60/EU, mis kasitleb veekasutust ning on otseselt seotud
kaevandamise seisukohalt oluliste pinna- ja pohjavee kaitse kiisimustega. Veepoliitika raamdirektiiv
2000/60/EU artikkel 4 I18ige 7 vdimaldab erandi teha seisundi mittehalvendamise kohustusest, kuid
seab selleks kumulatiivsed tingimused. Erandeid saab kohaldada ainult siis, kui projekti pohjused
“on uldistes huvides ja/vdi kasu Ulekaalukalt avalikus huvides uletab raamdirektiivi eesmarkide
kahjud” ning kui tegemist ei ole “paremale alternatiivse voimalusega, mis oleks oluliselt parem
keskkonna-, tehnika- ja majanduslike tingimuste seisukohast”. Praegusel hetkel on ka veepoliitika
raamdirektiiv ldbimas uuendusi Euroopa Komisjonis. Muudatusi planeeritakse juba 2026. aastal
(Linklaters, 2025).
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CRMA (2024/1252) artikkel 10 loob olulise &igusliku presumptsiooni, mis muudab
keskkonnakaitseliste erandite rakendamise loogikat. CRMA (2024/1252) artikli 10 I1dige 2 satestab,
et liidus elluviidavaid strateegilisi projekte “kasitatakse avalikku huvi pakkuvatena” ning neid “voib
pidada Ulekaalukat avalikku huvi pakkuvaks”. See eeldus kehtib automaatselt péarast projekti
strateegiliseks tunnistamist, ilma et konkreetne loaandja peaks seda tdendama. Tegemist on
markimisvaarse nihkega tavalises t6endamiskoormuses, kus projekti elluviija peaks tavaliselt
téendama avaliku huvi olemasolu ja tlekaalukust.

2.5 Rahvusvaheline vordlusraamistik

Ericsson ja Lof (2021) uuring koostati Eesti Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi tellimusel
eesmargiga vorrelda seitsme riigi: Rootsi, Soome, Poola, Ungari, Portugali, Queenslandi (Austraalia)
ja Ontario (Kanada) kaevandamisalast seadusandlust ning teha jareldusi ja soovitusi Eesti
Oigusraamistiku ajakohastamiseks. Aruanne anallilisib lubade andmise pdhimdtteid, tasusid,
kontsessioonide kestust, pakkumisprotsesse ja riigi osalust. Too jareldab, et edukad
kaevandamisriigid (nt Rootsi ja Soome) rakendavad selgeid ja prognoositavaid sisteeme, mis
toetavad investeerimiskindlust ja keskkonnaalast vastutust. Lihtsustatud kaevanduste avamise
samme on voimalik vaadata lisadest 1 ja 2. Eesti jaoks soovitatakse kujundada ldbipaistev ja
konkurentsi soodustav loaslisteem, lihtsustada menetlusi ning kaaluda riigi strateegilist osalust
kriitiliste toorainete arendamisel, jargides samas keskkonna ja kohalike kogukondade huve.

Soome kaevandusseadus (Kaivoslaki, 2011) pakub rahvusvaheliselt olulise vordluspunkti
strateegiliste loodusvarade haldamiseks. Vastavalt seaduse esimesele paragrahvile on regulatsiooni
eesmark edendada sotsiaalselt, majanduslikult ja 6koloogiliselt sddstvat maavarade uuringut ja
kaevandamist. Selline kolmetasandiline sddstvuse kontseptsioon eristub traditsioonilisest, puhtalt
majanduslikule kasule keskendunud ressursidigusest, seades keskkonnakaitse, elurikkuse
sdilitamise ja sotsiaalse aktsepteerituse toostusliku tegevusega vordsele positsioonile. Seaduse
eesmargiks on lisaks sOnaselgelt tagada kaevandamistegevuse ldbiviimise eeldused,
kinnisvaraomanike ja kaevandamistegevusega kahju kannatanud isikute G&iguslik seisund ja
loodusvarade saastlik ja kestlik kasutamine. Lisaks seaduse eesmark on tagada kohalike
omavalitsuste mdjutamisvdimalused ja osalus otsustusprotsessides (Kaivoslaki, 2011, 1 §).

Soome kaevandusseaduse § 15 kohaselt kaasnevad geoloogilise uuringu faasi |6ppemisega ranged
kohustused uuringuala korrastamiseks ja kogutud teabe (leandmiseks riigile. Kui uuringuloa
kehtivus |8peb ilma jatkuta, peab arendaja viivitamatult eemaldama ajutised rajatised, taastama
ala looduslahedase ilme ning andma kuue kuu jooksul kaevandusametile (le uuringu aruande,
andmestiku ja puursiidamikud. See siisteem tagab strateegilise geoloogilise teabe sailimise avalikus
kasutuses ning kindlustab, et tehtud investeeringud geoloogilisse teadmisse ei laheks kaduma ka
juhul, kui uuringu labiviija ise kaevandamiseni ei j6ua. (Kaivoslaki, 2011). Seadusega on ka mé&eldud
praktilises elus olulisi aspekte, nagu uuringuloa pikendamist véi uuringuloast otse kaevandamisloa
taotlemise faasi minekut. Selline Iahenemine toetab tegevuse tehnilist ja diguslikku jarjepidevust,
valtides dubleerivaid kulutusi ja ressurside raiskamist leminekul uuringutelt kaevandamisele.
Lisaks rohutab Kaivoslaki-seadus kaevanduste turvalisust ning kahjude ennetamist, jargides
»reostaja maksab“ pohimotet. Kahjude hivitamise kohustus ja negatiivsete mdjude térjumine on
kriitilised tegurid kaevandustegevuse pikaajaliste mojude hindamisel elukeskkonnale. (Kaivoslaki,
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2011). Jareldusena voib tddeda, et Soome regulatiivne raamistik ptiiab minimeerida maakasutuse
konflikte, seades selged normatiivsed kriteeriumid sellele, kuidas majanduslik potentsiaal
sobitatakse kokku 6koloogilise jatkusuutlikkuse ja kodanike osalusGigusega.

Tuginedes Rootsi maavarade seadusele (Minerals Act, 1991), on uuringute ja kaevandamise
protsess Ules ehitatud astmeliselt, kus uuringuloa omanikul on ainudigus uurida maaratud ala ning
seeldbi ka eesdigus kaevandamiskontsessiooni taotlemiseks. Uuringuluba valjastatakse tavaliselt
esialgu kolmeks aastaks (vGimalusega seda pikendada) ning see annab investorile vajaliku
oiguskindluse: kui uuringute kaigus tehakse majanduslikult perspektiivne leid, on loa omanikul
prioriteetne digus liikuda edasi jargmisse faasi, ilma et kolmandad osapooled saaksid samale alale
pretenteerida (Minerals Act, 1991).

Uleminek kaevandamisele toimub kaevandamiskontsessiooni taotlemise kaudu, mille saamiseks
peab arendaja tdendama, et maardla on piisavalt uuritud ning selle ekspluateerimine on
téendoliselt majanduslikult tasuv. Oluline faktor maarjaskilda (alum shale) kaevandamise
kontsessiooni puhul on see, et kontsessiooni véib anda Uksnes isikule, kes suudab téendada oma
sobivust sellise kaevandamisprotsessi labiviimiseks. Kontsessioon antakse reeglina 25 aastaks ning
selle menetlus keskendub maardla tehnilisele ja asukohapd&hisele sobivusele, kuid oluline on
markida, et ainuliksi kontsessioon ei anna veel digust kaevandamist alustada, paralleelselt voi
jargnevalt peab arendaja saama ka keskkonnaloa vastavalt Rootsi keskkonnakoodeksile, mis tagab,
et tegevus vastab rangetele sotsiaalsetele ja 6koloogilistele standarditele (Minerals Act, 1991).

2.6 Fosforiidi keskkonnaalased ja sotsiaalsed teemad

Adamsoni jt (1997) artiklis anallGlsitud Toolse maardla kaevandamise perspektiivid naitavad, et
kuigi tegemist on Baltikumi suurima fosforiidileiukohaga, seisis selle kasutuselevott 1970. aastate
[6pus ja 1980. aastate I[Gpus silmitsi tugeva Uhiskondliku vastuseisuga, mida tuntakse
,fosforiidisGjana”“. Peamiseks keskkonnaalaseks ja tehniliseks takistuseks peeti maardlas
fosforiidikihi peal esinevat diktlioneemakilta, tdnapdeval graptoliitargilliiti, mille kalduvus
puistangutes iseeneslikult sittida, tekitas markimisvadrseid 6koloogilisi riske, mida kinnitasid ka
varasemad kogemused Maardu karjaaris. Saastlik kaevandamine eeldaks tehnoloogiaid
graptoliitargilliidi ohutuks kaitlemiseks ja ohukindlaks isoleerimiseks, kuid Adamsoni jt (1997)
uuringu koostamise ajal puudusid selleks piisavalt tdhusad tehnoloogilised meetodid.
Majanduslikult hinnati projekti tasuvaks vaid juhul, kui fosforiidikontsentraadi maailmaturu hind
téuseks 300 USA dollarini tonni kohta, mis oli artikli kirjutamise ajal prognoositust kolm korda
kdrgem. Arvestades prognoositavat aastast tootmismahtu 0,8 kuni 1,1 miljonit tonni fosforiiti ja
sellest saadavat 52 000 — 72 000 tonni kontsentraati, jareldati 1996. aastal, et Toolse maardla ei ole
tehnoloogiliste riskide ja majandusliku ebasoodsuse téttu kaevandamiseks sobilik (Adamson jt,
1997).

Puura ja Pihlaku jargi (1998) Maardu fosforiidikaevanduse aherainemagede isesuttimine oli
peamiseks pohjuseks 1980. aastate IGpu rahvaliikumisele Toolse pealmaakaevanduse rajamise
vastu. Antud rahvaliikumine, mida ,fosforiidisdjaks” kutsuti, oli vdidetavalt pdhjendatud, sest
toonaste kohalike padevate asutuste arusaamine jaatmekasitlusest oli norgal tasemel. Jaatmetes
tekkinud iseslttimine esialgu kaevandamistegevust ei mdjutanud, sest toonasel ajastul
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keskkonnanduded olid hoopis teise tahtsusega. Soovi korral vGimalused aga isestittimise vastu on
olemas: kihi katmine voi veega (leujutatud barjadrikint. Sama fosforiidist alguse saanud
rahvaliilkumine andis alguse Eesti taasiseseisvumisele méned aastad hiljem (Puura ja Pihlak, 1998).

Liiviku (2022) jargi esines fosforiidivGitlus kolmes laines, 1970. aastatel ning 1980. aastate esimeses
ja teises pooles. Alguspunktiks loetakse aastat 1972, kui NSV Liidu Riiklike Varude Komitee Toolse
maardla fosforiidi- ja lubjakivivarud heaks kiitis. Eesti fosforiiditodstus on tegutsenud erinevatel
viisidel, néiteks allmaakaevandamise meetodil 1924-1938 Ulgasel ja aastatel 1940-1965 Maardus
ning pealmaakaevandamise meetodil 1954-1991 Maardus, kus olemas oli ka rikastusvabrik,
vadvelhappe, fosforhappe ja vdetiste tehas. Peamine keskkonnaalane probleem oli seotud
graptoliitargilliidiga, mis fosforiidikihi katendina eemaldati ja ladustati kuhjadena karjaaris.
Graptoliitargilliit aga kuumenes ja toimus isesiittimine. Ohk saastus vaavliiihenditega, pinnase- ja
pohjavesi raskemetallidega. Sotsiaalvaldkonnas oli suurim probleem seotud vo6rt6ojou
kiisimustega (Liivik, 2022). Samuti Reinsalu jargi (2016) fosforiiditeema sotsiaalse rahvaliikumise
ohutunde taustal olid ka 6hus voortoojou kiisimused, peale kaevude ja pdhjaveekihtide kuivamise
kiisimuste.

Adamson jt (1997) toovad vilja, kuidas juba ajalooliselt Toolse ldheduses lubjakivikarjaaris on
kaevandustegevus kaevusid kuivatanud ja veevarustust hdirinud. Tahelepanuvaarne on, et tegemist
ei ole prognoositud ega modelleeritud mdjuga, vaid empiiriliselt fikseeritud tagajarjega, mis on
tekkinud oluliselt vaiksema mastaabi ja madalama intensiivsusega kaevandusoperatsiooni
tulemusel kui see, mida fosforiidikaevandamine endaga kaasa tooks. Toolse vahetus laheduses
voolavad kolm aeglase vooluga joge, Kunda, Toolse ja Selja ning piirkond kilgneb Lahemaa
rahvuspargi ja Pandivere veekaitsealaga. Samas toodi otse vilja, et kaevandustegevuse moju
Pandivere veekaitsealale oli antud t66 koostamise ajal teadmata (Adamson jt, 1997).
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3. Andmed ja meetodid

Kolmandas peattikis keskendutakse 16put66 meetoditele ja uurimisdisainile, koos andmekogumise
ja analltsimeetoditega. Lisaks toon valja [6put66 peamised piirangud ja takistused.

3.1 Uurimisdisain ja lahenemisviis

Kédesolev magistritod on olemuselt kvalitatiivne uuring, mis rakendab interdistsiplinaarset
lahenemist, Uhendades ©Oigusteadusliku anallilsi, maapduepoliitika kujundamise ja
kaevandamistegevustega seotud majandusliku hinnangu. Uurimisdisaini eesmargiks on slinteesida
olemasolevat teadusteadmist ja OGigusruumi, et uurida kontsessiooniraamistiku temaatikat
strateegiliste maavarade (eelkdige fosforiidi) kasutuselevotuks Eestis. Kuna fosforiidiga seotud
teemat on kasitletud peamiselt riigi vaatest, proovib kdesolev t66 laheneda teemale ka erasektori
panust ja aktuaalset turuolukorda arvestades.

Too tugineb kvalitatiivsele interdistsiplinaarsele metodoloogiale, mis hendab Eesti ja Euroopa
Liidu Oiguse juriidilise anallitsi ning Toolse maardla juhtumiuuringu, milles I8imitakse
rakendusuuringu kaevandustehnilised andmed pealmaakaevandamise indikatiivse
finantsmudeliga. Kvalitatiivne uurimismeetod on oluline |dhenemisviis keeruliste teemade
lahtim&testamiseks. Antud meetodi piiratus tuleneb teemade Uldistatavusest. Kvalitatiivsete
meetoditega, nagu avatud klsimuste pdistitamise kaudu, on vdimalik konstruktiivselt ja
télgenduslikult analllsida keerulisi sotsiaalseid teemasid. Kvalitatiivne meetod sobib hasti
uurimiskisimustele, mida oleks raske kvantitatiivselt moota (Lim, 2024). Eesti fosforiidi ja sellega
seotud kontsessiooniteema holistilise kaardistamise jaoks sobib antud meetod hasti, sest kasitletud
kiisimused on keerulised ja mitmetahulised. To66s kasutatakse Toolse maardlat juhtumiuuringu
naitena, millega luuakse konkreetne naide kvalitatiivse digusalase raamistiku juurde. See annab
toole praktilise lisandvaartuse, kajastades Toolse maardla jaoks reaalseid numbreid, millega tuleks
arvestada ja mis lisab konteksti uurimiskisimustele vastamisel.

Loput6o struktuuri jaoks uurimiskiisimused keskenduvad

1. Kas Eestis oleks otstarbekas lisada maapdueseadusesse eraldi kontsessioonimenetlus
fosforiidi kasutuselevotuks?

2. Milline oleks Eesti tingimustes optimaalne kontsessiooniraamistik fosforiidile?

3. Kuidas peab kontsessioon slistemaatiliselt arvestama tundlikkust (keskkond, sotsiaal,
majandus)?

3.2 Andmekogumis- ja analiilisimeetodid

Uurimismeetod pdhineb kvalitatiivsel ldhenemisviisil, kus andmete kogumiseks ja anallisiks
kasutatakse sekundaarseid andmeid. Allikmaterjalide tuumiku moodustavad Eesti ja Euroopa Liidu
Oigusaktid, rahvusvahelised akadeemilised artiklid ning Eesti Geoloogiateenistuse (EGT)
laiapOhjalised aruanded. Peamised andmed on &igusaktid, akadeemilised artiklid, Eesti
Geoloogiateenistuse laiapdhjalised uuringud ning muud kvaliteetsed sekundaarandmed, mis ei ole
autori originaalandmed. Andmeid analiisitakse labi triangulatsiooni, sh vorreldakse digusaktide
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sisu reaalse olukorraga, mis loob konteksti kdesoleva teema jaoks. Andmete analiilis seoses Eesti
fosforiidiga ja kontsessioonide teemaga, on oluline samm vastamaks uurimiskisimustele.

3.3 Uurimistoo piirangud ja usaldusvaarsus

Kaesoleva uurimistdo tulemuste tdlgendamisel ja véimalikul rakendamisel tuleb arvestada mitmete
objektiivsete piirangutega, mis tulenevad uuritava valdkonna uudsusest ja diinaamilisusest. T66
valmimise hetkel oli regulatiivne keskkond kiires muutumises. Nii Eesti siseriiklik maap&uepoliitika
reform kui ka Euroopa Liidu poolt kriitiliste toorainete maarus loob kiiresti muutuva digusliku
keskkonna. Sellest tulenevalt on kaesolevas t60s vidlja pakutud kontsessiooniraamistik oma
olemuselt de lege ferenda (tulevikudigusele suunatud) ettepanek, mitte kehtiva digusruumi I6plik
ja ammendav télgendus. To6 pakub visiooni, milline regulatsioon peaks olema, et taita strateegilisi
eesmdrke, kuid ei saa garanteerida selle taielikku Ghilduvust tulevikus vastuvbetavate
rakendusaktide detailidega.

Teiseks seab piirangud kattesaadava andmestiku iseloom. Rahvusvahelisi vérdlusandmeid on
Uldisel tasemel vGimalik saada borsil noteeritud ettevGtete aruannetest ja trikistest. Eesti osas
tuginevad fosforiidi geoloogilised ja maendustehnilised ldhteandmed Eesti Geoloogiateenistuse
hiljutistele uuringutele (Joosu jt, 2022), mis on kill kaasaegsed ja pdhjalikud, kuid ei kujuta endast
veel rahvusvahelistele standarditele (nt JORC voi PERC) vastavat I6plikku tasuvusuuringut
(feasibility study). Samuti on t60s esitatud majanduslikud arvutused ja tasuvusmudelid
indikatiivsed, séltudes otseselt maailmaturu hindade volatiilsusest ning energikandjate ja muude
sisendite (nt vaavli ja ammoniaagi) hetkehinnast, mis vGivad ajas oluliselt muutuda.

Arvestada tuleb ka metoodilist piiratust, mis tuleneb empiirilise baasi puudumisest Eestis. Kuna
Eesti digusruumis puudub varasem praktika strateegiliste maavarade kaevandamiskontsessioonide
andmisel, tugineb t66 suures osas vordleva diguse meetodile ja rahvusvahelistele analoogiatele
(eelkdige Soome ja Rootsi praktikale). Kuigi need riigid on Eestile kultuuriliselt ja oiguslikult
lahedased, ei ole teise riigi praktika otsene llekandmine Eesti halduskultuuri ja omandisuhete
konteksti alati liks-Uihele teostatav ning vGib vajada taiendavat kohaldamist.

Vaatamata eeltoodud piirangutele on uurimistd6 usaldusvdarsus tagatud allikate metoodilise ja
pdhjaliku anallilisiga. To0 silinteesib tervikuks &Gigusnormide formaaljuriidilise analiiisi,
kaevandustehnilised ja majanduslikud andmed. Selline mitmetahuline Idhenemine maandab (he
allika voimalikust kallutatusest tulenevaid riske ja tagab jarelduste vGimalikult suure objektiivsuse.
Naditeks, finantsnditajate rakendamine kaevandustehnilistele andmele aitab andmete
valideerimisega ja jarelduste objektiivsusega.
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4. Kontsessioonimudeli kohaldatavuse analiilis Eesti diguslikus
raamistikus

Neljandas peatiikis anallilisin kontsessioonimudeli kohaldatavust Eesti Giguslikus raamistikus.
Peamised klisimused on kas praegune Maapdueseaduse raamistik on fosforiidi puhul piisav. Kui
mitte, kuidas kontsessioonimudel aitaks seda puudust lahendada ja mida selleks Giguslikult vaja
oleks. Anallilisin ka kontsessiooni praktilist vajadust ning kasitlen keskkondlike ja sotsiaalseid
aspekte.

4.1 Loa- ja kontsessioonimudeli eristamise kriteeriumid

Teoreetilisele raamistikule ja kirjanduse Ulevaatele tuginedes saab jareldada, et Eesti on maapdue
kasutamise puhul valinud klassikalise loa-pdhise regulatsiooni (MaaPS, 2025). Eesti
Maapdueseaduse kontekstis on oluline markida, et seaduses satestatud uuringu- ja
kaevandamislubade siisteem ei ole kontsessioonisiisteem riigihangete seaduse tdhenduses.
Vordluseks naiteks Rootsi uuringu- ja kaevandamislubade stisteem hdlmab kontsessioonimudelit
antud struktuuri sees (Ericsson ja Lof, 2021). Erinevused kahe mudeli vahel ilmnevad mitmes
vOtmeaspektis: diguslikus vormis, tasustamise viisis, riskide jaotuses ja ajaperspektiivis. Nende
kriteeriumide valguses to66tab Eesti maapdueseaduses satestatud uuringu- ja kaevandamislubade
siisteem pohimotteliselt erinevalt kontsessioonimudelist. MaapGueseaduse kontekstis annab
uuringuluba Oiguse labi viia geoloogilisi uuringuid ning kaevandamisluba Oiguse maavara
kaevandamiseks (MaaPS, 2025). Loa saaja teostab majandustegevust oma driliste eesmarkide
saavutamiseks, mulles kaevandatud maavara turul vdi kasutades seda oma tootmisprotsessis. Riik
vOib loa andmisega seada tingimusi ja ndudeid, kuid ei ole lepinguline partner samas méttes nagu
kontsessioonilepingu puhul. See valik on kooskdlas asjaoluga, et maavarade kaevandamine ei vasta
klassikalise avaliku teenuse kriteeriumitele (Lember jt, 2011). Seega saab kaevandamist analiilisida
nagu teenust, mida ei peaks osutama avalikes huvides, vaid kui majanduslikku tegevust, mida tuleks
reguleerida keskkonnakaitseliste ja ressursside ratsionaalse kasutamise eesmarkidel.

Oigusliku vormi poolest on kontsessioon kahepoolne v&i mitmepoolne leping avaliku vdimu ja
erasektori partneri vahel, milles lepitakse kokku &igused, kohustused, riskide jaotus ja tasud
(Mihkelson, 2012). Luba on aga tGhepoolne haldusakt, mille annab riik teatud tingimuste tditmisel
ning mis vdib sisaldada tingimusi ja kohustusi, kuid ei ole klassikaline lepinguline koostddsuhe.
Kaevandamisluba annab isikule diguse maavara kaevandamiseks ja selle turustamiseks, kuid see ei
ole hankeleping hankija ja kontsessionaari vahel. Tasustamise osas maksab kontsessioonilepingu
puhul kontsessionaar riigile voimalikku tasu, saades vastutasuks diguse teenida tulu kolmandatelt
isikutelt, nditeks fosforiidikontsentraati turule mides. Loa-pdhises siisteemis vdib loa saaja maksta
loa eest riigile tasu ning seejarel teostada oma majandustegevust vabalt, miles oma tooteid voi
teenuseid turul ilma spetsiifilise kohustuseta osutada teenust kindlatele kolmandatele isikutele riigi
poolt mdaratud tingimustel. Kaevandamisloa omaja ei osuta teenust hankijale ega kolmandatele
isikutele hankija tellimusel, vaid teostab oma arilist tegevust vabaturul.

Riskide jaotuse aspektist on kontsessioonis keskne kiisimus, kuidas jagatakse teenuse voi ehitise
ekspluateerimisega seotud majanduslikud riskid avaliku ja erasektori partneri vahel. Oluline osa
riski peab minema kontsessionaarile (Euroopa Liidu Valjaannete Talitus, 2025). Loa-pG&hises
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sisteemis kannab loa saaja tdielikult oma ettevGtlusriski, kui see ei ole struktureeritud osana
avaliku-erasektori koostd0 lepingust. Kuigi kaevandamisloa omaja kannab majandusliku riski seoses
kaevandamise tasuvusega, ei ole see risk struktureeritud osana avaliku-erasektori
koostoodlepingust, vaid on loomulik osa igast ettevotlustegevusest. Ajaperspektiivi osas on
kontsessioonid tavaliselt vaga pikaajalised, sageli kiimneteks aastateks vo&i isegi pikemaks
perioodiks, et voimaldada kontsessionadril investeeringuid tagasi teenida. (Thomson Reuters
Practical Law, 2026) Load voivad samuti olla pikaajalised, kuid nende loogiline alus ei ole
investeeringute tagasiteenimise vajadus, vaid pigem tegevuse jatkusuutlik reguleerimine.

4.2 Riigi eesoiguse puuduste analiilis

Eesti Maapoueseaduses (2025) satestatud riigi eesodigus fosforiidi uurimisel loob spetsiifilise
Oigusliku raamistiku, millel on nii tugevaid kulgi kui ka markimisvdarseid puudusi, eriti arvestades
fosforiidi kaevandamise ajaloolist ja poliitilist tundlikkust Eestis. Riigi eesdigus kehtib konkreetselt
uuringuloa kontekstis, tldgeoloogilise uuringu puhul vastavat eesdigust pole Maap&ueseaduses
(2025) toodud valja. Ststeemi peamiseks tugevuseks on vGimalus tagada, et strateegiliselt olulise
ja keskkonnaalaselt tundliku maavara kohta tehtavad otsused jaavad riigi poolt kontrollitavasse
sfadri. Fosforiidi tundlikkuse puhul, mis on seotud 1980. aastate fosforiidisGja ja selle jarel tulnud
uurimis- ja kaevandamiskeeluga, annab riigi eesdigus valitsusele voimaluse hinnata igat
potentsiaalset uuringuprojekti laiemas poliitilises ja keskkonnakaitselises kontekstis enne, kui
lubatakse Ukskoik millist tegevust. Selle pealt voib jareldada, et Riigi eesdigus loob teoreetiliselt
vOimaluse integreerida fosforiidimaardlate uurimise ja potentsiaalse kaevandamise otsused
laiemasse riiklikku planeerimisse ning arvestada piirkondlike ja Uleriigiliste huvidega terviklikumalt,
kui see oleks vdimalik puhtalt turupShiste mehhanismide puhul.

Sisteemi nérkused on siiski markimisvaarsed ja puudutavad nii diguslikku selgust kui ka praktilist
teostatavust. Esiteks jadb ebaselgeks, kuidas tdpselt peaks riik oma eesdigust rakendama, sest
seadus ei satesta ajalisi raamistikke ega protseduure, mille jargi peaks valdkonna eest vastutav
minister otsustama, kas riik soovib uurimisega tegeleda véi loobub oma eesdigusest (MaaPS, 2025).
See loob digusliku ebakindluse olukorra, kus potentsiaalsed uurijad ei tea, millal ja millistel
tingimustel voiks neil tekkida véimalus uuringuluba taotleda, kui tldse. Praktikas vdib see viia
olukorrani, kus riigi eesdigus muutub de facto uurimiskeeldu sarnanevaks mehhanismiks, kui riik ei
tee selgeid otsuseid ega alusta uuringuid ise, kuid ei loobu ka oma eesdigusest. Teiseks puudub
regulatsioon ja metoodika selle kohta, millistel kriteeriumidel peaks minister loobumise otsuse
tegema, mis jatab otsustusruumi vaga laiaks ja vOib kahjustada Giguskindlust. Kolmandaks ei
lahenda riigi eesdigus ega loobumise mehhanism p&himattelisi kiisimusi fosforiidi kaevandamise
lubatavuse kohta, vaid likkab need edasi hilisematesse menetlusetappidesse, jattes avatuks
kiisimuse, kas ja millistel tingimustel tldse saab fosforiiti Eestis kaevandada.

Oluline norkus on ka see, et riigi eesdigus kehtib vaid uuringulubade taotlemisel, kuid ei reguleeri
tildgeoloogilisi uurimistdid (MaaPS, 2025). Uldgeoloogilised uuringud vdivad samuti anda olulist
informatsiooni fosforiidimaardlate kohta. See loob potentsiaalse regulatiivse liinga, kus teatud
tldpi uuringud voivad toimuda ilma, et riik ikkagi saaks nende Ule tdielikku kontrolli teostada. Lisaks
puudub selge side riigi eesdiguse ja hilisema kaevandamisloa andmise vahel, mis tdhendab, et isegi
kui riik teostaks uuringuid voi loobub eesdigusest ning eradiguslik isik saab uuringuloa, ei taga see
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mingit selgust selle kohta, kas kaevandamine Gldse v&iks olla véimalik. Fosforiidi puhul tekib seega
olukord, kus Maapdueseadus (2025) ei anna piisavalt selgeid signaale ihiskonnale ega investoritele
selle kohta, milline on riigi tegelik positsioon fosforiidi kaevandamisel pikemas perspektiivis.
Eesdiguse mehhanism voib luua illusiooni, et kisimus on lahendatud, kuigi tegelikult on vaid
likatud edasi pdhimdtteline arutelu selle (le, kas ja kuidas peaks Eestis toimuma fosforiidi
kaevandamine, arvestades keskkonnakaitselisi kaalutlusi ja Ghiskondlikku vastuvotlikkust.

4.3 Kontsessioonimudeli kohaldatavus fosforiidi kaevandamisele

Kui Eesti rakendaks fosforiidi kaevandamisel kontsessioonististeemi, tdhendaks see oluliselt
erinevat lahenemist. Riik sdlmiks pikaajalise lepingu eradigusliku partneriga, kes investeeriks
fosforiidi kaevandamisse ning kannaks kaevandamisega seotud majanduslikke riske. Vastutasuks
saaks kontsessionaar Giguse fosforiiti kaevandada ja seda turustada, makstes riigile kokkulepitud
osa tuludest voi tasudes muul viisil oma ekspluateerimisdiguse eest. Selline slisteem vdimaldaks
riigil sdilitada suuremat kontrolli strateegiliselt olulise maavara ile labi lepingutingimuste ja riskide
jagamise, samas kui praegune loa-pShine siisteem koos riigi eesdigusega annab riigile peamiselt
kontrolli selle le, kes tldse saab uuringuid labi viia.

Pdhjuseid, miks Eesti ei ole maavarade kaevandamisel kontsessioonististeemi rakendanud, on
tdendoliselt mitmeid. Jareldada vdib, et kontsessioonisiisteem on markimisvaarselt keerukam nii
Oiguslikult kui ka halduslikult, ndudes pdhjalikke lepingulisi kokkuleppeid ja pikaajaliste suhete
juhtimist. Samuti tuleb arvestada tulevikuga ja muutuvate turuolukordadega, mille jaoks
kontsessioon peab piisavalt paindlik olema. Maavarade kaevandamine on toostuslik tegevus, mille
tooted lahevad vabale turule. Loa-pbdhine siisteem on sellisel juhul lihtsam ja paindlikum,
voimaldades riigil seada vajalikke keskkonnakaitselisi ja muid tingimusi ilma pikaajaliste lepinguliste
kohustuste votmiseta.

Kontsessioonilepingu loomiseks tuleks mitmeid riigipoolseid ettevalmistavaid samme teha, nii
Maapdueseaduses ja Riigihangete seaduses, kuid kdige tahtsam aspekt oleks leping koostada viisil,
mis on kooskdlas Eesti pohiseadusega (Kaljurand, 2024). Lisaks tuleks lepinguga teha kindlaks et
aririsk Iaheb Ule kontsessionaarile. See on teine oluline tunnus, mis eristab kontsessioonilepingut
tavapéarasest riigihankelepingust (Euroopa Liidu Véljaannete Talitus, 2025). Kui tavaparase
riigihankelepingu puhul kannaks hankija riski teenuse voi toote eest tasumise osas ning teenuse
osutaja vOi tarnija saab oma tasu séltumata turundudlusest, siis kontsessiooni puhul on
kontsessionddr avatud turuga seotud riskidele. Kui teenust ei kasutata piisavalt voi ndudlus on
vaiksem kui prognoositud, kannab kahjumit kontsessionaar, mitte hankija.

4.4 Kontsessiooni praktiline vajadus ja keskkondlikud ja sotsiaalsed
ohukohad

Kontsessioonimudeli rakendamise esmaseks eelduseks on selle juriidilise olemuse selge
Umbermaodtestamine: tegemist ei oleks pelgalt ihepoolse haldusaktipdhise loaga, vaid avaliku ja
erasektori pikaajalise strateegilise partnerlusega. Selle suhte keskmes on riskide jaotus, kus
optimaalne raamistik peab Uheselt sdtestama tegevus- ja aririski tilemineku kontsessionaarile.
Erinevalt riigihankest, kus teenuse eest tasub riik, peab kontsessiooni puhul investori tulu ja projekti
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majanduslik jatkusuutlikkus soltuma tdielikult maavara edukast turustamisest kolmandatele
osapooltele. Kontsessionadr peaks seega olema edukas maavara kaevandaja, vaarindaja ja
turustaja maailmaturul.

Votame naiteks protsessi geoloogilisest uuringust kaevanduse avamiseni. Varasemalt tutvustatud
nii Soome ja Rootsi kaevandusseadusandluse mudelid (lisad 1 ja 2) loovad jatkuva protsessi
uuringutest kaevandamiseni, kui rangetele tingimustele on vastatud. Kuna eraettevdtja votab enda
kanda markimisvaarse tururiski ja teeb kapitalimahukaid investeeringuid (naiteks rikastus- ja
tootlemistehastesse), peab riik pakkuma vastu pikaajalist Giguskindlust. Raamistik peaks
vdimaldama sdlmida lepinguid aastakiimneteks. Uuringuloa ja kaevandamisloa seos peaks muidugi
olema tingimustega, et kaevandamisega seotud ranged tingimused on tdidetud ja riigi huvid on
kaitstud. See kajastab lepingudiguslikult kontsessioonide loomise keerukust: tdna tuleks ennetada
tuleviku véimalikke probleeme ja need ettenagelikult lepingusse sisse viia.

Lahendamist vajaks ka riigi eesdiguse (MaaPS § 33) praegune ebamdaarane regulatsioon, mis tekitab
ebajarjekindlust. Efektiivne mudel nduaks selgeid tahtaegu ja kriteeriume, mis maaraksid, millal riik
teostab uuringud ise ja millal loobutakse eesdigusest erasektori kasuks. See aitaks véltida olukorda,
kus riik blokeerib passiivselt ressursi kasutuselevottu ilma ise sellele vaartust loomata. Riigi
eesdiguse institutsiooni rakendamine fosforiidi ja metallitoorme puhul on p&hjendatud nende
maavarade strateegilise tahtsusega majandusele ning vajadusega tagada, et nende potentsiaalne
kaevandamine toimuks viisil, mis arvestab laiemaid riiklikke huve, sealhulgas keskkonnakaitse
aspekte ja majanduspoliitilist mdistlikkust. Arvestades Eesti sotsiaalset malu ja ajaloolist
tundlikkust, ei saa optimaalne kontsessiooni raamistik piirduda vaid tehnilise dokumendi
staatusega, vaid peab toimima laiapdhjalise sotsiaalse kokkuleppena ehk nn sotsiaalse litsentsina.
See eeldab mehhanisme, mis tagavad kohalike kogukondade sisulise kaasamise ja Oiglase
kompensatsiooni, nt kohalikud tulu- voi kompensatsioonifondid. Valtides samas olukorda, kus
kohalikul omavalitsusel tekiks strateegiliste projektide Ule de facto vetodigus ilma sisuliste
argumentideta.

Menetluslikult peaks kontsessioonide andmine toimuma avaliku konkursi korras, jargides
riigihangete labipaistvuse ja vOrdse kohtlemise printsiipe. Konkursi hindamiskriteeriumid ei tohiks
piirduda ainult hinnaga, vaid peaksid arvestama pakkujate tehnoloogilist v&imekust,
keskkonnaalaseid innovatsioone ja sotsiaalmajanduslikku panust, tagamaks parima majandusliku
kogukasu. Tuginedes I16putd0 teoreetilisele raamistikule, Eestil oleks siinkohal otstarbekas eeskuju
votta Soome ja Rootsi kaevandusdigusest, kus on suudetud Uhitada investeerimiskindlus rangete
keskkonnanduetega.

Oiguslikus vaates peab loodav mudel leidma tasakaalu kahe vastuolulise Euroopa Liidu suuna vahel:
Uhelt poolt kriitiliste toorainete maarus, mis nduab strateegilise autonoomia ja varustuskindluse
tagamist, ning teisalt veepoliitika raamdirektiiv, mis seab ranged piirangud Eesti tundlike
p&hjaveekogumite mdjutamisele. Kriitiliste toorainete maarus (2024/1252) loob eelduse, et
strateegilised projektid on "lilekaalukas avalikus huvis", mis v&ib lihtsustada keskkonnaerandite
tegemist. Samas seavad veeseadus ja veepoliitika raamdirektiiv ranged piirangud veeseisundi
halvendamisele, mida saab (letada vaid siis, kui puuduvad paremad alternatiivid.
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Kriitilise tdhtsusega toorainete maarus (2024/1252) muudab kaevandusprojektide avaliku huvi
hindamise diinaamikat. Avaliku huvi olemasolu ja llekaalukus ei ole enam kiisimus, mida tuleb
téendada, vaid eeldus, millest [ahtutakse. CRMA loob nn pre-emption efekti: kui strateegiline
projekt on juba liidu tasandil tunnustatud ja sellega kaasneb eeldus avaliku huvi kohta, on riiklikul
loaandjal markimisvaarselt raskem seda eeldust Umber likata isegi siis, kui konkreetsed
keskkonnaalased tingimused raagiks vastu. CRMA (2024/1252) problemaatika avaldub siin mitmes
dimensioonis. Kui fosforiidi kaevandamine toimuks alal, kus see vGib ohustada pdhjavee kvaliteeti
vdi kvantiteeti, peaks Veeseaduse (2025) kohaselt projektile vastus olema eitav. CRMA (2024/1252)
artikkel 6 1Gige 3 satestab, et: “projekti tunnistamine strateegiliseks projektiks ei méjuta asjaomase
projekti vGi projektiarendaja suhtes liidu, liikmesriigi vGi rahvusvahelise diguse alusel kohaldatavaid
ndudeid”.

Kuid avaliku huvi automaatne eeldus mojutab Veeseaduse (2025) erandite rakendamist seetdttu,
et erandite kohaldamisel tuleb kaaluda just avalikku huvi. Veeseaduse (2025) kohaselt naiteks
pohjavee kvaliteedi ja kvantiteedi osad ei ole absoluutsed keelud vaid tingimuslikud piirangud, mida
saab mdjuva avaliku huviga pdhjendatult ajutiselt Gletada. CRMA (2024/1252) loob tapselt sellise
“mdjuva avaliku huvi” eelduse, mis vGib nérgendada nende kaitsemehhanismide tegelikku méju.
CRMA (2024/1252) loob olukorra, kus strateegilise projekti staatus toimib digusliku kiirendajana,
mis muudab tavaliselt ranged keskkonnaalased kaitsemehhanismid paindlikumaks labi avaliku huvi
automaatse presumptsiooni. Kuigi formaalselt kehtivad koik keskkonnaalased tingimused ja
nouded, muudab nende rakendamise kontekst oluliselt projekti soodsamaks. Selle pealt voib
jareldada, et see tekitab pinge Euroopa Liidu strateegiliste toormete eesmarkide ja veekaitsega
seotud keskkonnaeesmarkide vahel, kus viimased voivad jadda vahe kaalukaks teguriks just
kriitilise tahtsusega p&hjaveevaru kaitse olukorras.

Oluline on ka avalike kusitluste pdhjalt kogutud andmete osas markida, et Eesti elanikkonna
hoiakud maavarade kaevandamise suhtes on labi teinud margatava muutuse, liilkudes ajaloolisest
skeptitsismist suurema toetuse suunas. Eesti Geoloogiateenistuse (EGT) poolt labi viidud uuringu
kohaselt on fosforiidi tulevasele kaevandamisele vastu ligikaudu 12% ehk iga kaheksas kdsitletu
(ERR, 2025). See trend ei piirdu Uksnes fosforiidiga, vaid hdlmab ka positilvsemat suhtumist
polevkivitoostusesse, mis viitab thiskondliku teadlikkuse kasvule loodusressursside strateegilisest
tahtsusest ning usalduse suurenemisele riiklike uuringuprotsesside vastu (ERR, 2025). Kusitluste
puhul voib jareldada, et tulemustesse tuleb suhtuda médduka reservatsiooniga, sest antud teema
puhul kiisimuste formuleerimine ja esitamisviis on olulises rollis ja vdib mdjutada tulemusi.
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5. Kontsessioon fosforiidi uurimiseks ja kaevandamiseks

Viiendas peatiikis loon Toolse maardla naitel konkreetse juhtumianalliiisi kontsessioonist fosforiidi
kaevandamisele, koos turuanaliiliisiga, mida tuleks kontsessiooni loomisel arvestada.

5.1 Kontsessiooni ndide fosforiidile

Eesti riigil on kdimas tdiendavad uuringud koos finantsnumbrite arvutustega perspektiivsete
fosforiidi ja haruldaste muldmetallide jaoks Toolse maardla Kunda-Aru uuringualal, kuid antud
[6putdo kirjutamise hetkel pole seda veel avalikustatud. Samuti Eesti riigil pole kontsessioonidega
edasi liikumise jaoks vajalikku seadusandlust olemas (Aripdev, 2026). Uldistades, toimiv
kontsessiooniraamistik on sisuliselt leping, kuidas tulud, kulud ja riskid jaotatakse dra. Kontsessiooni
voimalikest struktuuridest raakides tuleb arvestada asjaoludega, et seda reguleerivat seadust
hetkel ei ole ja k&ik ndited on pigem illustratiivsed.

Eesti kontekstis oleks kontsessiooni teooriat voimalik rakendada ka teistele maavaradele. Fosforiidi
puhul on riigi seadusega maaratud eesdigus oluline faktor, mis juba takistab erasektori véimalusi
uuringulubade kattesaamiseks. Veidi ettepoole mdeldes, kontsessioonilepinguga saab Iuua
tingimusi, naiteks kui kaevandusprojekt saab keskkonnaloa ja finantseeringu kéatte, algab projekti
ehitus. Loa-pohises siisteemis ei pruugi kdtte saadud luba kohustada investeeringuga edasiminekut.
See oleks eelkdige riigi huvides, et strateegiliselt tahtsad projektid laheksid edasi. Kontsessiooni
voimaluste ja riskide kaardistamiseks, enne riigipoolsete uuringute valmimist, on véimalik kasutada
hipoteetilisi naiteid fosforiidi perspektiivsetest uuringualadest. Eesti Geoloogiateenistuse
uuringute jargi (tabel 1) naitab, et valikus kolm potentsiaalset uuringuala: Toolse, PSlula ja Ulvi.
Praktiliste valikute kaalutlusel siin 16put66s keskendutakse ainult Toolse maardlale. P&hjuseks voib
tuua eriti kaevandustehniliselt olulise hiidrogeoloogia, kus Toolse maardlal on kolmest uuringualast
kdige soodsamad tingimused kaevandustegevuseks (Polikarpus jt, 2022). Joonis 1 naitab antud
uuringualade asukohad kaardil, kus Toolse maardla on toodud eraldi vilja.

Tabel 1. Uuringualade vordlus (Kaljuste jt, 2022).

Toolse

Pindala 16,59 km2, mdemass 110 mt, keskmine P,0s % 9,7%, P,Os 10,7 Mt
Katenditegur 10:1, katend 34 meetrit. Lisakulu argilliidi kasitlus

Rakvere Polula

Pindala 3,8 km2, maemass 58 mt, keskmine P,0s % 17,2%, P,0Os 9,9 Mt
Katenditegur 11:1, katend 89 meetrit.

Rakvere Ulvi

Pindala 4,18 km2, mdemass 60 mt, keskmine P,0s % 17,3%, P,Os 10,4 Mt
Katenditegur 12:1, katend 80 meetrit.

Kaljuste jt (2022) aruandest selgub koos IPT Projektijuhtimine OU modelleerimise tulemusena et
Toolse maardlas allmaakaevandamise tingimused vdga halvad geoloogiliste tingimuste tottu.
Probleeme tekitab ka kaevandatava kihi abrasiivsus, mille katseid pole |6puni viidud. Samuti tekitab
pealmaakaevandamise puhul probleeme vesi ning argilliidi tekitatud lisakulud. Rikastamise jaoks
lahendamata kiisiméargid tootmisprotsessi ja kulude osas (Kaljuste jt, 2022). Praktiliselt on valikus
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kolm tootmissuunda: kontsentraat, fosforhappe tootmine ja vadrindamine kuni vaetiste tootmise
[6ppfaasi. Iga lisanduv vaarindamise etapp kasvatab toote hinda, kuid lisab ka kulusid ning nduab
suuremaid investeeringuid. Hinnanguliselt on igat sammu vdimalik ligikaudselt vdlja arvutada
kapitaliintensiivsuse kaudu, kasutades vordlusena lleilmsete projektide keskmisi naitajaid.
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Joonis 1. Toolse maardla asukoht (Maa-amet, 2026).

Tuginedes teaduskirjandusele ja varasematele uurimistoodele, on Eesti fosforiidi vaarindamiseks
peetud koige otstarbekamaks katsetada sool- ja vaavelhappelist to6tlemist (Mets, 2025; Tamm,
2021). Mdlemal meetodil on omad tehnoloogilised eelised ja puudused, kuid nende tdpne mdoju
kohalikule toormele selgub alles péarast laboratoorsete katsete labiviimist. Kuna fosforiidi
omadused varieeruvad globaalselt, sdltub tekkivate kdrvalsaaduste, nditeks fosfokipsi kaitlemisviis
otseselt materjali spetsiifilisest keemilisest koostisest. Praeguseks on soolhappelise tootluse
testimiseks saadetud proovid Belgiasse. Uuringu terviklikud tulemused peaksid selguma 2026. aasta
juunikuu I16puks (Mets, 2025). Samuti PGhjamaine inseneriettevote AFRY viib 1abi eelmajanduslikku
hinnangut vaadvelhappelise kaubandusliku kvaliteediga fosforhappe tootmise kohta. Uuring sisaldab
nii rikastamisega seotud tehnilisi aspekte ja majandusliku tasuvuse osa (Eesti Geoloogiateenistus,
2025). Véimalike tehnoloogiate ja ka andmete tdpsemate numbriliste sisendite puudumise tottu
keskendub see kontsessiooni ndide ainult Toolse pealmaakaevandamisele ja kontsentraadi
tootmiseni.

Kaljuste jt (2022) rakendusuuringus on arvutatud esialgse kolme perspektiivse uuringuala
kaevandamise ja kontsentraadi tootmise kulud. See on kriitiline samm kontsessiooni finantsmudeli
ehitamiseks. Just kapitali- ja opereerimiskulude osa loob aluse projekti tasuvuse arvutustele.
Haruldaste muldmetallide osa on veel numbritest puudu, selletdttu siin kontsessiooni osas neid
arvutuste osana ei kasutata. Tabel 2 teeb esimese kokkuvotte Toolse maardlast. Uuringualadest
Toolse ja kaevandusmeetoditest pealmaakaevandamine on tehniliselt kdige lihtsamalt teostatav
variant. Selletdttu on Toolse pealmaakaevandusele vdimalik arvutada tootmisprognooside ja
kuluarvutuste pealt reaalsed finantsnaitajad, mis vdimaldaksid hinnata kaevanduse tasuvust ja
voimalikke kontsessioonimudeliga seonduvaid riigi tulusid ja kulusid. Kui projekt pole finantsmudeli
jargi piisavalt tasuv, tahendaks see erasektori jaoks ndudlust voimalikele riigi toetustele. Olgu

29



Jani Maenpad, Regulatsioonid fosforiidi kasutuselevGtuks Eestis

mainitud, et kuna riik kontrollib uuringuloa osa, voib kontsessiooni rakendada ka riigiettevotte
raames. See vOimaldaks juhtida riigi ootusi tuleviku rahavoogude osas.

Tabel 2. Toolse maardla tehnilis-majanduslik tabel (Joosu jt, 2022; Kaljuste jt, 2022).

Parameeter Pealmaakaevandamine (PMK)
Kaevandamisviis Vaalkaevandamine (Strip mining)
Tootmismaht (Kontsentraat) 1 Mt/ aastas
Kontsentraadi (ihe tonni kogukulu 110 €/t
Veekdrvaldus (m3/d) 63000
Graptoliitargilliidi kaitlemine Viljamine, ladustamine, katmine
Geotehniline risk Madal
Keskkonnamaju (vesi) Ulatuslik depressioonilehter

Toolse perspektiivse uuringuala geoloogiline ja kaevandustehniline ettevalmistus on
dokumenteeritud Eesti Geoloogiateenistuse 2022. aasta uuringuaruannetes. Joonisel 2 on esitatud
pohja-IGunasuunaline geoloogiline 1abildige (Joosu jt, 2022). Joonis 3 (Kaljuste jt, 2022) lisab sellele
vertikaalsele pildile horisontaalse médtme, esitades kavandatud avamiskohad ning markides
kaevandamispinna soovitusliku edenemissuuna ja piirkonna pdhjavee voolusuuna omavahelise
paiknemise. Hetkel Eesti Geoloogiateenistuse poolt valitud detailuuringuala jaab Kunda raudteest
ida poole Kunda-Aru karjaari piirkonda, kuid seal on fosforiidikihindi kvaliteedinditajad natuke
kehvemad. Samas pole seal looduskaitselisi piiranguid elamualasid, mis muudaksid oluliselt
fosforiidi kasutuselevétu majanduslikke naitajaid.

Veeseaduse (2025) kohaselt p6hjavee hea seisund tdhendab vee keemilist puhtust ja koguselist
stabiilsust. Polikarpus jt (2022) modelleerivad Toolse maardla puhul 63 000 m*® pievas vee
véljapumpamist. Hinnanguliselt kaevandustegevus voiks m&jutada Rakvere ja linna ldhilmbruse
pohjaveevarusid Lasnamde-Kunda ja O-Cm-i veekihis ja samuti md&jutada pdhjavee keemilist
koostist 1abi survetasemete languse ja okslideerimise. Toolse puhul suurim teoreetiline risk on
seotud raskemetallide leostumisega argiliidist karjaari vialjapumbatavasse vette ja seega
Umbruskonna veekogudesse ja pohjaveekogudesse. Toolse puhul eriti IGunapoolse osa jaoks on
vOimalik vahese materjaliga teha halvasti vett juhtiv barjdar ning kaevandust avada ja uputada
etapiliselt (Polikarpus jt, 2022).
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Joonis 2. Toolse maardla geoloogiline pdhja-ldunasuunaline ldbildige (Joosu jt, 2022).

Joonis 3. Toolse vdimalikud avamiskohad (must nool: kaevandamispinna suund, sinine nool:

veevoolu suund) (Kaljuste jt, 2022).
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5.2 Toolse pealmaakaevandamise finantsmudel

Finantsmudeli eesmark on uurida olemasoleva informatsiooni ja varasemate uuringute kaudu, kas
ja millistel tingimustel on fosforiidi teemaga edasine tegevus majanduslikult perspektiivne, st
maistlik, ja kuidas tuleks seda edaspidi kontsessioonis arvestada. Seame pikaajaliseks eesmargiks
toota 20 aasta jooksul 1 Mt/a kontsentraati, mille P,Os sisaldus oleks 30%.

5.2.1 Finantsmudeli eeldused

Kasutame alljargnevas finantsmudelis nditena Toolse maardlat, pealmaakaevandamise meetodiga.

Toolse maardlas fosforiidikontsentraadi tootmiseks on vaja hinnanguliselt 378 tootajat. (Kaljuste jt,
2022). Tervikuna on Toolses maavara/maaki 108 miljonit tonni. Toolse loodusliku maagi sisaldus
on 10%, mille saagise eeldus on 0,84 30% P,0s kontsentraadi saamiseks. (Kaljuste jt, 2022). Reinsalu
(2008) valemi jargi (joonis 4) saame tuletada vajaliku maagi koguse. See tahendab aastast vajadust
kaevandada 3,57 miljonit tonni maaki. Jargmise sammuna arvutame projekti kapitali- ja
operatiivkulud vastavalt maagi kogusele.

Kontsentraat x kontsentraadi sisaldus

Maak — — :
maagi sisaldus x saagis

1,0x030 0,30

Maak = —
0,10 = 0,84 0.084

— 3.57 Mt maaki aastas

Joonis 4. Toolse maagi koguse arvutus (Reinsalu, 2008).

Kaljuste jt (2022) rakendusuuringus on arvutatud Toolse maardla pealmaakaevandamise kulud
eurodes tonni kohta, nii kaevandatud maagi kui toote pdhiselt. Joonis 5. naitab
pealmaakaevandamist visualiseerituna. Aastatel 0-4 on opereerimiskulud (OPEX) 31 eurot ning
aastatel 5-20 on sama number 25 eurot tonni kohta. Tabelis 5 toodud numbrite jargi kapitalikulud
maagi kohta on aastatel 0-4 21 eurot tonni maagi kohta ning kaevanduse eluajal tlalpidamise
kapitalikulutuste osa 2 eurot tonni maagi kohta. Uldvaates annavad esimesed aastad kokku 185
eurot valmis toote kohta, ning aastatel 5-20 on sama number 95 eurot tonni kohta. Kaevanduse
eluaja jooksul on kontsentraadi keskmine tootmiskulu 110 eurot tonni kohta. Finantsmudeli
eesmargiks on arvutada nende numbrite alusel majandusliku tulususe netonutdisvaartus (NPV),
arvestades diskonteerimisega, mis tahendab, et tulevikus teenitud euro pole sama vaartusega kui
tanapaeval.
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max 20 m/astang A _ Al

fosfonit

Joonis 5. Toolse maardla pealmaakaevandamine, vaalkaevandamine (Kaljuste jt, 2022).

Tabelist 3 on vdimalik vaadata arvutustes kasutatud CAPEXi komponente. Sama kehtib ka OPEXi
kohta, mida néditab Tabel 4. CAPEXi osas suur kulu on draglainid ning ettendgematute kulude jaoks
on jaetud asjakohane varu. OPEXi osas on I6hkamine ja I6hkained suurimad iksikud valjatoodud
kulud.

Tabel 3. CAPEXi komponendid (Kaljuste jt, 2022).

CAPEX komponent Markus
Kaevandusvedu

Kaevise teisaldamine ekskavaatoriga

Draglainid 38% kogu CAPEXist
Rikastamine Rikastusvabriku hoone + tehnoloogia
Puurldhketood Puurseadmed + I6hkeainete veoautod

Purustamine

Varuosad ja hooldus

Korrastamine

Kaevanduse pealmaarajatised
Projekteerimistdod ja juhtimine 5% kogu CAPEXist
Ettendgematud kulud 20% kogu CAPEXist
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Tabel 4. OPEXi komponendid (Kaljuste jt, 2022).

OPEX komponent Markus
Katendikiht 1
Katendikiht 2
Katendikiht 3
Katendikiht 4

Maagi kaevandamine

Kvaternaar

Kallavere lubjakivi, glaukoniitliivakivi
Argilliit
Tsementeeritud fosforiit

Léhkamine 27% kogu OPEXist
Lohkeained 18% kogu OPEXist
Rikastamine

Remondikulud

Pisikulud

Kontorihoone (lalpidamise kulud

Amortisatsioon

Pumpamiseks vajalik elekter

Maavaara kaevandamise tasu

Vee viljapumpamise tasu Keskkonnatasud
T66j6ukulu

Ettendgematud kulud

Toolse maardla finantsmudeli sisendiks on 3,57 miljonit tonni maagi kaevandamist ja 1 miljoni tonni
kontsentraadi tootmist aastas. Kasutades Kaljuste jt (2022) numbreid Tabelis 5, tuleks esialgne
kaevanduse kulu kaevanduse eluaja jooksul diskonteerimata kujul 404,9 miljonit eurot CAPEXi ja
1892,1 miljonit eurot OPEXile. Tabel 6 kajastab neid arvutusi ka tdpsemalt. Olgu mainitud et
numbrid tuleb diskonteerida, ehk parema pildi saamiseks arvutada nlitidisvdaartusesse. Produkti
pealt vaadates oleks tervikkulu 2350 mEUR projekti jaoks. Jargmine suur kisimus on tulu
kontsentraadi mdgist. Viimase aja turuhind on pisinud 150 USD tonni eest ehk ligikaudu 130 eurot
tonni eest (YCharts, 2026).

Tabel 5. Toolse maardla pealmaakaevandamise meetod (Kaljuste jt, 2022).

Toolse maardla Uhik | 0-4 aastat |5-20 aastat KOKKU

OPEX KOKKU €/t 31 25 26
OPEX + CAPEX KOKKU/maak €/t 52 27 31
OPEX + CAPEX KOKKU/produkt €/t 185 95 110
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Kaljuste jt (2022) eeldab 3 aastast ehitusperioodi, millest tuleb eeldada mudgitulu tekkimist alles 4.
aastast. See on oluline eeldus, mis vdib muutuda andmete ja arvutuste tapsustudes. Aastatel 4-20
tekkiva madgitulu korrutame aastase kontsentraadi koguse (1 mln tonni) ja praeguse turuhinnaga
(130 eurot kontsentraaditonni eest, 130 miljonit eurot aastas). Selle hinnaga enne diskonteerimist
projekt ei kata oma kulusid dra. Antud turuhind loob vordlusbaasi esimeste arvutuste tegemiseks,
Eesti jaoks tuleb arvestada ka asjaoludega, et praktikas hinnale tekib allahindlus kontsentraadi
transpordikulude osas ja teenitud hind on antud turuhinnast veelgi madalam. Enne projekti
diskonteeritud arvutuste tegemist saab jareldada, et projekt nduaks veelgi kdrgemat turuhinda voi
muudatusi maendustehnilistes parameetrites madalamate kulude ja seega kasumlikkuse
saavutamiseks. Samuti jaab lahtiseks kiisimuseks karjdarialal asuvate majapidamiste omandamine,
mida selles finantsmudelis pole arvestatud.

Tabel 6. Maagi ja produkti CAPEX ja OPEX.
Eeldused Mt aastas
Maak 3,57
Produkt 1
Maak, EUR / t Aastad 0-4 Aastad 5-20 Kokku
OPEX 31 25 26
OPEX + CAPEX 52 27 31
CAPEX 21 2
Produkt, EUR/t |
OPEX + CAPEX 185 95 110
Arvutused Aastad 0-4 Aastad 5-20 Kokku
Maak CAPEX, mEUR 375 30 405
OPEX, mEUR 553 1339 1892
Produkt mEUR 925 1425 2350

Vordluseks tooks Ameerika Uhendriikide Mosaic Company Florida maardlate 1 tonni kontsentraadi
tootmiskulu, mis on hinnanguliselt 80-90 dollarit (The Mosaic Company, 2026). Teiseks vordluseks
tooks ehitamiseks valmis fosforiidikontsentraadi kaevandamise projekti. Ettevotte Itafos plaanib
Farimi pealmaakaevanduse projektiga Aafrikas toota 1,35 miljonit tonni fosforiidikontsentraati
aastas, keskmise kuluga 69 USD/t. Antud projektil on Measured ja Indicated varud kokku 102,5
miljonit tonni (28,5% P,0s sisaldusega) ja Proven- tasemel varud 43,8 miljonit tonni (30% P,0s
sisaldusega). Lisaks on prognoosvarusid (Inferred) 31,1 miljoni tonni eest, 28% P,0s sisaldusega.
Kaevanduse eluiga on plaanitud 25 aastaks ja kapitalikulu alustamiseks 308 miljonit dollarit ja koos
kaevanduse eluea CAPEXiga kokku 775 miljonit dollarit. Projekti saagise ootus on 77% ja
fosforiidikontsentraadi  P,Os  sisaldus 34%. Vaadates diskonteeritud rahavoogude
netoniidisvaartust 8% kapitalikuluga, oleks projekti vaartus parast makse 750 miljonit dollarit, 35%
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IRR tootlusega. (Ausenco, 2023) ltafosi projekti kulud ja nditajad on paberite peal soliidsed.
Kriitikana arvutuste kohta vdib Oelda, et pikaajalisi fosforiidikontsentraadi hinnaeelduseid on
mudelleeritud statistiliselt koos DAP-vaetise hinnaga, seega projekti numbrid on t6enaoliselt liiga
head ja neid tuleks vordluseks allapoole korrigeerida. Pikaajaliseks fosforiidikontsentraadi hinnaks
on Itafosi prognoosides kasutatud 207 USD tonni kohta perioodil 2023-2035. Aruande koostamise
ajal maailmaturuhinnad olid vdaga korged, mis on ilmselt mdjutanud ka pikaajalisi prognoose.
Kontsentraadi kérge P,Os sisaldus teeb finantsnaitajate poolest projekti tasuvaks, sest maaki tuleb
vahem kaevandada ja ara kasutada I6pptulemuse saamiseks. Projekti puhul suurim risk tuleneb
ikkagi geograafilisest asukohast - Guinea-Bissaus Ldane-Aafrikas, kus geopoliitiline olukord on
pigem kahtlane (United Nations Security Council, 2020).

Tabel 7. Toolse ja Farimi projekti vérdlus (Kaljuste jt, 2022; Ausenco, 2023).

Vdrdlustabel tonni kohta Toolse (€/t) Toolse ($/t) Farim ($/t)
OPEX / t maak 26 29 51,9
OPEX+CAPEX / t maak 31 34 70
OPEX / t produkt (kontsentraat) 95 105 69
OPEX+CAPEX / t produkt 110 121 93

Tabel 7. kajastab peamisi erinevusi Toolse ja Farimi projekti vahel. Toolse numbrid on
konverteeritud USA dollariteks paremaks vordluseks. Numbreid analiilsides tuleb selgelt vilja
Farimi eelis I6ppkontsentraadi hinna puhul, kus suur P,Os sisaldus teeb I6pphinna odavamaks, sest
kokkuvdttes tuleb liigutada vahem maaki ja see langetab tunduvalt Ghikukulusid.

5.2.2 Finantsnaitajad ja tundlikkusanaliiiis

Finantsmudeli tulemused séltuvad sisendparameetritest. Kapitalikulude ja teiste oluliste numbrite
muudatused mdjutavad otseselt finantsnaitajaid. Seetdttu on oluline testida projekti sensitiivsuse
kaardistamiseks erinevaid toorme hindu ja intressimaarasid.

Dougherty ja Schissleri (2020) jargi mojutavad rahavoogude prognoose mitmed asjaolud, mis on
kajastatud tabelis 8. Esialgsete uuringute jaoks (Preliminary Economic Assesment, PEA) on
kapitalikulude tapsus tavaliselt +/- 50% ja ettendgematute kulude osa antud 25% varuga. Kui
uuringud lahevad tapsemaks Prefeasibility ja Feasibility study uuringu etappides, siis suureneb
tdpsus +/- 25% ning seejarel ca +/- 15% peale. Ettendgematute kulude osa langeb 15% pealt 10%-
le. See kajastab kasvavat kindlust projekti uuringute faasis ja nditab ka investoritele projekti
staatuse kiipsust. Sama loogika jargi algab OPEX kulude tépsus +/- 35% ja |8peb Feasibility study
jarel +/- 15% juures.
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Tabel 8. Rahavoogude analiilsi m&jutavad faktorid (Dougherty ja Schissler, 2020;
Laing, 1977).

Eeltootmisperiood

Uurimiskulud Maa- ja maavaradigused
Veedigused Keskkonnakulud
Kaevanduse ja tehase kapitalivajadused Arenduskulud

Uppunud kulud (sunk cost) Finantsstruktuur
Kaibekapital Haldus

Tootmisperiood

Kapitaliinvesteeringud — asendamine

Hind o .
ja laiendamine
Tootlemiskulud Rojaltid
Saagis (recovery) Kaevandamiskulud
Jareltootlemiskulud Arenduskulud
Varud ja véljamise protsent Uurimiskulud
Maagi sisaldus Uld- ja halduskulud
Investeeringu maksukrediit Kindlustus
Riiklikud maksud Tootmismaar tonnides aastas
Amortisatsioonimaar Majandusaasta, millal tootmine algab

Protsent toodangust, mida ei saadeta

Amortisatsioon . .
rikastusvabrikusse

Toopaevad aastas

Jareltootmisperiood

Jadkvaartus Lepingulised ja korrastamiskulud

Maailmaturul fosforiidikontsentraadi hind on pikalt olnud tasemel 150 USD tonni kohta. Joonis 6
naitab, et vahepeal kerkivad hinnad ka tavaolukorrast oluliselt kdrgemale. Kuid olgu mainitud, et
hindade kasv pole ajalooliselt kestnud kuigi kaua. Antud hinnaliikumised vdivad olla pdhjustatud
toormeturgude eriparadest ning lihiajalise tootmise ja tarbimise tasakaalu muutustest. Tabel 9
kajastab fosforiidi kvaliteedist tulenevaid hinnaerinevusi. Alla 30% P,0s sisaldusega kontsentraat
kaupleb  turul olulise hinnaalandusega vorreldes kvaliteetsema tootega (Maroko
fosforiidikontsentraat). Selles vordluses ka Eestis toodetud kontsentraat ldheks tdenaoliselt turule
odavama hinnaga.

Tabel 9. Fosforiidikontsentraadi turuhinna erinevused (Eastern General Trade Co, 2025).
Tootmisriik Kvaliteet, BPL Kvaliteet, P,0s (P,0s = BPL | Hind, USD / | Hind, EUR
x 0,4576) t, FOB /t, FOB
Maroko 68 —72% BPL 31-33% 153 -268 132 -230
Alzeeria 63 —66% BPL 29 -30% 95-115 82-99
Egiptus 60 — 68% BPL 28-31% 60-110 51-95
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Fosforiidikontsentraadi hind Marokos (FAS), 70% BPL, USD / t
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Joonis 6. Fosforikontsentraadi hind (Indexmundi, 2026).

Joonis 7 kajastab illustratiivselt kumulatiivsete rahavoogude muutust vastavalt erinevatele
kontsentraadi hindadele. Sisuliselt naitab see joonis, kui kiiresti voiks projekt jduda nulltasemeni
rahavoogude tagasiteenimisel. Toolse projekt nduaks praeguste eeldustega pigem kdorgemat
kontsentraadi hinda. lllustratiivne ndide fosforiidikontsentraadi hinnaliikumisest 150 USD pealt 200
USD peale lihendab projekti nulltasemeni jGudmise aega markimisvaarses ulatuses.

Joonis 8 annab samast olukorrast parema llevaate. Kajastatud on erinevate keskmise kapitalikulu
hinna ehk WACC-kapitalikulude ja kontsentraadi hinna koosmdjusid projekti netonttdisvaartusele,
ehk NPV-le. Kui investorid oleksid ndus projekti finantseerima 0% kapitalikuluga, mis on pigem
ebareaalne stsenaarium, oleks projekt kiiresti kasumlik 180 dollari kontsentraadi juures. Kui aga
investorid nduaksid riskantsema projekti puhul kdrgemat kapitalikulu, tduseb ka vajadus kdrgema
kontsentraadi hinna jarele. Nimelt 8% WACCi juures, mis on pigem kaevandusprojektide puhul
madal, peaks kontsentraadi hind olema positiivse tulemuse saavutamiseks juba 210
dollarit/tonnist. Tapsemad arvutused on leitavad lisast 3.

Kaevandusprojektide puhul just NPV ja IRR (sisemine tasuvusmaar) on tavaliselt kasutatavad
moodikud projektide finantsilise tasuvuse hindamiseks. NPV puhul projekti alguses tekkivad
rahavood on suurema vaartusega, kui hilisemas faasis tekkivad rahavood, diskonteerimise tdttu
(Espinoza ja Rojo, 2017). NPV ja IRR on omavahel seotud, IRR on number millega diskonteeritud
rahavoogude summa ehk NPV on 0. Arvutused ja nditajad on praktikas tundlikud muutustele ja
arvutusmetoodikatele, kuid lihtsustatult moeldes IRR kajastab keskmist annualiseeritud tootlust,
mida investorid ootavad projektist. Kdrgem tootluse ootus teeb projekti teostamise kergemaks.
Kaevandusprojektide puhul ndutud number séltub mitmest aspektist, nditeks eelnevalt tehtud
investeeringute mahust ja hinnatud riskist, kuid v6ib jdada vahemikusse 15-30% voi seda Uletada
(Mining Doc, 2025). Selle pealt jareldades ja joonise 8 néitajaid vaadates, Toolse IRR jadb isegi 210
dollari kontsentraadi hinnaga alla 10% juurde.
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Kumulatiivsed rahavood (mEUR) erinevate kontsentraadi
hindadega
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Joonis 7. Kumulatiivsed rahavood erinevate kontsentraadi hindadega.

NPV sensitiivsus nditab, et projekt on negatiivse nildisvaartusega koikidel modelleeritud
stsenaariumidel, valja arvatud kdrgete hindade (200—210 USD/t) ja madalate diskontoméaarade (0—
5%) kombinatsioonil. Baasstsenaariumi korral (WACC 8%, kontsentraadi hind 150 USD/t) on NPV
-397,5 miljonit eurot, mis kinnitab projekti majanduslikku elujdetust erasektori kapitalikulu juures.

NPV sensitiivsus  Kontsentraadi hind (USD/t, 30% P,0.)

WACC 150 180 200 210
0% -162.7 298.8 606,5 760,3
2% -344.,0 -12,1 109,1 199,7
8% -387,5  -191.,5 -04.1 14,5
10% -420,2  -2464 -130,5 -726

Kontsentraadi hind (USD/t, 30% P,0.)
150 180 200 210
IRR -2,4% 3,7% 6,9% 8,3%

Kontsentraadi hind (USD/t, 30% P,0.)
150 180 200 210
Payback, aastates - 7.4 3.6 29

Joonis 8. NPV ja IRR sensitiivsus WACCi ja kontsentraadi hinnaga.
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5.2.3 Turuanaliilis

Fosforiidikontsentraadi tootmise juures tuleb meeles pidada, et kontsentraat on ainult esimeste
sammude juures komplekses vaetiste tootmise vaartusahelas. Edasise vaarindamise juures peab
arvestama, et I6pptoodetena on vaetiste hinnad tugevalt seotud energia ja toiduainete hindadega
(Ott, 2012). Vaetiste turul on suur tootjate kontsentratsioon ja uute véimsuste turule toomine on
konkurentsipildi mitmekesistamiseks keeruline, osaliselt tingitud ka uute kaevanduste ja tehaste
rajamise kasvanud kuludest. Teine pdhjus on varude asukoht, sest eriti fosforiiti ja kaaliumit pole
igal pool saada. Lammastik- voi ammoniaakvaetiste tootmise rajamise jaoks on vaja suures koguses
odavat maagaasi voi muud fossiilset kitust (Vos jt, 2025). Joonis 9 naitab fosforvaetiste levinumaid
tootmisviise. Fosforvaetiste tootmine nduab peale fosforiidikontsentraadi ka ammoniaaki ja vaavlit,
millest |abi vaavelhappe ja fosforhappe saab teha naiteks DAP-vaetist. DAPi turuosa on ligi pool
maailma tootmisest (Future Market Insights, s.a.).

Phosphate

Rock
e - Y )

Mitro-
phosphoric
Acid

Fhosphoric
Acid

Anhydrous

Di- Triple
ammonium [ ammonium Super
Phosphate Phosphate Phosphate

{11-52-0) (18-46-0) {D-46-0)

Singke Super
Phosphate
{0-20-0)

NEINPE Direct Appl.

Phosphate

Compounds
= Rock

Joonis 9. Fosforvéetiste tootmise vaartusahel (The Mosaic Company, s.a.).

2026. aasta alguses tegi fosforvaetiste jaoks vajaliku vaavli hind seoses Lahis-Ida pingetega suure
hiippe. Naiteks Hiina valitsus on keelanud maikuu algusest vaavli ekspordi, mistdttu kerkis vaavli
turuhind veebruaris 155 USD/t pealt 1060 USD/t FOB hinnale. N&iteks Brasiilia, kes s6ltub tugevalt
imporditud vaetistest, on proovinud Euroopasse saadetud tarneid tuimalt Ule osta, et oma
kiilvihooaega paasta. Varasemalt on Lahis-lda moodustanud ligi poole maailma vaavliturust.
Tavalises turuolukorras on vaavel toore, mis silma ei paista. Geopoliitilised pinged on aga t&sise
mojuga vaetiste tarneahelale ja tootmise kasumlikkusele (S&P Global, 2026; Trading Economics,
2026).
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Maailma Uks suurimaid borsil noteerituid fosforvaetiste tootjaid, Mosaic Company (USA), hoiatas
2026 mais oma investoreid, et suurelt kerkinud vaavli ja ammoniaagi hind mdjutab oluliselt
fosforvaetiste tootmise kasumit (The Mosaic Company, 2026). Joonis 10. kajastab hiippeliselt
kasvanud vaavli turuhinda Hiina jliaanides. Turu pohjast 1000 CNY tonni pealt kerkinud hind 7083
CNY peale tdahendab eelpool toodud liikumist 150 dollari pealt kuni tle tuhande dollarini tonni
kohta.
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Joonis 10. Vaavli turuhind Hiina CNY/t (Trading Economics, 2026).

Mainitud sisendkulude kasvu tdttu on ka Mosaic Company pidanud oma tootmist ajutiselt sulgema
(The Mosaic Company, 2026). Borsiettevote reageerib turu muutustele koheselt. Joonis 11. naitab
Mosaic’i sisendkulude struktuuri kasvu. Oluline on suhteliselt paigal pusinud fosforiidikontsentraadi
hind ja I6pptoote ndol DAP-vaetiste hind. Jooniselt on hasti ndha vaavlist ja ammoniaagist tekkinud
kulusurve, mis on osa DAP-tootmise protsessist. Nende tugevate liikumiste t6ttu on Mosaicu
fosforvaetiste tootmise brutomarginaal (punane joon) kukkunud 2026. aasta esimesel kvartalis nulli
l[3hedale.
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Mosaic Company fosforiidi naitajad, Ghikud USD tonni kohta
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Joonis 11. Mosaic Company fosforiiditootmise néitajad (The Mosaic Company, 2026).

Antud Lahis-lda geopoliitiline nadide loob Eesti jaoks ohumarke. Kui maailma suurimad tootjad ,
miljonite tonnide mastaapse tootmismahuga riigid , peavad tehaseid sulgema, siis vdikeste tootjate
jaoks on sellises turuolukorras ainult Uhe vaartusahelas vajalikule tootele keskendumine eriti
keeruline. Mosaic Company ja teine suur vertikaalselt integreeritud Maroko riigi omatud tootja OCP
konkureerivad omavahel turupositsioonide parast. Mangus on ka poliitilised kaardid ja m&lemad
riigid toetavad oma tootjaid. Naiteks Ameerika Uhendriikides on Mosaic kirglik lobistaja,
eesmargina hoida valitsusel survet Maroko madala tootmiskuluga toodetele kérgete tariifide
hoidmiseks ja seega fosforiidivaetiste hindade kdrgena hoidmiseks (Hanrahan, 2026). Eesti riigi
jaoks on see oluline aspekt millega arvestada, suured tootmisriigid kaitsevad oma tootjaid ja loovad
konkurentsieeliseid oma tootjatele. Eriti olukorras, kus tegemist on juba vertikaalselt integreeritud
tootjatega, on see riigipoolne abi tdendoliselt suure mdjuga vdikestele mitte-integreeritud
tootjatele.

Seega on majanduslikus perspektiivis Eestis toodetud fosforiidil darmiselt keeruline konkureerida
vertikaalselt integreeritud ja madala tootmiskuluga kontsernidega, eelkdige Mosaic Company ja
OCP Groupiga. Konkurentsipositsioon on kdige ndrgem just OCP suhtes, kuna U.S. Geological Survey
(2025) andmetel paiknevad maailma suurimad fosforiidivarud Marokos, ligikaudu 70% globaalselt
arvel olevast 74 miljardist tonnist. Tootmismahtude poolest kattis 2024. aasta andmetel Hiina 46%,
Maroko 27% ja USA 18% maailma fosforiiditoodangust (USGS, 2025).

Maroko struktuurne eelis ei tulene tiksnes varudest, vaid ka logistikalahendusest. Rusconi jt (2016)
jargi on Marokos 2014. aastal rakendatud Jorf Lasfari fosforiidi pulbitoru - (ks maailma
mastaapsemaid hlidrotranspordi siisteeme, mis (hendab Khouribga kaevanduspiirkonna 187 km
kaugusel asuva Jorf Lasfari tootlemisterminaliga. Siisteemi tehnoloogiline innovatsioon seisneb
voimekuses transportida torujuhtmes jarjestikuste, veega eraldatud partiidena erineva kvaliteedi
ja omadustega fosforiidikontsentraati. Tulenevalt toru maa-alusest paigutusest on Khouribga ja Jorf
Lasfari vahelisel marsruudil valditud hairinguid pdllumajandusele ja transpordivorgustikule.
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Sisendkulude vordlus toob struktuurse asimmeetria halastamatult esile. Kuigi tapsed tootmiskulu
numbrid on Marokos suur drisaladus ja konkurentsieelise alus, on CRU Group'i (2023) hinnangul
Maroko kontsentraadi tootmiskulu maailmas kdige odavam. Tdapsemad fosforiidikontsentraadi
tootmiskulude numbrid on vdga hasti varjatud saladus riigi poolt, ja neid pole véimalik antud hetkel
vabas vormis saada katte. Vordluseks reaalseid tootmiskulunumbreid on vdimalik saada borsil
noteeritud USA ettevBtetelt. Mosaicu andmetel Ameerika Uhendriikides fosforiidikivimi
kaevandamise tootmiskulud olid 2025. aastal keskmiselt 51-62 USD tonni kohta ja
fosforiidikontsentraadi tootmiskulud 80 USD kandis (The Mosaic Company, 2025). Eesti tGuseb
vastav kogukulu TalTechi arvutuste jargi ile 110 EUR toodetud tonni kohta (Kaljuste jt, 2022).
Maroko karjadride madala tootmiskuluga ja efektiivse logistika- ja transpordilahendusega toru
mooda transporditud kontsentraat on vdga konkurentsivéimeline. Kontsentraat saadetakse otse
vadrindamisse, mis langetab logistikakulud |Gpliku DAP-vaetise tootmiseks vaga madalaks.

Konkurentsipildi terviklikuks m&istmiseks tuleb arvestada eelpool mainitud globaalse vaavlikriisiga,
mis on muutnud isegi madalaima tootmiskuluga tegijate positsiooni haavatavaks. Just see asjaolu
raskendab Eesti positsiooni tdiendavalt. Kui suurimad ja madalaima sisendkuluga tootjad on
sunnitud vaavli hinna survel véimsust seiskama, satub Eesti, kel pole ei mastaabieelist, maagi
kvaliteedi eelist, transpordieelist ega vertikaalse integratsiooni eelist, samas hinnakeskkonnas
veelgi sligavamasse marginaalisurvesse. Klassikalisel vaavelhappe-marsruudil puudub Eestil iga
kriitilise sisendi suhtes struktuurne eelis: madala P,0s-sisaldusega maaki tuleb rikastada kdrgema
spetsiifilise kuluga, vaavel tuleb tervikuna importida globaalselt napilt turult, ning isegi edasi
vadrindades peab IGpptoode konkureerima Maroko ja USA hinnaga. Eestisse kaalutud
soolahappemeetodi peamine takistus on kallis tootmiskulu, millega on maailmaturul vdga raske
konkureerida (Tamm, 2021).

5.2.4 Erinevad viisid riigi tulude arvutamiseks

Olukorras, kus praegu vOib projekti arendamine tunduda ebamdistlik vGi vdimatu, on
kontsessioonilepingute juurde vdimalik lisada erinevaid tingimusi ja kokkuleppeid. Tuginedes
rahvusvahelisele parimale praktikale, on valikuks naiteks liikuda riigilGivudelt maavara
turuvaartusest soltuvale royalty (kasutustasu) siisteemile. Selline lahenemine tagab riigile diglase
sissetuleku maavara tegelikust vaartusest, pakkudes thtlasi kaitset toormehindade, eriti fosforiidi
ja haruldaste muldmetallide volatiilsuse eest. Uhtlasi peab raamistik selgelt reguleerima riskide
jaotuse - geoloogilised, turu- ja keskkonnariskid peavad Ulle minema investorile. See vilistab
olukorra, kus maksumaksja kannab uuringukulud (nagu riikliku eesdiguse rakendamisel voib
juhtuda), samas kui potentsiaalne tulu on ebakindel (Otto jt, 2006).

Oluliseks muudatuseks voiks olla nditeks praeguse staatilise ja kohati madala ressursitasude
jaotamise asemel diinaamilisema tulude jaotamise slisteemi juurutamine. Tabel 10 nditab
erinevaid voimalusi riigi tasude arvutamiseks, mida ka erasektori finantseerijad kasutavad oma
lepingute koostamisel. Tavaparase riigildivude mahuilihikute pohise arvestuse asemel on
kontsessiooniga vOimalik struktureerida tasusid vastavalt turuolukorrale erinevate vdartus-,
kasumi- voi tulupdhiste tasudega. Mahuiihikutega teenib riik mahtude kasvades rohkem raha.
Olukorras, kus turuhinnad kerkivad oluliselt kdrgemale tasemele, jdavad mahuihikutega seotud
tulud stabiilseks, kui tootmine ei kasva. Vdartuspdhiste tasudega, nditeks royalty itasudega, riigi
tulud kasvaksid koos turuhindade kasvuga. Kasumi- ja tulupdhiste tasudega on sama loogika, kuid
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oluline on eristada kas riigi tulu on protsentides tuludest voi kasumist. Tuludest isegi vaike protsent
muutub suureks protsendiks kasumit arvestades. Aritegevus on viga tundlik sellistele teemadele.
Seega on selge, et pikaajaliste lepingute struktureerimine on olulise tdhtsusega t60, sest vaikeste
tahtedega kirjutatud asju tuleb kasutada mitmekiimne aasta valtel.

Tabel 10. Royalty tasude meetodite ja arvutamise aluste ndited (Otto jt, 2006).

Meetodi tiiiip Arvutamise alused

Uhikupdhised tasud
Mahutihikud
Kaaluthikud

Astmeline Ghikutasu (t6useb koos toodangu mahuga)

Vaartuspohised tasud Maavara hindamise alused:

Arvel kirjas olev bruto mutgihind (arve vaartus)

Bruto turuvaartus (nt borsihind, ametniku véi eksperdi maaratud
vaartus)

Neto turuvaartus (maha arvatud transpordi- ja kindlustuskulud)
Parim kokkulepitud hinnavahemik (alampiiri maaramine)

Tasu maar (Royalty)

Fikseeritud maar

Varieeruv séltuvalt kasumist

Astmeline séltuvalt aastasest toodangust vdi muiiligist

Kasumi- voi tulupohised
tasud

Netovaartus (turuvaartus miinus lubatud kapitali- ja tegevuskulud)
Netokasum (mdidgitulu miinus lubatud kapitali- ja tegevuskulud)

Netotulu (realiseeritud tulu miinus lubatud kulud)
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6. Arutelu ja soovitused

Kuuendas peatiikis toimub arutelu eelnevalt [0putéds tutvustatud teemade (le,
uurimiskisimustele vastamine ja soovitused edaspidisteks uuringuteks.

6.1 Arutelu

Selles magistritods on kasitletud interdistsiplinaarsel Vviisil Gigusteadust ja keskkonnadiguse
muudatusi, maendust ja majandust, eesmargina kajastada olukorda ka erasektori vaatest. Erasektori
vaade on oluline riigipoolse nagemuse tasakaalustamiseks ja reaalsuse hindamiseks, muuhulgas
projekti majandusliku tasuvuse osas. Kaevanduse rajamise jaoks moodustavad need aspektid riigi ja
erasektori vahel koos olulise vundamendi koos teiste sotsiaalmajanduslike teemadega. Toolse
maardla finantsanallilisi ndite pealt saab jareldada jargmist: praegusel hetkel pole maailmaturu
toormehinnad sellisel tasemel, et projekti majanduslikult kditada. Samas muutuvad olukorrad
kiiresti. Kuid toormehindade jaoks on vaja pikaajalist stabiilsust, sest kaevandusprojektid kestavad
aastakiimneid. Uued uuringud ja arvutused, maailmapoliitika muutused, ressursisdjad ja muud
asjaolud lisavad juurde keerukust. Euroopa Liidu kriitilise tdhtsusega toorainete méaarusega
Uritatakse katta kriitiliste toormete puudujaaki ja seda Euroopa riikide kaudu. Samas oleks Toolse
naitel selleks vaja riigi toetust ja/vdi strateegilise tahtsusega projekti otsust CRMA jargi. Erasektori
jaoks on projekti kasumlikkus alla 200 $/t kontsentraadi hinnaga vaheatraktiivne, kuid
kontsessioonislisteemi loomine voéimaldaks riske jagada riigi ja erasektori vahel. Korge
fosforiidikontsentraadi hinna juures voimaldaks kontsessioonileping tulude jaotamist ning madalate
hindade juures vastutuse jagamist. Samuti vGimaldaks kontsessioonileping &ra fikseerida
fosforiiditoostuse arendamiseks vajalikud digused ja kohustused.

Kuna Eesti riik kontrollib fosforiidi arendamist ise, tdhendab see erasektori jaoks pigem keerulist
olukorda. Investeerimiskindluse tagamiseks on vajalik kindlaks maarata kriitilise tahtsusega, tdpne
ja Oiguslikult siduv ajaraam, mille jooksul on riigil digus kasutada oma eesdigust maavara
kaevandamiseks voi projekti Ulevotmiseks. Madratlemata ooteajad parsivad erasektori huvi
uuringute labiviimise vastu, mistéttu on vajalik seadusandlusega satestada konkreetne periood, mil
rilk peab oma otsuse teatavaks tegema.

Selleks, et vahendada subjektiivsust ja poliitilisi riske, tuleks avalikustada detailsed kriteeriumid,
mille alusel valdkonna eest vastutav minister (praegusel juhul Kliimaministeerium) teeb otsuse
riikliku eesdiguse rakendamise kohta. Kriteeriumid peaksid lahtuma riiklikest strateegilistest
huvidest, mis on defineeritud naiteks Euroopa Liidu kriitiliste toorainete maaruses ning arvestama
nii majanduslikku kasu kui sotsiaal-keskkonnaalaseid mojusid. Labipaistev protsess tagab, et
arendajad mdistavad riikliku sekkumise reegleid, mis on vastavuses hea halduse tavaga.

Soome seadusandlus kohustab geoloogilisi uuringuid teinud eraettevdtteid andma
puurimistulemused koos geoloogilise infoga edasi riigile. Teine ndide, Finnish Minerals Group
(FMG), eriotstarbeline riigiettevéte, proovib arendada Sokli fosforiidi ja haruldaste muldmetallide
kaevandust Soomes. Eelnevalt proovis Norra firma Yara saada projekti jaoks luba 10 aastat, kuid
jattis siis projekti pooleli hoopis majanduslikel kaalutlustel. Aastal 2020 liikusid projekti digused
edasi Soome riigi enamusosalusega Finnish Minerals Groupile (Finnish Minerals Group, 2022; Yara,
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2015). Yara 2013. aasta kaevandusloa taotluse jargi on Sokli projekti varud (Indicated + Inferred)
119,6 miljonit tonni fosforiiti, 14,32% P,0s sisaldusega. Yara plaan oli kaevandada 7 miljonit tonni
maaki ja toota 1,54 miljonit tonni fosforiidikontsentraati aastas. Kaevandustaotluses olid suuremad
mured seotud veega ja keskkonnamdjuga veekogudele (Tukes, 2013). Finnish Minerals Groupi
varskest Sokli esitlusest selguvad sarnase suurusega projekti hinnangulised tulud riigile. Vordluseks,
kaevanduse asukoha KOVi aastane maksutulu oleks 1,6 mEUR aastas. Sokli kaevandus genereeriks
keskmiselt 2024. aastal valminud uuringu kohaselt 1,2 mEUR aastas ressursitasuna riigile, 1,9 mEUR
kinnisvaramaksudena, 2,3 mEUR KOVi maksudena ning ca 5,5 mEUR tulumaksutuluna riigile (Sokli,
2026). Sokli kaevanduse puhul on just Soome riik votnud suure rolli projekti edasi viia. Riigi jaoks on
tegemist strateegiliselt olulise projektiga, mida finantseeritakse esialgu 65 miljoni euroga nn
Feasibility study valmimiseks ja pilootskaalal kaevanduse ja rikastustehase rajamiseks (Finnish
Government, 2026).

Antud ndide annab konteksti olukorra analtitsiks Eesti jaoks. Vaadates Sokli arenguid, projekti
arendamine vOtab Toolse-suurustel maardlatel aastaid aega, lubade saamine pole samuti kindel,
sest keskkonnamdjude hindamise protsess on keeruline. Riigi jaoks ootused miljarditest on selgelt
Ulehinnatud, sest naiteks Sokli on Toolsest suuremate varudega ja tootmisega projekt, kus riigi tulud
on miljonites v&i kiimnetes miljonites, kuid kindlasti Iahitulevikus mitte miljardites (Tukes, 2013;
Sokli, 2026). Projektid vdivad aja jooksul kasvada uute varude tuvastamisega, mis vGib muuta
olukorda. Lisaks on Sokli fosforiidis Toolsega vorreldes vordlemisi kdrged haruldaste muldmetallide
sisaldused, mistottu suudaks FMG sellega dra katta 10% Euroopa haruldaste muldmetallide
vajadusest, eriti just magnetite jaoks. Fosforiidi vajadusest kataks Sokli dra 20% (Finnish Minerals
Group, 2025).

6.2 Uurimiskiisimustele vastamine

6.2.1 Kas Eestis oleks otstarbekas lisada maapoueseadusesse eraldi kontsessioonimenetlus
fosforiidi kasutuselevotuks?

Praegune olukord, kus riik kannab labi Eesti Geoloogiateenistuse uuringute ja andmete kogumise
peamised varajase etapi kulud, kuid ei pruugi omada vdimekust operatiivseks vaartusloomeks,
tekitab kisimusi ressursikasutuse efektiivsusest. Kui kavandatav kontsessioonimehhanism piirab
liigselt erasektori osalusvéimalusi, naiteks labi riikliku eesdiguse ebamaarase rakendamise, jaavad
kasutamata turupdhine innovatsioon ja erakapital, mis on valtimatud keerukate ja kulukate
tehnoloogiate juurutamiseks. Selline ebakindlus parsib otseseid valisinvesteeringuid, kuna
rahvusvahelised investorid vajavad selget garantiid, et nende uuringutesse ja arendusse panustatud
vahendid on kaitstud ning riiklik sekkumine ei muuda tehtud t66d majanduslikult m&ttetuks.

Teisalt on maavarade vaarindamise kriitiliseks teguriks avalikkuse usaldus, mida on ajalooliselt
varjutanud "fosforiidisGja" péarand ja hirm pdhjavee saastumise ning po6rdumatute
keskkonnakahjude ees. Kuigi varsked arvamuskisitlused (ERR, 2025) viitavad toetuse kasvule, pusib
fundamentaalne kiisimus, kuidas arvestada samal ajal sotsiaal-majanduslikult keerulise teemaga:
keskkonnakaitse vajadused, riigi tildine majanduslik ja sotsiaalne olukord ning loodusvarast loodav
lisandvaartus. KeTS (2025) annab riigile legitiimse eesmargi teenida avalikest ressurssidest tulu. See
loob olukorra kus soltuvalt vaatepunktist: riik keskendub toormejulgeolekule ja maksutulule,
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investor ootab kasumit ja regulatiivset stabiilsust, samal ajal kui kohalik kogukond seab esikohale
elukeskkonna sadilimise ja puhta joogivee. Nende sageli vastanduvate huvide tasakaalustamine
eeldab labipaistvat otsustusprotsessi, mis ei piirdu vaid majandusliku tasuvuse hindamisega, vaid
anallisib shvitsi ka sotsiaal-keskkonnaalaseid kulusid ja pikaajalist m&ju piirkonna arengule.

Lisa 4 kajastab loa-p&hise siisteemi ja vdimaliku kontsessioonimudeli peamisi volusid, ning kajastab
kiisimusi, mida kontsessioonimudel aitaks dra lahendada. Praegune sisteem on "Uhepoolne
haldusakt". See tdhendab, et riik annab loa, kuid investoril puudub pikaajaline lepinguline kindlus.
Seadusandlust on vdimalik erinevatel valitsustel ajaga muuta, kontsessiooniga ehk lepinguga on
pikaajaline diguskindlus suurem. See on ka ks suurimaid argumente kontsessioonimudeli osas.
Fosforiidi puhul, kus on vaja investeeringuid sadades miljonites rikastustehastesse ja pikk
tasuvusaeg, on poliitiline risk, et luba tiihistatakse voi ei pikendata, liiga suur. Lihtne luba ei seo riiki
ja investorit piisavalt tugevalt. Kontsessioonimudel lahendab kriitilisi probleeme, mida praegune
sisteem (MaaPS) tekitab. Kehtiva maapdueseaduse §-s 33 (MaaPS, 2025) satestatud riigi eesdigus
uuringulubade taotlemisel on praktikas viinud regulatiivse ummikseisuni, mida vdib defineerida kui
"suverdanset ebajarjekindlust”. See viljendub olukorras, kus riiklikul tasandil puudub vGimekus
algusest 16puni projekti arendamiseks ja vaarindamise tasemel elluviimiseks, kuid samas tGkestab
eesOigus erasektori initsiatiivi, jattes ressursi kasutuseta. Kavandatav kontsessioonimudel pakub
sellele vastuolule lahenduse, asendades ebamé&arase haldusliku privileegi konkreetse
partnerluslepinguga. Selline Iahenemine sunnib riiki vGtma selge strateegilise positsiooni ning tagab
investorile kriitilise tahtsusega diguskindluse. Erinevalt praegusest slisteemist, kus edukas uuring ei
garanteeri automaatset kaevandamisdigust, loob kontsessioonileping siduva juriidilise seose
uuringukulude kandmise ja hilisema kaevandamisGiguse vahel, mis on moodapadsmatu
suuremahuliste investeeringute kaasamiseks.

Fosforiidi kasutuselevétuga seonduv keskne Giguslik valjakutse tuleneb vastuolust Euroopa Liidu
kriitiliste toorainete maaruse (Maarus (EL) 2024/1252, 2024) ja veepoliitika raamdirektiivi
(2000/60/EU) vahel. Kui CRMA eeldab strateegiliste projektide puhul kiirendatud menetlust ja
"Ulekaaluka avaliku huvi" tunnistamist, siis veekaitse regulatsioonid on pd&hjavee seisundi
halvenemise osas darmiselt ranged. Tavaline haldusaktipGhine kaevandamisluba on liiga ndrk
instrument veekaitse erandite pdhjendamiseks. Seevastu kontsessioonileping kui riiklik
strateegiline kokkulepe vGimaldab juriidiliselt tugevamalt argumenteerida projekti "llekaalukat
avalikku huvi", sidudes selle konkreetsete, seadusest rangemate keskkonnatagatiste ja
leevendusmeetmetega.

6.2.2 Milline oleks Eesti tingimustes optimaalne kontsessiooniraamistik fosforiidile?

Uks kriitilisemaid probleeme on seaduses sitestatud eesdiguse rakendusmehhanismi ebaselgus.
Puudub tdpne regulatsioon, millise tahtaja jooksul ja milliste kriteeriumide alusel peab riik
otsustama, kas ta soovib oma eesdigust kasutada voi sellest loobuda. Valdkonna eest vastutavale
ministrile on antud lai kaalutlusdigus ilma selgete piirideta, mis muudab otsustusprotsessi
labipaistmatuks ja raskesti vaidlustatavaks. See jatab eraettevétjad ebakindlasse olukorda, kus
nende taotlused vdidakse tagastada ilma sisulise labivaatamiseta, luues pinnase nn halduslikuks
suvalisuseks ja vahendades usaldust Oigusriigi vastu. Riigi eesdiguse piiramatu rakendamine
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moonutab vaba turgu, blokeerides erasektori juurdepaasu uuringutele. Tekib olukord, kus riik
tegutseb samaaegselt regulaatori ja turuosalisena, luues ebavordse konkurentsiolukorra. Lisaks
kehtib riigi eesbigus sisuliselt mddramata ajaks, samas kui eraettevétjate lubade kehtivus on rangelt
piiratud, siivendades ebavordsust veelgi.

Kdige teravam probleem on 0digusliku jarjepidevuse puudumine uuringuloa ja kaevandamisloa
vahel. Ettevotja, kes on kandnud uuringutega seotud kulusid, ei oma garantiid, et edukas uuring viib
tootmisdiguseni. See I6hub investeerimisahela loogika: keegi ei ole valmis investeerima korge
riskiga uuringutesse, kui tulevikku ei saa lepinguliselt kindlustada. Lisaks puudub
kompensatsioonimehhanism olukorraks, kus riik otsustab post factum oma eesGigust kasutada,
nullides ettevotja tehtud kulutused.

Oluline muudatus puudutab ka riskide ja kulude jaotust. Olukord, kus riik on (iheaegselt loaandja,
jarelevalvaja ja uuringu teostaja, tekitab ilmselge huvide konflikti. Lisaks ei rakendu riigi enda
projektidele samasugused finantsgarantii- ja kindlustusnduded nagu eraettevotjatele. See
tdhendab, et uuringu ebadnnestumise voi keskkonnakahju korral lasub vastutus I6puks
maksumaksjal, mitte dririski votjal. Praegune riikliku eesdiguse rakendamine eeldab vaikimisi, et
geoloogilised uuringud teostatakse maksumaksja vahenditest olukorras, kus uuringute
tulemuslikkus ja ressursi majanduslik tasuvus on ebakindlad. Kontsessioonilepingu (ks
fundamentaalseid tunnuseid on aga tegevus- ja aririski Gleminek avalikult sektorilt erasektorile.
See voimaldab juurutada pohimdtet, kus investor kannab tdies ulatuses uuringu- ja arenduskulud:
negatiivse stsenaariumi korral jadb kahjum investori kanda, projekti dnnestumisel aga jagatakse
tulu riigiga. Kehtiv lihtsustatud loaslisteem on liiga jaik, et sellist diinaamilist riskijaotust
lepinguliselt fikseerida.

Eeltoodu kinnitab vajadust asendada praegune ebamadrane eesdiguse siisteem selgepiirilise
kontsessiooniraamistikuga. See eeldab seadusandlikke muudatusi, mis kehtestaksid riigile
konkreetsed tahtajad otsustamiseks, suurendaksid menetluse ldbipaistvust avalike kriteeriumide
kaudu ning looksid kompensatsioonimehhanismid ettevdtjate &igustatud ootuste kaitseks.
Tuginedes Ginter jt (2012) artiklile, esimene samm laiema kontsessiooniraamistiku loomisel oleks
kontsessiooni mdistete korralik definitsioon, mis looks Giheselt mdistetava aluse Gigusteooriale ja
praktikale.

Samuti labi kontsessioonide on vdimalik staatilisi ressursitasusid taiendada royalty vdi kasutustasu
sisteemidega, mis oleksid s6ltuvad maavara turuvaartusest. See pakub riigile ja KOVile suuremat
tulu kdrgemate toormehindade ajastul, kuid kaitseb investorit madalate toormehindade ajastul.
See on seoses aririskiga, mille kontsessionaar lile votab. Lepingu kestvuse jaoks v&iks eeskuju votta
Soome ja Rootsi mudelitest, kus luba antakse aastakiimneteks ning selle pikendamine on véimalik
kui koik keskkonnaalased, sotsiaalsed ja majanduslikud tingimused on tdidetud.
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6.2.3 Kuidas peab kontsessioon siistemaatiliselt arvestama tundlikkust (keskkond, sotsiaal,
majandus)?

Kontsessiooniraamistiku loomisel on otstarbekas arvestada, et fosforiidikaevandust iseloomustab
samaaegselt keskkonna-, sotsiaalne ja majanduslik tundlikkus. Need kolm dimensiooni (trilemma)
voivad ka olla suuresti vastastikuses seoses. Naiteks majanduslik tulu ei pruugi olla suurem
argument, keskkondliku vGi sotsiaalse tundlikkuse osas. Teistpidi, riigi strateegilise
konkurentsieelise loomine vdib olla suurem argument, kui kdik muud antud faktorid kokku. See
kajastab teema keerulisust. Kaevandamise puhul on tegemist mitmetahulise sidusriihmade
seosega, kellel on kdigil omad huvid. Looduskeskkonna tundlikkuse osas on pdhjavee ja
graptoliitargilliidiga seotud aspektid vaga olulised. Sotsiaalset tundlikkust arvestades peaks
kaevandamine teenima elanike, omavalitsuste ja maaomanike heakskiidu, seda sotsiaalse litsentsi
kattesaamiseks. KeTS § 2 rohutab, et riigil on legitiimne eesmark teenida avalikest ressurssidest
tulu, tagades samas sadstva kasutuse. See nditab seadusandliku fookuse rajamise keerukust.
Optimaalne tasakaal tuleks leida kolme kriteeriumi vahel: keskkonnakaitse vajadused, riigi Gildine
majanduslik ja sotsiaalne olukord ning loodusvarast loodav lisandvaartus.

Majandusliku tundlikkuse osas on fosforiidi 16ppturg vaetise kujul vaga tsiikliline ning séltub
suuresti Uleilmsest geo- ja majanduspoliitikast. Aritegevus on selliste arengute osas viga tugevalt
mdjutatud, nagu on ndha Mosaic Company otsustest keerulise turuolukorra ajal tootmist sulgeda.
Eeltoodust tulenevalt voib pidada pohjendatuks, et kontsessioonimenetlus arvestaks
sistemaatiliselt ka IGppturu eriparadega. Erinevalt traditsioonilisest uuringuloa ja kaevandamisloa
raamistikust, mis kasitleb maavara peamiselt staatilise flsilise objektina, vd&imaldab
kontsessioonimudel hinnata, milline on toote tdendoline turustusahel. On teada, et eriti vaetiste
tootmine, kus marginaal on tsiikliline ja sGltub maagaasi ning vaavli hinnast, vdib vahepeal olla
pikalt kahjumlik. Léppturu anallisi tulemused vdivad omakorda mdéjutada otsuseid, kas naiteks
projekti rahastamine vajaks voi eeldaks pikaajalist tugimeedet, naiteks offtake lepingu puhul.

Eesti fosforiidikontsentraat on suhteliselt kdrge tootmiskuluga ning ei suuda puhtalt hinnas
konkureerida Maroko ega teiste suurtootjatega. Seetdttu peaks kontsessioon arvestama IGpptoote
vadrindamise voGimalustega. Iga vadrindamise samm kasvatab esialgset investeeringut, mis
suurendab investori ja samuti riigi riske ning lisab kompleksust. Samuti peab kontsessioonileping
maandama kaevandamise spetsiifilisi riske, kuna CRMA loob automaatse eelduse "avalikuks
huviks". On risk, et keskkonnandudeid pehmendatakse. Kontsessioon peab seda tasakaalustama
kohalike elanike huvidest lahtuvalt. Arvestades "fosforiidisdja" traumat, peab kontsessioon
toimima sotsiaalse litsentsina. See tahendab mehhanisme, kus kohalikud omavalitsused ja
kogukonnad saavad otsest majanduslikku kasu projektide loomisest ja arendamisest.

6.3 Soovitused

Eesti Geoloogiateenistuse poolt tellitud fosforiidi vadarindamise uuringute tulemused ilmuvad 2026
aasta suvel. Tapsustatakse samuti kaevandamismudelit ja finantsparameetreid. SeetGttu saab uue
informatsiooni valguses Toolse maardla arendamise perspektiiv palju selgemaks. Arvestades
Soome naidet Soklist, on kaevanduse rajamine alati keeruline t66, kus ainuliksi loataotlusega voib
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minna 10 aastat. Eesti puhul annavad uuringud graptoliitargilliidi osas kindlasti keskkonnamdgjude
hindamisele oma kaalu, seda koos pdhjavee depressioonilehtri kujunemise ja teiste oluliste
teemadega. Kogu Toolse maardla kaevandamisel ei saa médda minna kohalikest elanikest, kes
maardla alal elavad. Seoses paljude majapidamisete védrandamisega tekib arendajal oluline
lisakulu. Praegu EGT poolt koostataval Kunda-Aru karjaari imbritseval alal kohalikke elanikke ei ela,
mistottu pole seda kulu vaja finantsmudelisse sisse votta. Samas pole 42 min t fosforiidimaagi varu
piisav pikaajalise happe- vGi vdetisetddstuse rajamiseks.

Uue informatsiooni valguses tasuks uurida haruldaste muldmetallide mdju Toolse finantsilisele
olukorrale. Hetkel on selle kohta kattesaadavat infot vahe. Sokli projekti naitel voib see olla
praeguses olukorras kaevanduse finantstulemustele positiivne. Kiill aga vajab fosfori ja HMMide
samaaegne vdljamine maagist kallimat soolhappelise tehnoloogia rakendamist nn klassikalise
vaavelhappelise meetodi asemel (Tamm, 2021). Ei saa ka markimata jatta, et vaartuslike HMMide
(Nd, Pr) sisaldus Toolse fosforiidimaagis on Gsna madal (Graul jt, 2023).
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Kokkuvote

Kaesoleva magistritdo eesmargiks oli anallisida, kas ja millistel tingimustel oleks Eestis otstarbekas
lisada maapdueseadusesse eraldi kontsessioonimenetlus fosforiidi, kui strateegilise maavara,
kasutuselevdtuks, arvestades diguslikke, keskkonnakaitselisi, sotsiaalseid ja majanduslikke aspekte.
Uurimistoo aktuaalsus tuleneb kolmest paralleelsest arengutrendist: Euroopa Liidu kriitiliste
toorainete maaruse (CRMA) joustumisest, Eesti maapduepoliitika reformi ettevalmistamisest ning
Eesti Geoloogiateenistuse uuringute tulemuste kujunemisest, mis loovad tugeva teadusliku aluse
fosforiidimaardlate hindamiseks.

Vastust otsiti kolmele uurimiskiisimusele:

- Kas Eestis oleks otstarbekas lisada maapdueseadusesse eraldi kontsessioonimenetlus
fosforiidi kasutuselevotuks?

- Milline oleks Eesti tingimustes optimaalne kontsessiooniraamistik fosforiidile?

- Kuidas peab kontsessioon siistemaatiliselt arvestama tundlikkust (keskkond, sotsiaal,
majandus)?

Leiti, et kehtiv maapdueseaduse loa-pohine slsteem koos riigi eesdigusega on strateegiliste
maavarade kontekstis funktsionaalselt ebapiisav. Stisteem tekitab ebajarjekindluse olukorra, kus
eesOigus blokeerib erasektori initsiatiivi. Puuduvad selged tdhtajad ja kriteeriumid eesdiguse
rakendamiseks, samuti Oiguslik jarjepidevus uuringu- ja kaevandamisloa vahel, mis parsib
erasektori valmidust kanda kapitalimahukaid varase etapi riske. Kontsessioonimudel asendaks
ebamaarase olukorra siduva partnerluslepinguga, mis jagaks riskid operaatori kanda ja looks aluse
Euroopa kriitiliste toorainete maaruse ja veepoliitika raamdirektiivi vastuolude oiguslikuks
tasakaalustamiseks.

Optimaalne Eesti tingimustesse kohandatud kontsessiooniraamistik peaks kehtestama riigile
konkreetsed tdhtajad eesdiguse kasutamise otsustamiseks ja avalikud kriteeriumid
otsustusprotsessiks, tagama kompensatsioonimehhanismid varase etapi uuringukulude
maandamiseks, asendama staatilised ressursitasud maavara turuvadartusest soltuva royalty-
sisteemiga, mis tagab riigile tuluosaluse kdrge toormehinna faasis ja investorile kaitse madala
hinna perioodidel, siduma uuringu- ja kaevandamisGiguse sarnaselt Soome ja Rootsi mudelitele
ning nagema ette pikaajalised lepingud investeeringute tagasiteenimise vdimaldamiseks.

Fosforiidi tundlikkuse silistemaatiline arvestamine nduab kontsessioonilepingu toimimist nii
tehnilise instrumendi kui ka sotsiaalse litsentsina. CRMA loob strateegiliste projektide suhtes
automaatse avaliku huvi eelduse, mis vdib ndrgendada tundlike pdhjaveekogumite
kaitsemehhanisme. See kajastab olukorda, kus optimaalne tasakaal tuleks leida kolme kriteeriumi
vahel: keskkonnakaitse vajadused, riigi Gldine majanduslik ja sotsiaalne olukord ning loodusvarast
loodav lisandvaartus.

Toolse maardla pealmaakaevandamise finantsmudeli analliis nditas, et praeguste
maailmaturuhindade juures (150 USD/t kontsentraat, voi 130 EUR/t) ja erasektori kapitalikulu
tingimustes on projekti netoniddisvaartus (NPV) baasstsenaariumi korral slgavalt negatiivne.
Projekti positiivne NPV saavutatakse (ksnes kontsentraadihindade 200-210 USD/t ja
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diskontomaarade 0-5% kombinatsioonil, mis viitab selgele majanduslikule elujduetusele puhtalt
turupdhistel tingimustel. Vérdlus Maroko domineeriva positsiooniga (70% maailmavarudest)
kinnitab, et Gksnes kontsentraadi tootmisele keskendunud strateegia t66taks Eesti jaoks ainult
korgete toormehindade olukorras.

Magistritd6 peamine jareldus on, et kontsessioonimehhanismi lisamine maapdueseadusesse on
Eesti strateegiliste huvide, investeerimiskindluse ja kohalike kogukondade Giguste tasakaalustatud
kaitsmiseks poOhjendatud, kuid selle praktiline rakendamine fosforiidile eeldab samaaegselt
majanduslike tingimuste muutumist (toormehindade tdusu voi vaarindamiseni liikumist),
detailsemate tasuvusuuringute valmimist ning kaasnevat seadusandlikku reformi. T66 piirangud
tulenevad kiiresti muutuvast regulatiivsest keskkonnast, Toolse maardla jaoks I6pliku Feasibility
study puudumisest ning empiirilise kontsessioonipraktika puudumisest Eestis. Suvel 2026 valmivad
Eesti Geoloogiateenistuse tdiendavad uuringud ning laboritest tulevad fosforiidimaagi rikastamise
tulemused véivad oluliselt muuta Eesti fosforiidiprojektide majanduslikku pilti ning seeldbi ka
kontsessioonimehhanismi praktilist relevantsust.
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Tanuavaldused

Tanan enda 0put6d juhendajat Eduard Pukkoneni, temalt saadud inspiratsiooni, siira ja
suureparase toetuse ning teema vastu tekitatud stigava huvi eest. Soovin siiralt tdnada ka TalTechi
geoloogia instituudi tootajaid, eriti maenduse ja maavaratehnoloogia osakonda erialase ndu ja
toetuse eest.
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Lisad

Lisa 1. Vajalikud load Soomes kaevanduste avamiseks (Ericsson ja Lof, 2021).

Uuringuluba Kaevandamisluba

= Asutus: TUKES

Viljaostuluba

Tegevus Keskkonnaluba
kaevandamispiirkonna
loomiseks

= Asutus: Maamodduamet
= QJigusakt: kaevandam

Ehitusluba
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Lisa 2. Vajalikud load Rootsis kaevanduste avamiseks (Ericsson ja L6f, 2021).

Geoloogiliste uuringute
luba ja todkava

= Asyfus:
Kaevandamisinspekisioon
= Qigusakt: maavarade seadus

Kasutamise

kontsessioonileping

= Azutus:
Kaevandamisinspektsioon

Maa eraldamise

menetlus

= Asirties:
{aevandamisinspekisioon

= Digusakt: maavarade seadus

Keskkonnaluba

= fsutus: Maz- ja
keskkonnakohus

*Qigusakt: keskkonnaseadustik

Ehitusluba

L

= Azyutus: Kohalik omavalitsus
= Jigusakt: planeerimis- ja
sseadus
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Lisa 3. Toolse finantsmudel.

Kontsentraadi hind (USD/t, 302
WACC

Tulud

Tootmine, mt kontsentraati
Hind, EUR/t

Misikgitulu

OPEX
Maaki aastas, mt
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Rojattid / kontse ssioonitasud
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EBITDA
EBITDA marginaal

CAPEX

CAPEX, EUR / t maaki
Ehitus

Sustaining

Kokku CAPEX

Vaba rahavoog (FCF)
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Kumulatifene rahavoog

NPV / IRR
Discount factor
PV FCF
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IRR
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Lisa 4. Loa-pohise siisteemi ja kontsessioonimudeli peamised erinevused.

_ Loa-pohine siisteem (MaaP5s) Kontsessioonimudel Miks kaaluda kontsessiooni?

Oiguslik vorm ja
kindlus

Uhepoolne haldusakt; investoril pole
pikaajalist lepingulist kindlust.

Seadusandlust saab iga valitsus ajas
muuta vastavalt poliitilisele suunale.

Riigi ja investori vaheline siduv
leping.

Pikaajaline diguskindlus: kaitseb investorit poliitilise riski
(ilma mdjuva pdhjuseta loa tihistamine, mittepikendamine)
eest, mis on sadade miljonite eurode suuruse investeeringu ja
pika tasuvusajaga projektide puhul kriitiline.

Avalik usaldus ja
huvidega
arvestamine

LFosforiidisdja” parand ja hirm pdhjavee
saastumise ees.

Labipaistev otsustusprotsess,
mis hindab ka sotsiaal-
keskkonnaalaseid kulusid ja
pikaajalist mdju.

Tasakaalustab |&bipaistvalt riigi (strateegiliste maavarade
julgeolek, maksutulu), investori (kasum, regulatiivne
stabiilsus) ja kogukonna |vesi, elukeskkond) huvid. v@imaldab
riigil valida valja usaldusvairse arendaja.

Riigi eesdigus:

Riigi eesdigusel puuduvad selged

Eesdigus asenduks labipaistva
kontsessioonimenetlusega,

Néuab riigilt selget positsiooni vitmist ja véimaldab

kaevandamisdiguse
jarjepidevus

peale uuringut. Edukas ja kulukas uuring
ei taga automaatset kaevandamisdigust.

uuringukulude kandmine ja
hilisem kaevandamisdigus.

tdhtajad ja tahtajad ja kriteeriumid: ebaselge ja
. ! . ! . o J_ ! e millel on maaratletud strateegiliselt tdhtsa ja tundliku teema jacks lahendust leida.
kriteeriumid I&bipaistmatu struktuur otsuste ) L N . o o o )
R kriteeriumid ja kindlad Néuab lepingutingimuste pikaajalist vaadet ja |dbhimatlemist.
(MaaPs § 33) tegemiseks. o
tahtajad.
Uuringu- ja Kaevandusloa taotlejal on eesdigus Lepinguga seotakse Loob siduva juriidilise seose uuringu ja kaevandamisdiguse

vahel, mis on méddapaadsmatu suuremahuliste
investeeringute kaasamiseks; maandab poliitilist riski.

Ressursitasude
stisteem ja riigi osa
hinnatdusust

Fikseeritud ressursitasud ei vdimalda
riigil osa saada kontsentraadi turuhinna
tiusust.

Labirgagitavad, nt hinnaga
seotud rojalti- vai muud
tingimused.

Riik osaleb hinnatdusu potentsiaalis; tingimused
kohandatakse projekti tasuvusega, valtides marginaalse
projekti koormamist fikseeritud tasudega. Tasusid on
viimalik ka jooksvalt seadusega muuta, kuid investori jacks
see oleks suur majanduslik risk juba téotava projektiga.

Projekti tasuvus ja
kapitali kaasamine
[Toolse)

Toolse NPV on praeguste
kontsentraadihindade ja tootmiskulude
eeldustega koos erasektori kapitalikulu
juures stgavalt negatiivne.

Pikaajaline leping, riski
jagamine ja projektipShised
tingimused.

Loob kapitali kaasamiseks vajaliku eelduse pikaajalisest
raamistikust, isegi kui praeguste eeldustega finantsnaitajad
on negatiivsed. Riigi strateegilist t&8htsa maavara jaoks
vajalik samm. Negatiivsete nditajatega projekti jacks
rahastuse saamine on keerulisem.

EL-i diguse
normatiivne pinge:
CRMA vs.
Veepoliitika
raamdirektiiv

CRMA ma&rus (2024,/1252) kehtib otse,
tekitab olukorra kus strateegiliselt

tahtsaks m
seaduslikult "tlekaaluka avaliku huvi®.

ratud projekt saab

Riiklik strateegiline kokkulepe,
mis on seotud rangete
projektipdhiste tingimustega
pdhjavee kaitsmiseks, nt
barjaarid, halvasti vett juhtivad
kihid.

Tugevdab juriidiliselt CRMA llekaaluka avaliku huvi®
argumenti ja lahendab normatiivse pinge CRMA ja
Veepoliitika raamdirektiivi pShjavee kaitsekohustuste vahel.
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