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Sissejuhatus

Informatsiooni hankimine ja kasutamine on seotud kdigi eluvaldkondadega ning on inimese
kditumise tavapidrane osa. Informatsiooni hankimine ja otsing on olnud alati olulise tdht-
susega, kuid kaasaegses iihiskonnas, mida tavatsetakse nimetada infoiihiskonnaks, teabe-
ihiskonnaks voi teadmistepShiseks ithiskonnaks, on see lausa viltimatu. Inimesed saavad asju
teha histi siis, kui nad on motiveeritud ja teadlikud sellest, mida nad teevad. Aluseks, mis neil
vOimaldab asju histi teha ja olla oma tegevustest teadlik, on informatsioon. Infopuuduses
tegutsev inimene ja siisteem on ebaefektiivne, teeb valesid otsuseid ning jookseb ummikusse.
Oigete otsuste aluseks on asjakohane informatsioon, mille aluseks on andmed. Seega selleks,
et omada informatsiooni, peab koguma andmeid. Turumajandus on iihiskonna ressursside
tohusa kasutamise seisukohalt parim lahendus, kuid tdeliselt efektiivselt toimib turumajandus

ainult ideaalses maailmas.

Adam Smithi (1776) poolt koostatud “Rahvaste rikkuse” pohisdnum oli see, et
majandussiisteemi korrapiraseks toimimiseks pole vaja tsentraalset plaanimist. Smithi jérgi
koordineerib todjaotusel rajanevat vahetusmajandust isereguleeruv turusiisteem (“ndhtamatu
kisi”) ning, mis veelgi olulisem, sellise koordineerimismehhanismi tulemused on iihiskonnale

soodsad: koik vastastikku kasulikud tehingud ammendatakse.

Erinevate turuosaliste kiitumise iildistamise probleem iiletati teoorias
taiusliku teadmise postulaadi abil, mis tosi Kiill, asendati hiljem tdiusliku

informatsiooniga (Soros, 2003).

Coase (2003) mdistis, et turutehinguni joudmiseks tuleb leida vastaspool, informeerida teisi
oma huvitatusest ja tehingutingimustest, tehing ldbirddkimiste kaudu ette valmistada,
koostada leping, valvata lepingutingimustest kinnipidamise jérele jne”. Vahetusega seotud
riskide viltimiseks on inimtegevuse kidigus ldbi aegade tekkinud mitmesugused
institutsioonid, s.o. inimeste omavaheliseks ldbikdimiseks kehtestatud formaalsed voi
mitteformaalsed reeglid. Uheskoos vastava sunnimehhanismiga moodustab selline reeglite

kogum iihiskonna institutsionaalse struktuuri, mis koos olemasolevate tehnoloogiliste



vOimalustega midrab dra vaatlusaluse majanduse tarbimisvdimalused ning ka loodud

vidrtuste jaotuse.

Von Hayeki (1945) jaoks pole majanduslike otsuste tegemiseks vajalik
informatsioon kontsentreeritud ja tdiuslik nagu neoklassikaline

maailmapilt seda eeldas, vaid ebataiuslik ja hajutatud.

Valik soltub suuresti majandusliku probleemi juurde kuuluva informatsiooni iseloomust. Osa
informatsioonist on suurema tdendosusega tavaindiviidide kies (teadmine oma vajadustest
teatud ajal ja teatud kohas), osa infot aga ekspertide kdes. Turumajandusliku korra probleemi
eripdrane omadus on méératud just faktiga, et teadmised, mida me saaksime kasutada
probleemi lahendamiseks, ei esine kunagi kontsentreeritud voi iihildatud kujul, vaid eraldi
nagu liksikud ebatdiusliku ja sageli vastuolulise informatsiooni tiikid, mida omavad erinevad
inimesed. Seega ei ole ithiskonna majandusprobleem pelgalt “antud” ressursside jaotamise
probleem — kuna “antut” vdib pidada “antuks” vaid iiksikisiku peas ja ainult seal viib ta vabalt
valitud lahenduseni. Pigem on see probleem - kuidas tagada parim meile teadaolev
ressursside kasutus koigile iihiskonnaliikmetele, arvestades, et vaid indiviidid ise teavad
nende jaoks olulist jaotuslikku tihtsusjirjekorda. Seega on probleem informatsiooni, mis on

taielikult indiviidi omand, kasutamises.

Reaalne maailm on paraku ideaalist kaugel ning iiheks pdhjuseks on see, et informatsioon ja
teadmised on jaotunud ebaiihtlaselt. Esinevad olukorrad, kus informatsiooni mitteomamisel

on teatud siistemaatiline pdhjus, mis omakorda halvendab turu kui majandusmehhanismi

toimimist.

Informatsioon v6ib olla nii usalduse loomise kui ka petmise

vahend skaalal tahtmatust kuni teadlikuni.

Uhte ja sama majandusinfot (mdistet, fakti, jdreldust) voidakse olenevalt objektist ja
subjektist interpreteerida erinevalt, mis vdib viia tdsiste vddrotsusteni ning suurendada riske.
Informatsiooniga seondub lahutamatult hulga ja kvaliteedi kiisimus nii alginfot andvate
institutsioonide kui ka vahendajate hulgas. Informatsiooni vastuvdtjad on huvitatud saadava
informatsiooni relevantsusest ning objektiivsusest, mis aitaks neil digemaid otsusi teha.
Informeerimiskohustust voib késitleda kohustusena anda informatsiooni selliselt, et vastuvotja

saaks kindlasti aru, milles on asja olemus.



Reegliks on, et teavitamisel ldhtutakse vastuvdtja seisukohalt ja olukorrast. Majandus-
teavitamise tdhtsad pohimodtted, millest peab juhinduma, on tiielikkus (olulisus),
jarjepidevus, siisteemsus, usaldusvéirsus (ausus), lihtsus (iiheselt mdistetavus). Seega peab

informatsioon olema tasakaalustatud (Kirt, 2002).

Teoreetiliselt eksisteerib mingisugune iihiskonna infovajaduste tase. See on teoreetiline
mitmes mottes. Milline see vajadus iihel voi teisel ajahetkel on pole voimalik ilmselt tépselt
midrata. Siiski vOib seda vaadata kui koigi informatsiooni vajajate ndudluste summat.
Tegemist on vajaduste pideva suurenemisega. Peamine pohjus on iiha diinaamilisemaks

muutuv elu. [lmselt ei teki kunagi olukorda, kus seda ideaalset taset saavutatakse.

Vahur Kraft’ i (2002) hinnangul peab tinapideva arenenud riik pakkuma majanduse vallas tee-
nusena muuhulgas informatsiooni kittesaadavuse tagamise. Informatsiooni avaldamist
ndudvate midruste oponendid vididavad, et need on mittevajalikud, kuna konkurentsiturg
stimuleerib firmasid asjakohast informatsiooni avaldama. Samuti arvatakse, et see on kulukas
nii valitsusele, kes peab vastavat informatsiooni avaldama, kui ka firmadele, kes peavad

vastavaid ettekirjutusi tditma.

Kisitledes kinnisvaraturgu institutsioonide kogumina ja institutsioone vdistkonnaméngu
reeglitena, on just majanduslike algandmete edastamise eelduseks formaalsete reeglite korval

olulised mitteformaalsed koodeksid, head tavad ja ausa mingu reeglid.

Turgude ebatiielikkuse hiipoteesid, mis on seotud informatsioonipuudusega,

eristavad informatsioonipuudust kitsamas ja laiemas tahenduses.

Informatsioonipuudus kitsamas tdhenduses tihendab olukorda, kus ratsionaalsetel - oma
kogukasumit 1dpmatus ajahorisondis maksimeerivatel isikutel - puudub tehingute tegemiseks
vajalik #riinformatsioon. Ariinformatsioon puudutab nihtusi nagu turuhinnad, administ-

ratiivsed takistused, voimalus nduda kohtu kaudu lepingute tditmist.

Informatsioonipuudus laiemas tihenduses tdhistab olukorda, kus majandusagentide ratsio-
naalsus on ebatdielik selles mottes, et nad ei maksimeeri oma kogukasumit voi ei see seda

vihemalt mitte 16pmatus ajahorisondis.

Eesti majanduses ja kinnisvaraturul on viimase aastakiimne jooksul toimunud ilikiire areng,
kuid kinnisvaraturu moningates sektorites analiiiisimiseks vajalike usaldusvéirsete andmete
kéttesaamine on sisuliselt voimatu. Uhe sellise turusektorina voib késitleda ruraalse kinnivara

turgu.



Euroopa Komisjon vaatleb ruraalseid alasid kui ruumilist ndhtust, mis hdlmab regioone,
maastikke, looduslike alasid, pdllumajanduslikku maad, kiilasid ja vidiksemaid linnalikke
keskusi. Euroopa Uhenduste Statistikatalitus (EUROSTAT - Statistical Office of the Euro-
pean Communities) annab definitsiooni lébi elanikkonna tiheduse, mille jérgi loetakse ruraal-
seteks aladeks piirkondi, kus elanikkonna tihedus on vihem kui 100 elanikku ruutkilomeetri

kohta (Bryden, 2002).

Ruraalse kinnisvara koosseisus esineb suuremal voi vidhemal méédral metsamaad. Metsamaad
eristab teistest kinnisasjadest vaid fakt, et tema oluliseks osaks on kasvav mets. Metsamaa on
vaadeldav iihest kiiljest kui katastriiiksuse sihtotstarbe maatulundusmaa alaliik, mis omab
tahtsust maa kasutamise ja maksustamise seisukohast, voimaldades sellest alaliigist 1dhtuvalt

tekitada Giguslikku tihendust omavaid asjaolusid (Jines et al., 2000).

Kinnisvaraturu puhul mérgitakse informatsiooni vajadust

kahel pohilisel pohjusel.

Esiteks, kinnisvara turg soltuvalt aktiivsusest, on suhteliselt selgusetu ning hinnamehhanismi
kujunemine annab aeglaselt edasi informatsiooni turul osalejatele ning turule sisenejatele.
Teiseks, iga objekt — eriti metsaomand - on olemuselt heterogeenne ning dige turuviirtuse

midramine vohikule on iilejou kéiv tegevus (Galal, Razzaz, 2001).

Kaéesoleva uuringu eesmiirgiks on pakkuda ldhtepunktid optimaalse informatsioonilise

fooni tekkimiseks Eesti metsakinnisvara turul ja seda koigi turuosaliste vajadusteks.
Eesmiirgi tditmiseks ldhtutakse jirgmisest loogikast:

e kisitletakse kinnisvaraturgu turumajanduse ebatdiuslikkuse voOtmes infotdrgetest

tulenevalt

e keskendutakse optimaalse informatsioonilise fooni tekkimise vodimalustele kui
protsessile teljel - andmete kogumine - andmete t66tlemine — analiiiis — informatsioon

— jéreldus — otsus — tegevus,
e arvestatakse kisitletava turusektori spetsiifikat.

Samas annavad uuringu autorid endale aru, et arvestades analiiiisitava turusektori eripéra, on
uuringu piiratud mahu raames keeruline pakkuda vilja konstruktiivseid ning praktikas toimida

voivaid terviklahendusi optimaalse informatsioonilise fooni tekkimiseks kdigile turuosalistele.



Kasitletava Kinnisvaratiiiibi turumonitooringu kui turuanaliiiisi
iildise elemendi teostamise teeb komplitseerituks asjaolu, et kinnisasja
oluline osa — kasvav mets — on ajas diinaamiliselt muutuv labi

inimtegevuse, looduslike méjude ja bioloogilise transformatsiooni.

Turuosaliste vajadusi rahuldava informatsioonisiisteemi loomiseks tuleb lahendada eelkdige
Oiguslikud, organisatsioonilised, metodoloogilised ja finantsilised kiisimused. Selle lahenduse
leidmine eeldab laiapdhjalist uuringut, millele peab eelnema probleemi kaardistamine ja ees-

mirkide selgitamine.

Autorite arvates on ruraalse kinnisvara laia vairtusspektrit arvestades
oluline selle turu kolbelisus, mille kriteeriumiteks on inimesi iithendav
sotsiaalne solidaarsus, oOkoloogilise jidtkusuutlikkuse tagamine ja

omandioiguse iillemineku 6konoomiline efektiivsus.




1. Ulevaade teoreetilistest lahtepunktidest

1.1 Olulisemad majandusteoreetilised aspektid

1.1.1. Omandiodigus, turg ja tehingukulutused

Pidades silmas erinevaid kiisimusepiistitamisi omandi kui instituudi teaduslikul uurimisel,
pole iillatav, et ithtne omandi mdiste puudub. Omandi, selle sisu ja tihendusega tegeleb lisaks
majandusteadusele ka digusteadus ja filosoofia. Pohidigustega tegelejate seisukohalt on téhtis
omandi kaitse riigi abindude vastu. Eradiguslased tegelevad omandist tulenevate eradiguslike
kasutamisvdimaluste ja omandi kaitse kiisimustega eradiguslike isikute suhtes. Majandus-
teadus ja filosoofia esitavad kiisimusi omandi vajalikkuse, leviku ja jaotamise kohta (Tiivel,

2003).

Kinnisomand kui inimese poolt kehtestatud mitmem6otmeline ruum

Valgustusaja filosoof ja kirjanik Jean Jacques Rousseau (1712-1778) oletab, et keskseks
momendiks tsiviilithiskonna arengus oli eraomandi leiutamine. Rousseau meelest ei ole
omand vodrandamatu loomulik ja looduslik digus, vaid sotsiaalne leiutis. Esimene inimene,
kes, tarastanud tilki maad, vottis pahe lausuda "see on minu oma", ja kes leidis kiillalt
lihtsameelseid inimesi teda uskumaks, oli tegelikult tsiviilithiskonna leiutaja (Tienda, 2002).

Seega voime Maa keskselt kisitleda kinnisvara inimese poolt kehtestatud ruumina, mis on
fikseeritud kindlate geograafiliste koordinaatidega ning méératud tegevuste teostamiseks
teatava ajaperioodi kestel. Lisaks ruumilisele ja ajalisele véime kinnisvara puhul méératleda
oigusliku, majandusliku, tehnilise, sotsiaalse, ©koloogilise, kultuurilise, antropoloogilise,

metafuisilise mootme.

Omand on majandusliku korra alus. Vastavalt sellele, kas tunnustatakse, piiratakse voi keela-
takse eraomandit, kujuneb ka majanduskord. Majandusarengu tagamise ning sotsiaalse
oigluse ja vordsuse eesmirgi vahel tdusetub konflikt omandi kasutamise erinevate ndgemuste
tottu ehk lihidalt omandikonflikt, mida voib kitsamalt késitleda kui konflikti erinevate
omandivormide (eravaldus, avalik ruum) vahel. Omandikonflikti vdiks késitleda ka sellest

aspektist, kuivord toimub majandusarengu ldbi saavutatava heaolu iimberjaotamine ithiskonna



erinevate gruppide vahel ehk siis vordsuse ja sotsiaalse Oigluse eesmérgi saavutamine.
Uheaegselt majandusarengu ja keskkonna kaitsmise eesmirkide poole piiiidlemine tekitab

ressursikonflikti.

Majanduse arendamine toimub teatud maédral loodusressursside ekspluateerimise arvelt,
samaaegselt on tarvis neid samu ressursse siilitada tulevaste pdlvede jaoks. Seega eksisteerib
pinge loodusvarade majandusliku kasulikkuse ja 6koloogilise vajalikkuse vahel; ehk teisisonu
on see kiisimus looduse kui ressursina kasutamise piirist, millest alates satub ohtu loodus-

varade edasikestmine (Campbell, 1996).

Alljargnevalt tuuakse vilja Eestis kehtiva sédédstva arengu seaduse (RT I 1995, 31, 384)
paragrahv 3 pdhjal vilja olulisemad looduskeskkonda ja loodusvarasid sédédstva arengu alused,

ldhtudes kidesoleva uuringu kontekstist :

o Eesti Vabariigi pohiseaduse jargi on igaiiks kohustatud saistma elu- ja
looduskeskkonda ning hoiduma sellele kahju tekitamast;

e Omandi kisutamise ja ettevotlusega tegelemise vabadust kitsendatakse,
lihtudes vajadusest kaitsta loodust kui inimkonna iihisvara ja rahvuslikku
rikkust;

¢ Looduskeskkonna saastamise minimeerimine ja loodusvarade kasutamine
loodusliku tasakaalu siilitavates kogustes on majandustegevuse
pohinouded;

¢ Looduskeskkonna ja loodusvarade kasutamist reguleerivad kasutus- ning
tasumiidrad, mille kehtestamisel arvestatakse looduskasutuse moju
keskkonnaseisundile;

¢ Looduskasutust kavandavad planeeringud, programmid, arengukavad ja

projektid on avalikud.

Kinnisomand, mille esemeks on maatiikk, on omand kinnisasja suhtes. Kinnisomandil on
vorreldes vallasomandiga rida erisusi, mis tulenevad iihelt poolt sellest, et maa ei ole vabalt
suurendatav, teiselt poolt on iildsuse huvi maa kasutamise suhtes intensiivsem kui huvi
vallasasjade suhtes. Oiguskorra iilesanded on iihelt poolt reguleerida kinnisasjade piiritlemine
ja miidrata omandi sisu neis piirides ning teiselt poolt miirata omandi teostamise kitsendused.
Kuigi omandi kaitse on fikseeritud paljude riikide pohiseadusse, kujundavad eriti

kinnisomandit teised seadused, mis omaniku digusi piiravad. Kasutamine kui asja tegeliku



kdsutamise vorm ja realiseerimine (rahaks tegemine) kui 6Gigusliku kédsutamise vorm

moodustavad omandi tuuma (Tiivel, 2003).

Uusklassikaline majandusteooria tugineb kdigepealt eraomanduse institutsioonile, mis lisaks
omandi riiklikule kaitsele annab ressursiomanikule miiiia vastavaid kasutusdigusi ja saada
tulu. Teisena t6i neoklassikaline teooria esile turu kui institutsiooni maottelise konstruktsiooni,
mida konkretiseeritakse tdiusliku konkurentsi juhtumil borsi vdi oksjoni néitel. Normatiivse
mikrookonoomika iihe pohiteoreemi kohaselt toodetaksegi konkurentsimajanduse iildises
tasakaalus koige viiksemate vdimalike kuludega neid hiiviseid, mida iihiskond kdige enam

vajab (Sepp, 1997).

Coase (2003) kritiseerib hoiakut, et turg on lihtsalt olemas ja viidab

oigusega, et moodsas majandusteoorias on turul kui nidhtamatul kiel vaid

tagasihoidlik roll.

Vabaturu idealiseerijad kui turufundamendalistid on veendunud, et riigi sekkumine
majandusellu on kahjulik (Soros, 2003). Ténapéeva liberaalid ei eita, et turu ndhtamatu kisi
toimib paremini, kui teda suunab seadus ning sellest tuleneb vajadus riiklikult korraldatud
turgu reguleerivate mehhanismide jédrgi (Stiglitz, 1995). Turutdrgete teooria nduab riigi
sekkumist juhul, kui seda on vdimalik pdhjendada konkeetsete turuprobleemidega, millena

majandusteooria ithena eristab infoprobleemi (Greenwald, Stiglitz, 1986).

Institutsionalism ei taanda turgu nihtamatule kéele koos selle anoniiiimselt

ja automaatselt toimiva hinnamehhanismiga.

Turg on hoopis inimiihiskonna kdrgeltarenenud organisatsioon, indiviidide koost60 siisteem
nii méngureeglite kujundamise kui ka nende austamise ja efektiivse kasutamise tagamisega.
Seega voib turgu késitleda kui majandussubjektide suhtelepingute vorgustikku. Turgu ise-
loomustavad nii reeglid kui ka nende loojad ja kasutajad, seega on tegemist lisaks reeglitele
ka organisatsioonidega. Turumajandus ei koosne iiksnes riigi kehtestatud diguskorrast kui
porandast iihelt poolt ja selle kohal katusel iiksteisega kauplevatest anoniiiimsetest
indiviididest teiselt poolt. Ruum turumajanduse pdranda (pohiseaduslike normide) ja katuse
vahel on tdidetud spetsiaalsete avalike ja eraorganisatsioonidega, mis kujundavad turu

institutsionaalse korralduse.

10



Need on loodud o&igussubjektide kollektiivse tegevuse kaudu suhtelepingute vorgustikuna.
Reaalselt toimiv turg nagu iga teine organisatsioon nduab selle osalistelt suuri investeeringuid

vorgustiku rajamiseks (Sepp, 1997).

Turuna vdime skemaatiliselt kisitleda keskkonda, kus ostjad ja miitijad saavad kokku,

kehtestavad hinna ja viivad tehingu (transaktsiooni) lébi.

Commonsi (1934) jdargi voib transaktsiooni all mdista tihiskonna poolt omistatud
omandidiguse iileandmist ning vahetus, millele eelneb hinna médramine, saab teoks siis, kui

pooled on teadvustanud vahetuse tulemusena tekkiva olukorra paranemise.

Williamson (1985) eeldab tehingus osalejate piiratud ratsionaalsust ja oportunistlikku
kditumist. Piiratud ratsionaalsuse all moistetakse olukorda, kus inimene tegutseb oma kasu
maksimeerides, kuid suudab seda teostada informatsiooni vastuvotmise ja tootlemise piiratud
vOimete ja vdimaluste tottu teha vaid teatud ulatuses. Otsustamisel ei tule arvesse kdik
objektiivselt olulised asjaolud, vaid subjektiivselt kittesaadav ja kasutatav informatsioon.
Piiratud ratsionaalsuse erivorm on rahuldavate lahenduste otsimine maksimaalsete asemel.
Oportunistliku kéitumisena kisitleb Williamson omakasupiiiidliku kéitumise teravdatud
vormi, mis sisaldab salakavalust ja informatsiooni varjamist ja moonutamist. Oportunistliku
kditumise pdhjus seisneb selle, et iihel lepingu poolel pole neoklassikalises mudelis

ettendhtud téielikku teavet, mistottu tuleb tal tegutseda piiratud informatsiooni oludes.

Tehinguga kaasnevad kulutused on moodetavad suurused.

Uusklassikalise majandusmudeli soovitused ldhtuvad olematute tehingukulude oletusest.
Olukorra paradoksaalsus seisneb selles, et turu kui institutsiooni mdiste uusklassikalisest
analiilisist iildse puudub ning kogu teooria on ajatu ja institutsioonivaba. Reaalses elus peame
paraku kulutama aega ja raha keeruliste kaupade ja teenuste omaduste tundmadppimiseks,

vastaspoole usaldusviirsuse kindlaksmédramiseks jne.

Tehinguga kaasnevaid kulutusi vdib miiratleda kui ressursside (raha, aeg, t66) kulu tehingus
osaleja poolt seatud eesmirgi tditmiseks. Uusinstitutsionalistid liigitavad tehinguga
kaasnevaid kulutusi jargmiselt: 1) infootsingu kulud, 2) md&otmiskulud, 3) labirddkimiste ja
tehingu sdlmimise kulud, 3) omandidiguse mdiiratlemise ja selle kaitsmise kulud, 4)

oportunistliku kditumisega seotud kulud (North, 1993; Williamson, 1985).

Ollakse arvamusel, et kisitletavas turusektoris olulise osa tehinguga kaasnevatest kulutustest

moodustavad kulutused informatsiooni hankimiseks, et leida potentsiaalne ostja v&i miiiija.
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Teiseks oluliseks kuluallikaks on miitigiobjekti karakteristikute midramine. Kinnisvara voib
kirjeldada ldbi karakteristikute kompleksi ning tehingutes arvestatakse paratamatult mitte
koiki. Hinnatavate niitajate méddramise kui informatsiooni kvantifitseerimise tipsus metsaga

kinnisvara puhul on ligildhedane.

Ilmselt ei tundu meelevaldsena tuginedes iilaltoodud valikulistele teoreetilistele aspektidele
meelevaldsena jéreldus, et turul vdistlevad turuosaliste - otsustajate teadmised ja intellekt.
Ainult optimaalse informatsioonilise infrastruktuuri korral vdivad otsustajad turul loota

usaldusviirset tuge professionaalsetelt toetajatelt

1.1.2. Informatsioon ja inimkaitumine turumajanduse peeglis

Moiste “informatsioon” tdhendas algselt andmeid ja teateid, mida iihed inimesed andsid edasi
teistele. See ongi saanud informatsiooni kiibetdhenduseks. Tédnapdeval on antud infor-
matsiooni mdistele palju erinevaid tdhendusi. Levitan (1980, viidatud Virkus 2003
vahendusel) analiitisis informatsiooni definitsioone kolmekiimne aasta jooksul ja viitis, et
terminiga “informatsioon” on seotud 29 erinevat madiratlust. Erinevad ldhenemised
informatsioonile on seotud informatsiooni tdesuse, fiilisilise eksistentsi, suunatuse,
ebamdirasuse ja rakendatavusega. Suurem osa definitsioonidest ndustub sellega, et
informatsioon on “miski”, mis vihendab ebamé&érasust voi muudab kujutlusi reaalsusest. Kui
meie kasutuses olevad andmed ei vdimalda vastata meile vajalikele kiisimustele siis ei anna

need andmed ka meile informatsiooni.

Joonisel 2.1. on illustratiivselt ndidatud andmete ja informatsiooni tasandite asetust

otsustusprotsessis.

12



Otsus

Teadmine

Kogemus
Informatsioon
Kontekst

| Andmed, falktid

Joonis 2.1. Andmed ja informatsioon otsustusprotsessis

Lihtudes eeltoodud joonisest, voime teha jargmised jareldused:

e Informatsioon = Andmed + Kontekst (taustsiisteem)

e Otsus = Informatsioon + Kogemus + Teadmine

Info ja andmete vahekorda iseloomustab {iiks informatsiooni definitsioone: informatsioon on
andmete kogumise, analiiiisi vOi {iihendamise tihendust omav ja arukas tulemus.
Informatsiooniga on lahutamatult seotud selle hankimine ja —otsing. Wilson (1997, viidatud
Virkus 2003 vahendusel) maéératleb informatsiooni hankimist kui eesméirgipérast
informatsiooni otsimist rahuldamaks teatud eesmérki ja sellele vastavat kditumist kui
infootsikditumist, mis sisaldab nii aktiivset kui passiivset informatsiooni otsimist ja

kasutamist.

Eristatakse sisemist, tegelikku, kuid viljendamata infovajadust, mida alati ei saagi

viljendada ning teadvustatud voi tunnetatud, kuid ebaselget infovajadust.
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Infovajajal on probleem, kuid nii probleem kui ka probleemi lahendamiseks vajalik
informatsioon, ei ole selgelt tajutav ja arusaadav. Selles mudelis peab infootsija libima
protsessi, et viljendada ja formuleerida probleem/vajadus infopiringuks teljel olukord —
tihimik - kasutamine. Olukord viitab seosele sellise maailmaga, kus olukorra
miiratlus/tunnetus/taju on ebarahuldaval tasemel. Tithimike all mdeldakse vajadust teadmiste
jirele, mis on antud olukorras tekkinud ja kasutamise all tegevusi, mida vajatakse antud
teadmiste saamiseks. Inimeste informatsiooni hankimine ja otsing on seotud infokditumisega,
mille uuringud keskendusid kiisimusele — kuidas inimesed kogevad ja mdtestavad oma
infokeskkonda. Inimeste infokditumist on 1980- ndatest aastatest alates uuritud paljudes
kontekstides, paljude uurijate poolt ning ajendatuna arvukatest motiividest ja eesmérkidest.
Infouurijate hulgas puudub konsensus “infovajaduse” mdistest ning erinevad autorid
defineerivad seda lihtudes oma huvist ja ekspertiisist. Vaid tiksikud uurijad on infovajaduse
moistet siigavuti analiiiisinud. Enamus autoreid eeldab, et infovajadused eksisteerivad ja ei
madratle moistet. Case (2002, viidatud Virkus, 2003 vahendusel) viidab, et ka infokditumise
uuringuis voib tdheldada rida uskumusi, mis ei pruugi alati tdeseks osutuda. Tihtipeale
tavatsetakse uskuda, et infootsikditumine on ratsionaalne tegevus ja suunatud otsuste
vastuvotmisele. Inimese infootsikditumine on siiski viga keerukas protsess ning on terve rida
faktoreid, mis mdjutavad sellist kditumist: tegevuskeskkond, eelnevad teadmised, motiivid

informatsiooni hankimiseks, kuulumine sotsiaalsetesse gruppidesse jms.

Valdkonnaks, mis on tihedalt seotud info hankimise ja -otsinguga on infokirjaoskus, mis
seisneb informatsiooni asukoha miidramise ja kasutamisega, probleemide lahendamisega ja
otsuste vastuvotmisega ning efektiivse informatsiooni leidmisega (Burchinall, 1976, viidatud

Virkus, 2003 vahendusel).

Bioloogilistes ja sotsiaalsetes siisteemides, mida vdib kisitleda kiiberneetiliste siisteemidena,
on informatsioonil olulised eripdrad, mis kajastuvad informatsiooni mdiste semantilises ja

pragmaatilises aspektis.

Informatsioon ei ole mingi objekti voi siisteemi absoluutne omadus,
vaid informatsioon on iihe siisteemi omadus teise siisteemi suhtes.

Ta on suhe, mis tekib peegeldusprotsessis.

Informatsioonil on info saaja jaoks teatud tdhendus: informatsiooni tdhenduslikku aspekti

nimetatakse semantiliseks aspektiks. Info kui kauba tarbimisvdirtuse méaédrab tema
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pragmaatiline aspekt, mis kajastab informatsiooni mdju informatsiooni saaja kiitumisele.
Uldiselt on info hankimine, talletamine ja tootlemine seda tdhtsam, mida keerukam on
kiiberneetiline siisteem. Semantilise aspekti alusel formeerub pragmaatiline ja viimane on
aluseks otsustustele. Info peab seostuma sellega, mida juba teatakse ja info peab sisaldama ka
midagi sellist, mida veel ei teata - omama uudsust — see moment seostub ka pragmaatilise
kiiljega. Noue, et info peab olema arusaadaval kujul, seostub
kommunikatsiooniprobleemidega. Info omab tihendust sedavord, kuivord talle leidub kohta
info saaja (inimese) tesauruses. Tesaurust voib piltlikult mdista kui infohoidlat, kus on nii

olemasolev info kui ka tiihjad kohad uue info jaoks (Roosaare, 2000).

Mikrookonoomika ldhtepunktiks on iiksik majandussubjekt oma kdikvdimalike otsustustega
ning keskseks keskseks probleemiks on parima tegutsemisalternatiivi valik. Heaolu
majandusteooria pohiteoreem véidab, et tdiusliku konkurentsi tingimustes korraldab turg
ressursside efektiivse jaotuse (Ulst, 2003).

Grossmann-Stiglitz paradoks védidab aga, et kui turg oleks tdiusliku informatsiooniga (kdik
turul olev informatsioon peegeldub turuhindades), siis poleks mitte iithelgi majandusagendil
stiimulit omandada informatsiooni, millel turuhinnad baseeruvad. Aga kui koik
majandusagendid on informeerimata, siis tasub iihel agendil tegutseda selles suunas, et olla
informeeritud. Seega, informatsiooniliselt efektiivset tasakaalu ei eksisteeri (Grossmann,
Stiglitz, 1980).

Kasumit maksimeeriv sihipdrane tegevus, informatsioon ja intellekt on ratsionaalset ja
maksimeerivat otsustajat iseloomustava mudeli komponendid. Erinevaid majandusteooriaid,
mis Kkésitlevad inimese mudelit, vOib vaadelda maatriksina, mille read moodustuvad
erinevatest metodoloogilistest ldhenemistest ning veergudena voib késitleda erinevaid
majandusprobleeme. Mitmed selle maatriksi viljad jddvad tditmata sest puuduvad metodo-
loogilised ldhtepunktid, mis annavad seletuse koikidele probleemidele. Ratsionaalsus
majandusteoorias tdhendab, et majandusagendi otsused on konsistentsed. Ratsionaalne
majandusagent optimeerib iile koikide olemasolevate otsustusmuutujate, nende kogu
muutumispiirkonna ulatuses. Mainitud protseduur on tunnetuslikult mittevastavuses tegeliku

eluga.

Majandusagent ei suuda endale esitada valiku matemaatilist kirjeldust ja

seda optimeerida simultaanselt iille mitmete otsustusmuutujate.

15



Vaevalt suudab inimene isegi tajuda erinevusi sel kujul, mida traditsiooniline arusaam
ratsionaalsusest ette paneb. Ratsionaalne majandusagent omistab igale tulevikustsenaariumile
selle vdimalikkuse subjektiivse tdendosuse. Seda tdendosust nimetatakse tdendosuse
eelhinnanguks. Agent teeb seda talle teada oleva informatsiooni alusel. Informatsiooni saab
agent sOnumite ndol. Sonumid v&ivad périneda erinevatelt sOnumiallikatelt ja on seega
kodeeritud. Sonumite lahtikodeerimisel saadava informatsiooni alusel moodustatakse
tulevikustsenaariumite tdendosuste hinnangud. Kuna majandusagent on pidevalt kontaktis
teiste agentidega ja massimeedia jidlgimisel kogutakse uut informatsiooni, siis toimub ka

informatsioonihulga uuenemine (Avtonomov, 2003).

Daniel Kahnemann, keda peetakse kditumusliku majandusteooria rajajaks, integreeris ideesid
psithholoogiast majandusteadusse ning tema peamised avastused seonduvad otsuste
langetamisega midramatuse tingimustes. Majandusteadlased eeldavad traditsiooniliselt, et
turukditumine on motiveeritud peamiselt materiaalsetest ajenditest. Samuti eeldatakse, et
majandusootused on juhitud isiklikust huvist ja ratsionaalsusest. Kognitiivses psiihholoogias
kisitletakse inimolendit siisteemina, mis kodeerib ja interpreteerib olemasolevat
informatsiooni teadlikul ja ratsionaalsel viisisl. Kognitiivsed psiihholoogid kisitlevad
otsusetegemist kui interaktiivset protsessi, kus otsust vdivad mdjutada mittetriviaalsel viisil
mitmed faktorid. Need komponendid sisaldavad taju, uskumusi, tundeid, suhtumisi ja méilu.

Tavaliselt on kditumine kohanduv, olles soltuv konkreetsest kontekstist.

Kahneman ja Tversky avastasid, kuidas otsustusvoime ebakindluse
tingimustes hiilbib siistemaatiliselt sellisest ratsionaalsusest, mis on

postuleeritud traditsioonilises majandusteaduses.

Uldjuhul on inimesed sageli voimetud tdielikult analiiiisima situatsioone, mis sisaldavad
majanduslikke ja tdendosuslikke otsuseid. Taolistes olukordades kasutab inimlik
otsustusvoime teatud otseteid, mis on monikord siistemaatiliselt vildakas. Veel on iildiseks
vigade allikaks kéttesaadavuse siindroom, kus inimesed hindavad tdendosuseid vastavalt
ndidete leidmise kergusele. Tulemuseks on see, et silmapaistvale vdi kergesti meenutatavale

informatsioonile omistatakse ebaproportsionaalselt suur kaal.

Kognitiivne psiihholoogia on ka niidanud, et vorreldes tundmatu
informatsiooniga on tuttav informatsioon mélus kergesti kittesaadavam ja

usutakse olevat 6igem ja asjakohasem.
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Tuttavlikkus ja kittesaadavus tihendavad inimeste jaoks seega tipsust ja asjakohasust. Samas
mitte ainult otsustusvdime, vaid ka otsuste langetamine méidramatuse tingimustes hiélbib
siistemaatilisel viisil traditsionaalsest majandusteooriast. Kahnemann on andnud ulatusliku
tdendusmaterjali hilbimiste kohta oodatava kasulikkuse prognoosidest. Uks pohilisi leide oli
see, et inimesed on palju tundlikumad selles osas, kuidas tulemus erineb mingist
mittekonstantsest referentstasemest, kui sellest, milline on tulemuse absoluutsuurus. Tversky
ja Kahnemann hindasid, et mdddukale kaotusele omistatav viirtus on umbes kahekordselt nii
suur, kui sama suurele vdidule omistatav viirtus. Otsusetegija ei pdora tihelepanu niivord

rikkuse 10plikele vdirtustele, vaid muutustele rikkuses (Kahnemann, 2002).

Téieliku konkurentsiga turu eduka funktsioneerimise iiks pohieeldus on informatsiooni
tdaielikkus ja siimmeetriline jaotus. Oletatakse, et ostjatel ja miiiijjatel on tiielik tilevaade
hiiviste hindadest, kvaliteedist ja pakutavast kogusest. Leidub aga hiiviseid, mille vahetuse
korral on informatsioon jagunenud astimmeetriliselt, s.t. miiiijal on hiivise kvaliteedi kohta
parem info kui ostjal. Tiiipndited on t66joud, pruugitud autod, korterid, ka
meditsiiniteenused. Sellisel juhul ei toimi turg efektiivselt, kuna hiivise turuhind ei kajasta
digesti nende kvaliteeti. Oigupoolest ei tunne ostja kunagi piris tipselt kauba kvaliteeti, vilja
arvatud ehk juhud, kui tegemist on igapdevakaupadega. Téieliku informatsiooni hankimine on
kulukas. Tavaliselt ei tunne seda péris tidpselt ka miiiija. Alati on vdimalik saada halva

kvaliteediga kaupa, kuid tédieliku konkurentsi korral eeldatakse see olevat juhuslik.

Asiimmeetrilise  informatsiooni all moistetakse olukorda, Kkus

otsuselangetajate kisutuses on erinev informatsioon, kuid otsused tuleb

langetada selle informatsiooni alusel.

Viimase kahe sajandi viltel kasutasid majandusteadlased lihtsaid majandusmudeleid, mis
eeldasid, et info oleks tiielik, seega koigil osavdtjatel oleksid asjakohaste tegurite kohta
vordsed, selged ja arusaadavad teadmised. Uldiselt oli teada, et info ei ole veatu, kuid loodeti,
et moddukate infovigadega maailm sarnaneb veatu informatsiooniga maailmaga (Stiglitz,

2001).

Joseph Stiglitz’ i, Nobeli preemia laureaadi ja Bill Clintoni endise majandusnduniku arvates
peab investoritel turgudel tegutsemiseks ressursside paigutamiseks olema vdimalikult palju

infot. Info astimmeetriad on seotud majanduse (turu) vdimsuse asiimmeetriatega. Valitsuse
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roll ei peaks piirduma ainult turuvigade parandamisega, vaid vdimu asiimmeetriate tasakaalu
viimises.

Ulalnimetatud tunnustatud majandusteoreetik pirjati koos kaasautoritega Nobeli preemiaga
just to0 eest informatsiooni asiitmmeetriate kohta. Sellega pandi 1970. aastatel pannud alus
majanduses iildkehtivale turgude ebavdrdse informeerituse teooriale, mida sestpeale on
edukalt rakendatud alates traditsioonilistest pdllumajandusturgudest ja 1dpetades moodsate

finantsturgudega.

Informatsiooni astimmetria tihtsuse kohta on suur hulk teoreetilist materjali, kuid suhteliselt
vihe empiirilist tdestusmaterjali. Teadaolevad tuntumad empiirilised tdestused asiimmetrilise
informatsiooni mdjudest on avaldatud pruugitud autode turu, t66jou turu, kindlustusturu ja

kapitalituru kohta (Garmaise,Moskowitz, 2002).

Arvatakse, et eri liiki kinnisvara puhul v6ib informatsiooni asiimmetria tehingus osalejate
vahel olla erinev. Niiteks vanade majade miiiigil omab ilmselt pikaajaline omanik rohkem
infot kui, potentsiaalne ostja. Turu lokaalsuset tuleneb asjaolu, et teisest piirkonnast pirinev

ostja infopagas on viiksem kui samas piirkonnas pikemalt resideeruval ostjal.

Informatsiooni asiimmeetria Eesti metsakinnisvara turul — empiiriliselt

keeruline toestada, kuid hinnanguliselt eksisteeriv nihtus.

Metsakinnisvara puhul on oluline tiheldada informatsiooni mastaapsust, mis puudutab nii
metsa parameetreid kinnistutel, puidu hindasid, turuiilevaateid ja -prognoose, kahjustusi,
kitsendusi ja ké#sutusdigusi. Arvatakse, et just informatsiooni asiimmeetria ja
informatsioonipuudus — iihelt poolt erametsaomanike puudulik info oma kinnistu kohta ning
teiselt poolt spekulatiivsete investorite, kes omasid votmeressursse (infot ja kapitali) ning ka
metsakinnistute miilijate ebaratsionaalsus — lubas saada spekulatiivset kasumit aastatel 1994
— 1999(2000) iriinfot ja kapitali omavatel isikutel. Metsakinnisvaraga kaasnev puudulik
informatsioon voib olla ka siimmeetriline, seda juhul kui mdlemad tehingus osalejad on
vordselt mitteinformeeritud kinnistu mingitest puudustest (nditeks sdjategevuse tulemusena

Idhkekehade killud puudes).

Tugevaim argument, miks riik ei peaks sekkuma informatsiooni assiitmmeetiate moju
vihendamisele metsakinnisvara turul on see, et protsessi maksumus on korge. Samas vdib
riik 14bi erinevate regulatsioonide kehtestada Gigusliku fooni, mis tagavad adekvaatse info

kittesaadavuse  koigile osapooltele  (Anda, 1997).
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Olulisemad meetmed oleksid metsanduslike andmete kogumine, tootlemine ja edastamine
vastavalt Euroopa metsandusliku informatsiooni siisteemi (EFIS) nouetele  (European....,
2001), ndustajate-hindajate litsenseerimine ja kutsestandardite kehtestamine (Keith et al.,

2000), itheselt tdlgendatavad metsaomandiga seonduvad digusnormid (Jdnes et al., 2001)

Erinevad uuringud on viidanud maaregistrite kohandamisele kdigi klientide infovajaduste
rahuldamiseks koordineerituna teiste maainfo siisteemidega. Katastri iilesandeks on toetada
erinevaid avalik-Giguslikke maaressursse haldavaid ametkondi maakorralduslike toimingute
labiviimisel, samuti varustada kinnisvaraturul osalejaid vajaliku infoga. Hollandi maakataster
muude kinnisvaraturgu toetavate teenuste hulgas pakub e-teenusena ka andmeid ruraalse
piirkonna kinnistute numereeritud vodrandamistehingute hindade kohta. Kindlasti peavad
katastri andmed olema pohiliselt avalikuks  kasutamiseks, kuid samas on oluline tagada

privaatsete andmete kaitse kuritarvituste eest (Molen, 2001).

Eksperthinnangud ja otsustusi toetavad siisteemid - keda usaldada iildise

usaldamatuse ochkkonnas?

Igapievase elu reaalsus seab meid tihti igasuguste probleemide ette ja me peame tegema kahe
vOi enama alternatiivi vahel valiku ehk otsuse. Enamasti ei ole vdimalik hankida otsuse
tegemiseks kogu vajalikku informatsiooni: see votaks liiga kaua aega ja oleks liiga kulukas.
Paremal juhul on probleemi lahendamiseks vajalik kogu informatsioon arvulisel kujul, siis on
voimalik rakendada kvantitatiivseid meetode, mis baseeruvad matemaatikal. Samas on halb
ka liiga palju (vajalikust rohkem) informatsiooni, mis muutuks segavaks. Info peab olema
tipne, asjakohane ja tooma vilja olulised kiiljed. Siiski on viga oluline teada, mis

informatsioon meil puudub ja kui suure riski vdib see otsustamisel kaasa tuua.

Sellistes keerukates olukordades, kus on raske langetada objektiivseid otsuseid, vdime appi
votta otsustusi toetavad eksperthinnangud. Eksperthinnanguid on igasuguseid nagu ka
otsustusi toetavaid siisteeme. Alates kasvdi iihe inimese ehk nn “eksperdi” hinnangust
(naabrimehe fenomen) kuni keerukate meetoditeni (nditeks turuvddrtuse hindamine
litsenseeritud hindaja poolt voi iilepinnalise kluppimise teel saadud andmete to6tlemine
arvutiprogrammiga). Need keerukad meetodid vdivad pdhineda matemaatilistel mudelitel,
tdendosusteoorial, modtmistel, loogikal, paljude ekspertide hinnangutel, eelnevate
kombineerimisel vdi veel muudel pShimdtetel. Meie probleemiks jdidb aga otsustamine,
millist eksperthinnangut meie usaldame. Otsus peab tuginema kiillaldasele (mitte puudulikule

ega lilemédrasele) informatsioonile. Liigse info hankimisega, sdilitamisega, todtlemisega ja

19



edasiandmisega suurenevad kulud ja aeglustub otsuse tegemine. Tuleb hinnata, kas

lisainformatsiooni saamiseks kulutatud aeg ja vahendid end digustavad (Habakuk, 1976).

Jargnevad joonised 1.1. ja 1.2. kajastavad graafiliselt vastavalt informatsiooni koguse ja

otsustamise optimaalsuse vahelist seost ning informatsioonikoguste ja selle kogumise kulude

vahelist seost.

Optimaalne otsus
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Joonis 2.1. Informatsioonikoguse mdju otsuse kvaliteedile (Habakuk, 1976)
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Joonis 2.2. Informatsioonikoguste ja selle kogumise kulude vaheline seos (Habakuk, 1976)

1.2. Kinnisvaraturu olemus

1.2.1. Kinnisvaraturu funktsioonid, subjektid ja informatsiooniline

infrastruktuur

Uusklassikalises majandusteoorias domineeriv tasakaalu paradigma, millele lisatud
vOrdlusmomendid aktsiaturgudega, on enamasti aluseks ka kinnisvaraturu toimimise
tildpdohimotete selgitamisel eestikeelsetes vastavates véljaannetes (Kask, 1997; Kuhlbach et

al., 2001; Kuhlbach, 1998).

George Sorose (2003) hinnangul on tasakaal newtonlik moiste, mille
majandusteooria, kui koige edukam katse loodusteadusi jéirele aimata,

kohklematult omaks vottis.

Kodikehdlmav ja tihtne definitsioon kinnisvaraturule puudub.
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Eestikeelsest erialasest kirjandusest vOib maérkida kitsast ja lakoonilist defineerimist:
“Kinnisvaraturg on (motteline) keskkond, kus saavad kokku kinnisvaratehingutes osalejad
ning viivad oma tehingud ldbi.” (Kuhlbach et al., 2001). Tootmisteguri maa keskne laiem
kinnisvaraturu méiratlus on toodud jargmises lihenemises: “Kinnisvaraturg on teatud valik
mehhanisme, mille tulemusena antakse iile omandidigus ja sellega seotud huvid, lepitakse
kokku hinnad ja jagatakse ruum erinevate konkureerivate maakasutusvOimaluste vahel.”
Tommata piiri teiste turgudega on suhteliselt keeruline, samas voib kinnisvaraturgu késitleda

baasina teiste turgude funktsioneerimiseks (Goremdkin, 2003).

Alljargneval joonisel 2.3. on toodud skemaatiline kinnisvaraturu mudel.

Osalejad (otsustajad ja toetajad)
KINNISVARATURG

Tootmistegurid Finantsvdimendus
(maa + olulised osad) (hiipoteek)

Kataster
Kinnistusraamat Hindamine Finantsteenused

REGULEERITAVAD
VALDKONNAD

Poliitiline taustsiisteem / 6iguslik baas

Joonis 2.3. Kinnisvaraturu skemaatiline mudel (Dale, Baldwin, 2000).

Kinnisvaraturgu vodib klassifitseerida ja segmenteerida véga erineval moel ja eesmérkidel.
Teoreetilises kirjanduses tuuakse klassifitseerimisel vilja jérgmised klassifikaatorid:
sihtotstarve, kinnistu (katastriiiksuse pindala), tehingute liik, asukoht, omandivorm.
Kinnisvaraturgu segmenteeritakse terve rea tunnuste ja klassifikaatorite pohjal.
Klassifitseerimise tulemusena on vdimalik eraldada maaturu alltiitibid. Segmenteerimise

tunnuseks on faktor, mille pdhjal tuuakse vélja turu segmendid.
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Soltuvalt segmenteerimise eesmérkidest voib kasutada  faktoreid, mis iseloomustavad
fuiisilisest isikust ostjaid, kinnistute parameetreid ja #ritihingute majandusnéitajaid.
Kinnisvarafirmad kasutavad segmenteerimisel mitut tunnust korraga, mida nimetatakse
mitmefaktoriliseks segmenteerimiseks. Turu segmenteerimine ostjate ja miiiijate pohjal
teostatakse tavaliselt nelja tunnustegrupi pohjal: demograafilised, psithhograafilised,

geograafilised ja kditumuslikud tunnused.

Segmenteerimise kriteeriumiks on faktor, mille pohjal hinnatakse selle voi teise

turusegmendi valikut tegutsemiseks, investeerimiseks voi analiiiisiks erinevatel

pohjustel.

Enamlevinud on jirgmised kriteeriumid: segmendi kvantitatiivsed niitajad, kasumlikkus,
konkurents. Turu segmenteerimine kauba — maa koos oluliste osadega - pdhjal vdimaldab
vilja selgitada, millised parameetrid vdivad olla huvipakkuvad ostjatele (Goremokin, 2003).

Kinnisvaraturg tdidab terve rea iildisi ja spetsiaalseid funktsioone (joonis 2.4.), mis avaldavad

moju inimeste elu ja tegevuse koikidele kiilgedele.

Saneerimine ) .
Informatsiooniline

Ariline

Hinna

Kinnisvaraturu kujundamine

funktsioonid

Konkureerimine » Vahendamine

v

Reguleerimine

Sotsiaalne Umberjaotamine Investeerimine

Joonis 2.4. Kinnisvaraturu funktsioonid (Goremokin, 2003).

Joonisel 2.4. toodud kinnisvaraturu funktsioonidest iiks tdhtsamaid on hinna méiidramine.
Hinnas on kontsentreeritud suur maht informatsiooni. Informatsiooniline funktsioon
vOimaldab koguda operatiivselt turult andmeid ja levitada objektiivset iildistatud

informatsiooni turul osalejatele.
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Turu funktsioneerimine soltub suures osas turuosalistest ehk turusuhete subjektidest. Turu
struktuuri osadena voibki kisitleda kinnisvara objekte, turu subjekte, turu funktsioneerimise

protsesse ja infrastruktuurina turumehhanisme. (Sternik, 2000).

Turul osalejad vdib jagada jérgmistesse gruppidesse: miilijad, ostjad, rendileandjad,

rentnikud, professionaalsed osalised ja riik.

Kinnisvaraturul, kus huvi keskmes on Kinnisasi, jirgivad koéik turuosalised
isiklikke huvisid. Riik on turusuhete subjektiks kinnisvara maksustamisel ning

teiste turuosaliste turusuhete reguleerijaks (Petrov, 2003).

Turuosalisi on liigendatud otsustusalade esindajateks - omanikud, investorid, rahastajad; ja

toetusalade esindajateks - maaklerid, konsultandid, hindajad, analiiiitikud (Kuhlbach, 1998).

Turuosaliste jaotust gruppidesse kajastab joonis 2.5., kust ndeme, et kdige arvukamalt on

esindatud professionaalsed osalised, aga samas pole toodud loetelu 15plik.

Riik
v

Professionaalsed osalised:

- maaklerid

- hindajad

- analiiiitikud

- kindlustusfirmad

- volitatud isikud

- arendajad

- konsultandid

- ndustajad

- pangad

- oksjonikorraldajad
- haldajad

- reklaamiagentuurid
- juristid

- IT spetsialistid

- rahastajad

- notarid

A 4 h 4
Miiiijad: Ostjad:
- fuiiisilised isikud ¢ P - fiiiisilised isikud

- juriidilised isikud - juriidilised isikud

Joonis 2.5. Kinnisvaraturul osalejad (Goremdkin, 2003).
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Kinnisvaraturu infrastruktuuris on keskne roll institutsioonidel, mis struktueerivad subjektide
tegevust ja vihendavad miidramatust ning kujundavad inimiihiskonna stimuleerimissiisteemi.
Institutsiooni vOib mdiiratleda tooeeskirjade kompleksina, mis midrab kindlaks, kes on
kindlas valdkonnas otsustaja, millised toimingud on lubatud vdi keelatud, millised
agregeerimisreeglid toimivad, milliseid meetodeid tuleb kasutada, millist informatsiooni

edastada ja millist mitte.

Eraomand kui institutsioon tekitab enamasti suuremaid stiimuleid ressursside efektiivseks
kasutamiseks kui ithisomand.

Institutsioonide majanduslik moju vaib olla staatilise vdi diinaamilise efektiivsusega.
Staatilisest efektiivsusest vdoime niiteks rddkida praeguse maa maksustamissiisteemi puhul,
kus oluline on maksu laekumise absoluutniitaja ja selle kogumisega seotud kulutused.
Diinaamilisest efektiivsust silmas pidades vdime néiteks analiitisida, milliseid stiimuleid loob
partsellil pShinev maa maksustamissiisteem - kas see siisteem soodustab maa kui ressursi
kiiremat liikumist selle kasutajale vdi mitte, samuti annab vdimalused omavalitsusele néiteks

linnaruumi efektiivsemaks kujundamiseks.

Koik reeglid sisaldavad sitteid, mis teatud toiminguid ja tulemusi keelavad, lubavad voi
nouavad. Institutsioonid on mingureeglid ilma mingijateta, kord ilma kasutajateta. Uhe
institutsiooni vO&imekus soltub mitte ainult korra ja reeglite headusest, vaid ka nende
kasutajate vOimetest. Turu infrastruktuuri kujunemise podhjused tulenevad hiivise

spetsiifilistest omadustest (Sepp, 1997).

Informatsioonilise infrastruktuuri iilesandeks on tagada iihtse informatsioonilise

ruumi loomine turul ja turu labipaistvus (Sternik, 2000).

Ollakse arvamusel (Kuhlbach, 1998), et ei ole mdeldav koguda andmeid absoluutselt kdikide
kinnisvaraobjektide kohta riigis vdi piirkonnas. Arenenud kinnisvaraturuga riikides loetakse
piisavaks informatsiooni baasi valimi suuruseks 75 % turul olevast kinnisvarast. Seoses
sellega, et nendes riikides on praktiliselt koik &dripinnad ja enamik iilirile antavatest
elamispindadest suurinvestorite vOi institutsioonide omandis, kasutatatakse andmekogumise

algbaasina nende infot.

Paljudes riikides on iihendatud katastri- ja kinnistussiisteem, mille tulemusena saab iihe

paringuga kitte kogu kinnistut puudutava info.
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Leedus on loodud baas efektiivse siisteemi loomiseks - nimelt on kataster, ehitisregister ja
kinnistusraaamat {iihtses organisatsioonis Kinnisvaraturu ldbipaistvust voib hinnata
tehinguregistri andmete avalikkuse ja kittesaadavuse seisukohalt 1dhtudes. Vastupidi Eestile

on Soome tehinguregistri andmed avalikud ja kdigile kéttesaadavad (Tomson, 2004).

Paljudes riikides on tdepirase ja praktiliselt reaalajas kinnisvaraturu info saamiseks asutatud
ettevotteid, mida voib nimetada kinnisvarainfo andmepankadeks. Nende tegevus koosneb
kokkuvotlikult jargmistest etappidest: 1) andmete kogumine, 2) andmete tootlemine, 3)
analiilis, 4) raportite ja publikatsioonide véljastamine. Represantatiivseks analiiiisiks tuleb iga
objekti kohta koguda kindla sagedusega teatud hulk algandmeid. Andmete kogumisel on

olulised jargmised pohimotted:

e andmekogujate professionaalsus,

e andmete hankimine otse algallikatest,

e andmete kandmine andmekandjale kindlas vormis ja jirjekorras.
Kuigi taoline algandmete kogumine on aegandudev ja kallis tegevus, ei voimalda kaudsete
andmete pdhjal koostatud andmebaas analiiiisil saada ndutavaid tulemusi. Samuti peavad

algandmete kogumise ja sisetamise operatsioonid olema standardiseeritud (Kuhlbach, 1998).

1.2.2.Turuandmete anallis ja turuosalistele pakutav informatsioon

Kinnisvaraturu analiiiisiks ei ole vdimalik kasutada puhtal kujul meetodeid, mis on vilja t66-
tatud teiste turgude jaoks. Turuinformatsiooni kogumist ja analiiiisi on késitletud nii metodo-
loogilisest vaatevinklist kui ka majandusliku tasuvuse seisukohalt. Mdiste “kinnisvaraturu
analiilis” igapdevases tdhenduses on iildistav ning ihendab endas vihemalt kahte protseduuri.
Turuanaliitisi tildiseks elemendiks on turu monitooring — info kogumine ja tootlemine — ja
seda koigi turuosaliste huvides, et iiletada informatsiooniline 16he turul osalejate vahel.
Kitsamas mdttes tihendab turu analiiis uuringuid konkreetse investeerimisprojekti huvides

vOi konkreetse objekti turuviirtuse méadramiseks (Sternik, 2000).

Arenenud turumajandusega riikides on kinnisvaraturu monitooring ja avatud juurdepéis and-
metele votmemoment, mis ldhendab nimetatud turgu tédiuslikkusele, kuigi mitte vorreldavaks

vidrtpaberituruga.

Ollakse seisukohal, et korporatiivsed andmebaasid viivad tupikusse, sest nad on

lokaalsed ja ja loodud Kinnisvarafirmade jooksvateks vajadusteks.
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Sisuline ja siisteemne kinnisvaraturumonitooring on realiseeritav riiklikul tasemel voi siis
professionaalse driithingu tasemel, kes miiiivad kvaliteetset analiiiitilist infot. Riik vdib olla
protsessi iitheks  finantseerijaks, sest ta vajab eelkdige turuinformatsiooni erinevatel

pohjustel (Tarasevitch, 1999).

Andmete tootlemisel ja analiiiisil tuleb ldhtuda kindlatest pdhimétetest. Usaldatavuse taga-
miseks on oluline jilgida, millised muutused on toimunud vorreldes eelneva perioodiga
ning mis on selle pdhjused. Andmete loogilisust on vdimalik kontrollida kogutud algmaterjali
ja selleks esitatud omanikupoolsete materjalide pohjal ning suured kdrvalekaldumised tuleb
analiilisil vilja jétta. Kinnisvaraobjekti kirjeldus voib sisaldada iile 100 kirje, mis koik on
omavahel seotud ja millest igaiiks vdib avaldada otsustavat mdju vara tootlikkusele ja vdir-
tusele. Arvutiprogrammide abil analiiiisi teostades kasutatakse mitmete muutujatega vorran-
deid ja simulatsioone, mis votavad arvesse muutujaid ning annavad agregeeritud  10pp-

tulemuse (Kuhlbach, 1998).

Lihteandmed analiiiisiks vdib jagada kolme kategooriasse. Kinnistut otseselt kirjeldavate
andmete allikaks on erinevad registrid ja geoinfosiistemid. Turuandmete allikaks on tehinguid
registreerivad registrid ja statistiliste andmete t66tlused. Olulisemad majandus-

likud, finantsilised ja sotsiaalsed andmed on kittesaadavad perioodilistest viljaannetest.

Turuanaliiiis on professionaalne tegevus, mille eesmérgiks on varustada

objektiivse informatsiooniga isikuid, kes votavad vastu otsuseid Kinnisvaraturul.

Analiiiisi objektiks on hinnatase turul, ndudmise ja pakkumise vahekord, turu aktiivsus,

objektide likviidsus, finantsvdimenduse kittesaadavus ning maksejoulise ndudluse olemasolu,
samuti investeeringute efektiivsus. Analiiisi ~ viiakse 1dbi erinevatel eesmirkidel, milleks
voivad olla objekti turustatavuse uurimine, konkreetse objekti turuvidirtuse méédramine,
investeerimisotsuste langetamine ja turutendentside prognoosimine. Iga tilaltoodud analiiiisi
suund sisaldab terve rea etappe, mis on teineteisega nii horisontaalselt kui ka vertikaaalselt
seotud. Prognoosimise tulemusena selgub 10ppresultaat, mis on iga analiiiisi suuna tipp.
Kinnisvaraturu analiiiisi professionalismi eeldusteks on iihtse informatsioonilise ruumi
loomine, seda nii  infotehnoloogia mdistes kui ka andmete kogumise ja toStlemise moistes,
samuti lihtsete hindamise standardite ning metoodikate ja mdistete ning terminite siisteemi

loomises.
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Kinnisvaraturu informatsioonilis-analiiiitilise siisteemi loomisel ja arendamisel on oluline
jargida kindlaid printsiipe. Kompleksus seisneb selles, et andmebaas peab olema koike
olulist holmav, samuti peavad kasutatavad matemaatilised meetodid ja algoritmid kindlustama
vajaliku informatsiooni tootmise informatsiooni tarbijatele. Kui analiiiisi meetodite ja
algoritmide standardiseeritus pole kohustuslik, siis  kinnistuid kirjeldavate karakteristikute
ning turuseisundi ja turutendentside nditajate osas on soovitatav vilja  todtada standardid.
Mitmetasemelisuse printsiip seisneb selles, et siisteem peab  vdimaldama viljastada

informatsiooni erinevate turusegmentide kohta.

Siisteemi paindlikkuse all mdistetakse siisteemi vdimet diinaamiliseks kasutamiseks erinevate
infotarbijate tellimusel. Lihtsuse, avatuse ja kittesaadavuse mdte on selles, et siisteemist
pakutav informatsioon oleks kittesaadav ja  arusaadav ka isikutele, kes ei oma spetsiaalset

haridust (Sternik, 1999).

Informatsiooni teineteisega jagades kasvab selle hulk ja iihtlasi ka viartus.

Kinnisvaraturu analiiiisi tulemusena saadakse sdltuvalt eesmérkidest teatud niitajad, millest
tuntuim on kinnisvaraindeks. Indekseid vajavad inveteerimispangandus ja tuletisviirtpaberite
turg, kuna kinnisvaraturu tsiiklilisus ja varade tootlusele drastilist mdju avaldanud turukriisid
sundisid investoreid kasutama kindlamat infot, kui lokaalsed hinnatasemed ja tootlused.
Indeks on ainult siis iildisele turuinfole midagi lisaks pakkuv, kui see on lédbipaistev.
Informatsiooni kogumise ja analiiiisi reeglitel pohinev indeks peab olema eelkdige laialdase ja
usaldusliku andmebaasi pohjal koostatud lahtiagregeeritav néditaja, mis on lahutatav paljudeks
osatulemiteks ning seeldbi seletatav iiksikute kinnisvara iseloomustavate néitajate baasil.
Lahtiagregeeritavus tihendab seda, et on vdimalik selgitada, miks ja millise osakaaluga

konkreetse piirkonna ja kinnisvaraklassi néitajaid iildindeks sisaldab  (Kuhlbach, 1998).

Kinnisvara investeerimisfondid investeerivad erineva tulu ja riskiga kinnisvarasse.
Kinnisvaraindeksi loomine teeb investorite raha paigutamise kohalikule turule senisest
selgemaks ja ldbipaistvamaks ning aitab tdpsemalt hinnata turu suundumust. Portfelliteoorias
on investeeringute hindamise pdhimdtted iiles ehitatud kahele tegurile — investeeringu ooda-
tav tulumiir ja risk. Uhe tinaseni tegutseva  kinnisvaraindeksi —ameeriklaste Rahvusliku
Kinnisvarainvesteeringute Usaldusndukogu (NCREIF - National Council of Real Estate
Investment Fiduciaries) indeksi — koostamist alustati 14 kinnisvarafondi algatusel, et siiste-

matiseerida ja jagada omavahel kinnisvarainfot.
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Kinnisvaraindeks on  instrument, mis koostatakse kinnisvaraturu ja tema alaturgude
kirjeldamiseks ning mille abil saab teha turgu ja selle alaturge puudutavaid ennustusi. Indeks
aitab siistematiseerida ja koguda kinnisvaraturgu puudutavat infot ning selle abil saab hinnata
ja prognoosida konkreetse objekti vdi kinnisvaraportfelli kéitumist (Vaédrtndu, 2000).
Indekseerimine on tdnapédeva maailmas suundumus, mis hdlbustab kinnisvaraéri otsustus-
alade tegevusi. Pohilised niitajad, mida indekseeritakse, on  kogutulu ja tootlus ning

tootluse muutus.

Pikajalise kinnisvarastatistika kogumise ajalooga  riikides, kus eksisteerivad kindlad
hindamisstandardid, saab andmebaasi iilesehituse rajada olemasolevale infole.
Siirderiikides tuleb kehtestada informatsiooni esitamise standardidid ning riiklikult ja
rahvusvaheliselt standardiseeritud  kinnisvara hindamise ja kirjeldamise reeglid, mis
lubavad andmepankades olevat infot omavahel vorrelda ja analiiiisida. Margitud arengute
suurimad modjutajad on globaliseeruv kinnisvaraturg ja rahvusvahelised fondid. Kdige enam
vajavad andmepankasid suured  kinnisvaraomanikud — erinevad fondid, kindlustusfirmad ja
investeerijad. Arvestades kinnisvara hulka, mida nende portfellid sisaldavad, on andmete
kogumine ja analiiiis tisna kallis ning selle finantseerimine joukohane suuromanikele. Hiljem
on vdimalik indekseid, vordlusanaliiiise pakkuda tasu eest viiksemate finantsvdimalustega
turuosalistele. Andmepankade t60s voOivad osaleda korgkoolid ja uurimisinstituudid

(Kuhlbach, 1998).

Euroopa maastaabis on kvaliteetset turuinformatsiooni ja indekseid viljastav organisatsioon
Kinnisvarainvesteeringute Andmepank (IPD - Investment Property Databank), kelle teenuseid
kasutavad nii riiklikud struktuurid kui ka pangad, pensioni-, kindlustus- ja investeerimis-
fondid. IPD kogemus niitab, et kvaliteetset informatsiooni viljastava siisteemi loomiseks ja
eksisteerimiseks on vajalikud minimaalselt vihemalt neli faktorit. Siisteemi loomiseks peab
kristalliseeruma arusaam, et infot teineteisega jagades kasvab selle hulk ja iihtlasi ka véirtus.
Euroopas on olnud selle arusaama kandjateks just kinnisvara investeerimisfondide
harukontorite juhtfiguurid. Andmebaas, statistika ja turuindeksid omavad praktilist vidrtust
ainult juhul, kui nad on seotud turuvéirtuse indikaatoritega. Siinkohal on olulised kinnisvara
hindamise standardid. Tehnoloogiate all voib mdista oskusteavet ja geoinfosiisteemi (GIS -
Geographical Information System) faktorit. Selles osas on IPD kéinud 14bi tee katse — eksituse
meetodil. IPD siisteemi infrastruktuuri loomise kulude pohiliseks kandjaks olid

investeerimisfondid (Tarasevitch et al., 2000).
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IPD-Investment Property Databank-viljastab ka Suurbritannia mandriosa
metsanduslikke indekseid, mis arvutatakse istutusliku tekkega okaspuuga

erametsade valikulise iga-aastase hindamise ning kulude ja tulude andmete baasil.

Perioodilises viljaandes on muuhulgas vilja toodud palgi hinna indeksi ja metsandusliku
kogutulu indeksi vordlus 10 — aastasel perioodil, samuti vorreldud metsanduslikku kogutulu
muutusi, puiduhindade muutusi ja lihtaktsiate kogutulu muutusi protsentides kuni 10 —
aastasel perioodil. IPD metsanduslik indeks, mis nditab metsandusliku tulu muutust pikal
perioodil, on koostatud relevantse ja tdpse informatsiooni pohjal, mis on saadud

erametsaomanikelt, maakleritelt ja metsandustajatelt (IPD ...., 2003).

Eesti kinnisvaraindeksi loomisel on vajalik standardiseerida indeksis kasutatav info ja luua
investorite ring, kes on huvitatud vallatava info kasutamisest. Kinnisvaraindeks teeb vfima-
likuks kinnisvarafondide tekke ning finantsvahendite haldajate raha kaasamise Eesti
kinnisvaraturule. Lisaks annab kinnisvarafondide teke kdigile oma sddstude paigutamiseks
lisavdimaluse. Uldiselt peab paika tdsiasi, et kuigi kinnisvara tagab  keskmiselt madalama
investeeringu tulukuse kui paigutused aktsiatesse ja volakirjadesse, omab see ka madalamat
investeerimisriski. Eesti suhteliselt spekulatiivsel ja noorel kinnisvaraturul ei ole veel
voimalik adekvaatset kinnisvaraindeksit sisse seada, sest indeks kui investori “tOoriist”
pohineb portfelliteooria raamistikust ldhtuval statistikal. Standardinfo véhesus saab indeksi

loomise suurimaks piduriks. (Vdartnou, 2000).
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2. Ulevaade kasitletava turusektori informatsioonilise fooni

olukorrast Eestis

2.1 Olemasolevad uuringud

Juba 2000. aastal teostatud uurimisprojektis “Metsaomandi kapitalina kasutusvéimaluste
avardamine” (Janes et al, 2000) viitasid autorid vajadusele asutada vdi leida
erametsaomanikke voi riiki esindav organisatsioon, kes pakuks sdltumatult ja erapooletult

hindamisteenust lisaks ettevotjatele.

Eesti erametsaomanike infovajadust kajastab iildistavalt laiapdhjaline uuring, mille koostajate

hulka kuulus Paavo Kaimre (Jarvinen et al., 2003).

Keskkonnaministeeriumi Metsakaitse- ja Metsauuenduskeskuse poolt 2001. aastal teostatud
projekti “Metsandusliku nduande vajaduse analiiis ja metsandusliku nduandestrateegia
viljatodtamine” 10pparuanne pakkus metsaomanike valimisse holmatud respodentide

kiisitlusel iildistava pildi omanikega ja metsaomandiga seotud aspektidest.

Mblemas {iilalmainitud uuringus ei pooratud sisulist tdhelepanu késitletavas turusektoris

osalejate informatsioonivajaduste selgitamisele.

Aastaraamatus Mets “2001 (2002) peatiikis “metsaomand” on vélja toodud Lembit Maametsa
poolt teostatud uuringu tulemused. Uuringu teostamiseks saadeti anoniiiimselt kiisitlusvormid
40- le metsade ostu-miiiigiga tegelevale kinnisvarabiiroole ja metsafirmale ning vastused
esitati grupeeritult. Kiisitluse eesmirgiks oli saada objektiivne iilevaade metsaturu tegelikest

hindadest.

Teiselt poolt puuduvad teadaolevalt uuringud selle kohta, milline on maa (kinnisvara) alast
informatsiooni tarbivate isikute rahulolu olemasolevatest infoallikatest — eelkdige
maakatastrist hangitava info suhtes, samuti millist teavet vajavad turuosalised ning kui palju

on nad nous selle eest tasuma.
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2.2. Oiguslikud alused

2.2.1. Kinnisasja voorandamine

Koik tsiviilkéibes osalevad kinnisasjad peavad olema registreeritud nii maakatastris kui
ka kinnistusraamatus.
Kinnisvara tsiviilkédibe korrektset reguleerimist peetakse niivord oluliseks, et selle tagamiseks
on ka Eestis rakendatud véimude lahususe printsiibil pdhinev kahekordne registreerimine:
e Maa-amet registreerib maatiikki iseloomustavad andmed (piirid, pindala,
kvaliteet jms) — peab maakatastrit;
e kohtute juures asuvad kinnistusjaoskonnad kontrollivad tehingu vastavust
seadustele ning kinnistavad omaniku ja tema digused ning kohustused — peavad
kinnistusraamatut.
Kinnistusraamat ja maakataster on omavahel viga tihedalt seotud struktuurid.
Kinnistusosakonnad tegelevad kinnistusraamatu pidamisega ehk juriidilise poolega ning
maakataster tegeleb maaobjektide registreerimisega. Kumbki osapool vajab informatsiooni
teisel pool tehtavatest toimingutest, ning seetdttu on ka seadustega reguleeritud, et kahe
siisteemi vahel toimub pidev andmevahetus. Seda andmevahetust reguleerivad
kinnistusraamatuseadus ja maakatastriseadus. Seadused sitestavad, et andmevahetus on tasuta
ning kohustuslik, sest seaduses sitestatud aja jooksul on vaja
teisele osapoolele teatada iihes voi teises riigi pohiregistris toimunust. Kinnistusraamat ja

maakataster tavaliselt tdiendavad iiksteist, nad toimivad interaktiivsete siisteemidena.

Kinnistusraamat rohutab pohiliselt suhet subjekt-6igus, kuna kataster rohutab suhet
oigus-objekt. Teiste sonadega: Kinnistusraamat vastab kiisimusele kes ja kuidas,

maakataster vastab kiisimustele kus ja kui palju (Rahnu et al.1999).

Metsamaad saab tsiviilkdibes vodrandada voi asjadigusega koormata ainult tervikuna — mets
ja maa koos. Tsiviilkdibes toimub kinnisasja omandamine ja vddrandamine kahe tehingu
alusel. Esiteks voladigusliku tehinguga, millega kohustutakse kinnisasja omandama voi
voorandama ja teiseks asjadigusliku tehinguga, mille alusel tehakse kinnistusraamatu kanne ja

mis on omandidiguse tekkimise aluseks (RT I 1993, 39, 590; 1999, 27, 380).
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Praktikas sisalduvad enamasti voladiguslik kokkulepe kinnisasja omandamiseks ja
voorandamiseks ning asjadiguslik kokkulepe iihes notariaaldokumendis,

kuid neid vdidakse sdlmida ja vormistada ka erinevates notariaalsetes dokumentides ja
erinevatel aegadel. Voladiguslik kinnisasja omandamise tehing annab omandajale Giguse
nduda kinnistusraamatusse kande tegemist ning senise omaniku keeldumise korral Giguse
esitada omaniku vastu kinnistusraamatusse kande tegemist ja kinnisomandi tunnustamist
taotlev hagi. Kinnisasja vodrandamine toimub kas ostu-miiiigi, vahetuse, kinke vdi muu
voladigusliku lepingu alusel. Ostu-miiiigi erijuhud on maade vahetamine, maa omandamine
ostueesdiguse kasutamise teel ja maa miiiik tagasiostukohustusega, samuti maa miiiik (voi ka
kasutamine) kinnisvaraliisingu teel. V5ladiguslike tehingute iildine regulatsioon tuleneb VOS
ja TsUS sitetest ning vastavatest rakendusaktidest (RT I, 2002, 35, 216; RT 12001., 81., 487;
2002, 53, 336).

Asjadiguslik tehing annab digusliku aluse kinnistusraamatu kande tegemiseks. Kuna
kinnisomand tekib kinnistusraamatusse kandmisega, peab senine omanik andma ndusoleku
enda kustutamiseks ja uue omaniku kandmiseks kinnistusraamatusse, s.t kinnisomandi
tilekandmiseks. Selleks sdlmitakse lisaks vOladiguslikule lepingule asjadigusleping, mis peab
olema samuti notariaalselt tdestatud. Tingimuslik kinnisomandi iilekandmise asjadigusleping

on kehtetu (RT I 1993, 39, 590; 1999, 27, 380).

Kuni 01.04.2003. aastani oli kinnisomandi iileandmine vilismaalasele, vilisriigile ja
juriidilisele isikule kitsendatud seadusega, mis keelas maatiiki omandamise vélismaalase poolt
monedel saartel ja kohalikes omavalitsustes. Kinnisomandi iileandmisel Eesti eradiguslikule

isikule véikesaartel ja piirialadel oli vaja maavanema luba (RT I, 1996, 39, 766).

Aasmie (1999) arvates kaotasid iilalnimetatud seaduse sitted sisuliselt motte siis, kui
maaomanikuks saab Eesti eradiguslik isik. Lihtudes é&riseadustikust tulenes olukord, kus
kinnisvara omanik on Eesti eradiguslik juriidiline isik, kelle kdik aktsiad v&i osatdhed on
vilismaalase vdi vilisriigile kuuluva dritihingu taskus. Vorreldes tavalise kinnisvaratehinguga
miiiiakse aktsiaid voi osatidhti ning uus omanik on sisuliselt ka kinnisvaraomanik ning miiiik

on toimunud ilma kinnistusameti sekkumiseta.

Ol.aprillil, 2003. aastal joustunud kinnisasja omandamise kitsendamise seadus kitsendab
nende kinnisasjade ostmist, mille kdlvikulises koosseisus on pdllumajandus- vdi metsamaad
10 hektarit voi rohkem. Seadus néeb ette riigikaitselised kitsendused ja kitsendused tulenevalt

avalikust huvist iile 10 ha pdllu- vdi metsamaad sisaldavate kinnisasjade suhtes. Avaliku huvi
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seisukohast ldhtuvalt on seaduse eesmirgiks seada teatud piirangud pdollumajandus- ja

metsamaa omandamisele, viltimaks nende maade sattumist isikute kétte,

kes ei oska voi ei soovi seda vastavalt sihtotstarbele majandada. Selleks on seaduses
sdtestatud tingimused isikutele, kes soovivad omandada pdllumajandus- vdi metsamaad.
Riigikaitseliste maade osas vOib erandi loa anda Vabariigi Valitsus, teiste maade osas

maavanem, vaidluse korral pdllumajandusminister (RT I, 2003, 23, 145).

Ollakse arvamusel, et riigikogu on kiirustades vastu vOtnud seaduse, mis suurt midagi ei
reguleeri, vaid suurendab paberlikku asjaajamist. Nimelt on vdimalik jagada 10 ha suuremad
katastriiiksused védiksemateks ja peale vormistamist miiiia iikshaaval Euroopa

majanduspiirkonna lepinguriigi kodanikule v6i Eestis registreeritud juriidilisele isikule.

2.2.2. Andmete kogumine ja informatsiooni produtseerimine
e Notarid

Vastavalt notariaadiseaduse § 3 - le (RT 1 2000, 104, 684) on notarid kohustatud saladuses
hoidma talle seoses ametitegevusega teatavaks saanud andmeid. Kohtu ndudmisel annab notar
andmeid ametitoimingute kohta neis kriminaal-, tsiviil- vdi haldusasjades, mis on kohtu

menetluses.

Oiguslik regulatsioon ei ole kohustanud notareid miiiigitehingute sdlmimisel tehingu objekti
seisukorra fikseerimist ning seetdttu ei ole vdoimalik méédrata maatulundusmaa iildpindala ja
tehingu hinna jirgi mida tegelikult miiiidi — kas raiestikku voi palgimetsa  (Aastaraamat ...,

2002).

Tulenevalt kehtivast maakatastriseadusest (RT I 2003, 51, 355 - joust. 19. 07. 2003) on notar
kohustatud kiimne pédeva jooksul pérast kinnistu voi selle mottelise osa vodrandamise tehingu
tdestamist esitama katastripidajale voorandaja kulul lepingu idrakirja. Arakirja esitamise
asemel vOib notar Notarite Koja ja Maa-ameti kokkuleppe alusel, mis muu hulgas sisaldab

andmete edastamise viisi, esitada katastripidajale tehingu diendi, kus on jargmised andmed:
1) notariaalregistri number;

2) tehingu liik (miiiik, vahetus, kinge v&i muu);
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3) tehinguobjekti kinnistu number (numbrid) ja katastritunnus(ed);

4) tehinguobjekti liik (kinnisasi, hoonestusdigus, korteriomand voi
korterihoonestusdigus);

5) tehinguobjekti omandiosa suurus;

6) tehingu sooritamise kuupéev;

7) tehingu hind, selle puudumisel tehinguvédrtus;

8) andmed tehingu poolte kohta (isiku liik, tehingu osapoolte arv);

9) andmed koormatiste olemasolu kohta, vilja arvatud juhul, kui kinnistusraamatu
andmed koormatiste olemasolu kohta on katastripidajale elektrooniliselt kittesaadavad;
10) andmed kinnistu hoonestatuse kohta, vélja arvatud juhul, kui need on katastripidajale

elektrooniliselt kittesaadavad.

Notarid esitavad statistikaametile perioodilisi andmeid erinevate tehingute alaliikide arvu ja

tehinguviirtuste kohta (RTL, 30.01.2004, 11, 150).

e Statistikaamet

Riiklike statistiliste vaatluste korraldamise peaeesméirk on saada iilevaatlikku teavet riigi
makromajandusliku olukorra kohta, mida kajastab sisemajanduse koguprodukt. Riikliku
statistika seaduse jirgi tagab Statistikaamet andmeesitajalt saadud algandmete tiieliku kaitse,
andmeid kasutatakse ainult statistilisel otstarbel (RT I, 1997, 51, 822). Kinnisvarabiiroode
poolt esitatavate aruannetes on pohiliselt keskendutud maatiikkide suurusele ja viirtusele

ning ehitiste kvantitatiivsetele ja kvalitatiivsetele néitajatele.

e Maakataster

Tulenevalt maakatastriseaduse § 1, 1g. 1 on katastri kui riigi pohiregistri eesmérgina

fikseeritud:

“Katastri pidamise eesmark on maa vairtust, maa looduslikku seisundit ja maa
kasutamist kajastava informatsiooni registreerimine katastris ning informatsiooni
kvaliteedi, siilimise ja avalikkusele kiittesaadavuse tagamine. Katastriandmed on

aluseks ruumiandmeid sisaldavate infosiisteemide loomisel ja arendamisel”
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Maaregister sisaldab katastriiiksuse kohta jéargmisi andmeid:

1) katastritunnus;

2) asukoht ja olemasolul nimi;

3) omavalitsusiiksuse nimetus;

4) katastris registreerimise kuupéev, kuu ja aasta;

5) kinnistu number;

6) kinnistamise kuupiev;

7) omaniku, hoonestaja nimi, aadress ja isikukood, juriidilisel isikul asukoht, postiaadress ja
registreerimisnumber;

8) kasutamise kitsendused;

9) sihtotstarve;

10) iildpindala;

11) pindalad kdlvikute ja sihtotstarvete 1dikes;

12) piiripunktide andmed;

13) maksustamishind;

14) katastritunnus voi -tunnused, millest antud katastritiksus on moodustatud.

Tehingu diendi alusel toimub kande tegemine maaregistri, mis moodustab iihe osa
maakatastrist kui andmekogust, kooseisus olevasse tehinguregistrisse.
Tehinguregistrisse hakati tehinguandmeid siisteemselt koguma ja kandma alates 1997. aastast.
Tehingute andmebaasi funktsioonid on kehtestatud maakatastriseaduse sitetega.
Nende pdhjal on nimetatud andmebaas vajalik maa korralise ja erakorralise hindamise
labiviimiseks ning maa véértust kajastavate andmete toStlemiseks.

Tehingute andmebaas sisaldab kinnisasjade ja ehitiste kui vallasasjade v6i nende osade
voorandamise tehingute kohta jéargmisi andmeid:

1) tehingu identifikaator (automaatselt genereeritav jirjekorranumber);

2) tehingu liik (miiiik, vahetus, kinge vdi muu);

3) tehinguobjekti liik (kinnisasi, hoonestusdigus, korteriomand, korterihoonestusdigus,
vallasasi);

4) tehinguobjekti katastritunnus(-ed);

5) tehinguobjekti omandiosa suurus;

6) tehinguobjekti pindala ja kdlvikud;

7) tehinguobjekti sihtotstarve;

8) andmed hoonestatuse kohta;
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9) andmed koormatiste olemasolu kohta;

10) tehingu sooritamise kuupiev;

11) tehinguhind, selle puudumisel tehinguvéirtus;

12) andmed tehingu poolte kohta (isiku liik, tehingu osapoolte arv).

Oluline moment kiesoleva uuringu seisukohalt kisitletavas digusaktis on jirgmine:

”Katastripidaja voib vajaduse korral katastrisse kanda katastriiiksuse kohta
muid andmeid, sealhulgas katastriiiksusel asuvate ehitiste andmed ja

moodustada andmebaase.”

Riigi maakatastri pidamise kord (RTI, 1995, 13, 151) annab katastripidajale d&iguse
moodustada tdiendavaid alamregistreid ja andmebaase. Nimetatud kord néeb ette, et tehingute
alamregistri andmebaas peab sisaldab muuhulgas andmeid ka oluliste osade véértuse

(hoonete, rajatiste jne. arvestuslik maksumus) kohta.

Maakatastriseadus (RT I 2003, 51, 355 - joust. 19. 07. 2003) reguleerib ka katastriandmetele
juurdepéisu, mis vdib toimuda katastriandmetega tutvumise ja nendest viljavotte saamise

teel.

Tehingute andmebaasi andmetega voib tutvuda ja saada nendest viljavotteid ainult maa
hindaja korralise ja erakorralise hindamise ldbiviimiseks. Maa hindaja, kellel on vdimaldatud
tutvuda tehingute andmebaasi andmetega, on kohustatud esitama erakorralise hindamise

tulemused katastripidajale.

Peatudes pikemalt viimasena toodud pShjusel, peetakse oluliseks fikseerida, et kuni 2000.
aasta 15. juulini kehtinud maakatastriseaduse redaktsioon vdimaldas igaiihele
katastriandmetele juurdepidisu ja viljavOtete saamise neid huvitavatest andmetest. Jirgnev
seaduse muudatus voimaldab tdnase seisuga tutvumist ja viljavotteid iilksnes maa hindajale,
kellele on Vabariigi Valitsuse kehtestatud korras vilja antud vastav tegevuslitsents. Vastava
eelndu selgitav osa mirgib, et kaudselt on tehinguandmete alusel ning kinnistusraamatu

andmete kaudu voimalik tuvastada konkreetne isik, kes osales tehingus (Maakatastriseaduse

..., 2000).

Riigikogu diguskomisjoni istungi protokoll nr. 10, 27. mai 2003. aastast kajastab muuhulgas
asjadigusseaduse rakendamise seaduse ja maakatastriseaduse muutmise seaduse eelndu 30 SE
ettevalmistamist teiseks lugemiseks. Mirgitud protokollist selgub, et Eesti Kinnisvarafirmade
Liidu (EKFL) ja Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) esindajad esitasid ettepaneku

eelndu tdiendamiseks ldhtuvalt asjaolust, et iilejiinud Euroopas on kinnisvaratehingute
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registrid avalikud. Seeldbi muutuks kinnisvaraturg ldbipaistvamaks ning info oleks

voimalikult adekvaatne.

Justiitsministeeriumi esindaja (Kaupo Paal, eradiguse talituse ndunik) arvates “mainitud
tehinguregister holmab endas tipris palju informatsiooni, mille alusel saab kindlaks teha, kui
palju mingi kinnisasi maksab. Registrist ei tule kiill viilja, kellele see kinnisasi kuulub, kuid
seegi asjaolu on iipris lihtsalt tuvastatav, kuna meil on olemas avalik kinnistusraamat. Ma ei
vdlista voimalust, et EKFL ettepanekuga voiks edasi tootada, kuid kindlasti ei peaks sellist
muudatust liilitama antud eelnousse. Samuti on voimalik, et sellise muudatuse vastuvotmiseks
oleks vaja muuta mitmeid teisi seadusi, kaotades neist dra andmete saladuses hoidmise

kohustuse.”

Kisitletaval istungil véitis M. Rask jargmist: “eelneva kuue aasta jooksul on selle probleemi
arutamisel tousnud iiles kiisimused notari t00 ja isikuandmete konfidentsiaalsusest. Seega
vajab see teema kindlasti pohjalikku ja igakiilgset analiiiisi. Oleks viga positiivne, kui
minister saaks komisjonis toimunud arutelust iilevaate, ehk moodustaks vajadusel mingi
toogrupi, kuhu kaasaks spetsialistid, ning tuleks voimalikult ruttu vilja uue initsiatiiviga,
millega oleksid konfidentsiaalsuse ja info kdttesaadavuse probleemid lahendatud.” (Riigikogu

... 2003)

Ulaltoodu viitab asjaolule, et vastavate huvigruppide siisteemselt sisulise tegevuse korral on
vOimalikud &igusnormide muudatused, mis loovad eeldused kisitletavas turusektoris

informatsioonilise efektiivsuse tdusuks.

Oluline on tdheldada, et ldhiminevikus tehinguregistrisse lackunud tehinguandmete osakaal
vorreldes Statistikaameti vastavate néitajatega on olnud oluliselt madalam, mida illustreerib

joonis 3.1.
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Joonis 3.1. Maa-ameti tehinguregistri andmete osakaalu vordlus Statistikaameti andmetega.

Registri hddbumise pdhjuseks 2002. aastal oli digusnormide segasus ning andmete lackumine
taaskdivitus seoses maakatastriseaduse § 20! muudatuse joustumisega 19.07.2003, mille alusel
on notarid kohustatud kiimne pideva jooksul pirast kinnistu v&i selle mottelise osa
voorandamise tehingu tOestamist esitama katastripidajale lepingu #rakirja. Vahemikul
01.01.2002.-19.07.2003 laekusid vaid riigi ostueesdigusega tehingud, mis asusid voi ulatusid
ehituskeeluvoondisse voi kaitseala piiresse ning kaitstava looduse iiksikobjekti voi I kate-

gooria kaitsealuse liigi elupaika sisaldavad kinnisasjad (Eesti kinnisvaraturg..., 2004).

Kuigi turuiilevaadete véljastamiseks otsene diguslik regulatsioon puudub, pakub Maa — ameti

kinnisvara hindamise osakond elektrooniliselt Maa-ameti kodulehekiiljel jargmisi véljaandeid:
e turuiilevaateid aastate 10ikes,

e perioodide 2003 IV kvartal kuni 2004 IV kvartal kohta kvartaalseid statistilisi

andmeid.

Turuiilevaadetes véljastatakse iildiseid keskmisi néitajaid konkreetse sihtotstarbega tehingute
kohta. Maa — ameti poolt 2003. aasta tehingute andmete pdhjal koostatud kaheksas iilevaade,
mis ilmus 2004. aasta mais, esitab metsamaa puhul maakondade Idikes jéargmist
informatsiooni: 1) tehingute arv ja kogumaksumus 2) omanikku vahetanud metsakinnistute

kogupindala ja keskmise pindala, 3) minimaalne, keskmine ja maksimaalne iihe hektari hind.

Maa-ameti kinnisvara hindamise osakonna poolt on koostatud kvartalistatistika pakub
maakondade 1dikes tehingute arvu, keskmise pindala, keskmise hinna minimaalse hinna ja

maksimalse hinna.
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Mirkus: Turuiilevaadete ja kvartalistatistika koostamisel kasutati metsamaa korral
analiiiisis vihemalt 2 ha iildpindalaga Kinnistuid, kus pohikolviku (metsamaa) korval ei

olnud teisi kolvikuid iile 10 %.

Hinnanguliselt on statistiliste iilevaadetes tdsiseltvdetavaks teabeks vaid tehingute arv, millele
voib teatud moondustega kontekstuaalselt anda kvalitatiivse hinnangu ja seda maakondade

Iikes ning vorreldes moodunud perioodidega.

Turuiilevaadete ja kvartalistatistikate vordlemisel vdoime tidheldada, et pakutava informatsiooni

struktuur mainitud véljaannetes on erinev.

Keskmiseid hinnanéitajaid voib vorrelda teabega keskmise 6hutemperatuuri kohta.

Hinnanguliselt on nii turuiilevadete kui ka kvartaalsete statistiliste iilevaadete moned

tildisemad puudused jargmised:
e pakutava informatsiooni struktuur turuiilevaadetes ja kvartalistatistikates on erinev;
e craldamata on esmane ja teisene turg;
e vilja on toomata tehingutes osalejate profiil nii esmasel kui ka teisesel turul,

e puuduvad andmed hinnataseme kohta metsakinnistute erinevate pindalarithmade

(nditeks 2 — 5 ha, jne. 5 ha sammuga);

Loomulikult pole pakutud loetelu 16plik.

Pole teada asjaolud, mis pohjustel pakutakse avalikkusele just nimelt sellist
informatsiooni ja kuidas pakutu rahuldab erinevate isikute infovajadust

Kkasitletavas valdkonnas.

Kindlasti voimaldab Maaameti  tehingute andmebaasi tarkvara, mis on {iks osa
maainfosiisteemist, véljastada informatsiooni kogu Eesti ulatuse, haldusiiksuste ulatuses voi

kaardil méaratud ruumilise ulatuse kohta.

Pikem iilevaade Maa-ameti tehingute andmebaasist on toodud ajakirjas “Geodeet, 2002. aasta
viljandes nr. 26(50). Artikkel viitab muuhulgas ka sellele, et andmebaasi on vdimalik juurde

importida metsamaa andmeid (Elbrecht, Juss, 2002).
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e Euroopa Liidu noutest tulenev

Ruraalse kinnisvaraga seotud adekvaatsed ning ajastatud infosiisteemid on olulisel kohal

Euroopa Liidu pdllumajanduspoliitiliste otsuste viljatootamisel ja elluviimisel.

Euroopa Liidu Komisjoni poolt on otseselt ndutud nii talude arvepidamise siisteem Kkui
pollumajanduse majanduslik arvestus iilevaate saamiseks pdllumajanduse iildmajanduslikust
situatsioonist. 2001. aasta pdllumajandusloendusega (2003) hdlmati nii tegutsevad kui ka
mittetegutsevad pdllumajanduslikud majapidamised ja kodumajapidamised, et méiirata

kindlaks Eesti pollumajanduslik tootmispotentsiaal.

Loenduskiisimustikust moodustas metsaleht 32 kiisimust. Loenduskiisimustik oli koostatud
rahvuslikke vajadusi arvestades ning kooskdlas Euroopa Liidu riikide pdllumajanduslike
majapidamiste struktuuri uuringute nduetega. 15. juulil 2001 oli Eestis 68 987 tegutsevat

pollumajanduslikku majapidamist millest 42 614 (61,8%) valduses oli metsamaad.

Bioloogiliste varade iga-aastase viirtuse midramiseks on vajalik informatsiooni

usaldusvéirsus ja Kkiittesaadavus, mis eeldab professionaalse infosiisteemi

olemasolu.

Pollumajanduslike ettevotete varadest olulise osa moodustavad bioloogilised varad
(bioloogiline vara on loomne v&i taimne elusorganism), mille hulka kuulub ka mets.
Soetusmaksumuse meetod vara kajastamisel bilansis ei peegelda bioloogiliste varade kdige
olulisemat parameetrit — bioloogilist transformatsiooni — ning ei rahulda raamatupidamise
aastaaruande ndudeid olulisuse, tekkepohisuse ja avalikustamise osas. Oiglase viirtuse
meetod, mida propageerib Rahvusvahelise Arvestusstandardite Komitee (International
Accouting Standards Committee — (IASC), néeb ette bioloogiliste varade iga-aastase viirtuse

madramise.

Oluline on hindamismetoodikate piisav tundmine, see eeldab vajalike koolitusprogrammide
labiviimist. Samas ei saa raamatupidamise poliitika areneda kiiremini kui majanduslik-
informatsiooniline keskkond. Kui usaldusviirset ja aktsepteeritavat informatsiooni varade
turuvairtuse kohta ei ole, siis ei saa tosiselt kaaluda turuvdirtuse kasutuselevotmist (Ldokene,

Siling, 2001).

Termin “diglane véértus” ei ole samatihenduslik terminiga “turuviirtus”. Raamatupidamises

kasutatav diglane viirtus nieb ette miiliki, mis vdib toimuda teistes tingimustes ja oludes kui
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need , mis valitsevad vabal turul varade korrapirasel miiiiki panekul. Praktikas vdivad esineda
olukorrad, kus miiiik toimub sundseisus ddrmiselt lithikese perioodi jooksul vdga madala

hinnaga, mida turuviirtuse definitsioon ette ei néde (Tiits, 1998).

2.3. Informatsiooniline olustik erasektori poole pealt vaadeldes

Kodige olulisemaks andmeallikaks iiksiku metsakinnistu tasandil on metsamajanduskava.
Metsamajanduskavas toodud metsatakseerimise andmed, mis iseloomustavad metsa
koosseisu, puidu varu ja tootlikkust, on erametsaomanikule kinnisasja tasandil olulise
tahtsusega miiligiotsuste tegemisel. Metsatakseerimise andmed on alusandmeteks ka metsa
kui kinnisvara hindamisel ja riigi metsapoliitika kavandamiseks. Takseerimise andmed
voimaldavad prognoosida metsa seisukorda tulevikus, kui teatakse metsa kasvus kehtivaid
seaduspédrasusi. Samas mitmetest asjaoludest tulenevalt ei saa tagada metsast potentsiaalselt
saadava puidu mahu midramisel eriti suurt tdpsust. Erametsaomanikule tdstatub kinnistu
miiiigil ja hindamisteenuse tellimisel {iiles kiisimus optimaalse vahekorra leidmisele

modtmistele tehtud kulutuste (tehingukulutused) ja sellest saadava tulu vahel.

Takseerandmete tolgendamisel informatsioonina méngib olulist rolli iga

majandusagendi intellekt ja asjakohaste teadmiste tase ning kiittesaadava

tugiteenuse professionaalsus.

Lisaks takseerandmetele on olulised konkreetse kinnistu asukoht lokaalses ruumis, puistute
ruumilised omadused, vastava todstusharu makromajanduslikud niitajad ja timarpuidu liihi- ja

pikaajalised noudlustrendid.

Aastaraamatus “Mets 2001” esitatud metsaturu statistika pdhjal vahetas aastatel 1997-2000
vabal turul omaniku ligi 120 000 ha metsamaad. Metsamaaga tehtavate tehingute aktiivsus oli
tousnud ile 6 % (s. o. vabal turul miiiidud metsamaa pindala suhe eraomandis oleva
metsamaa pindalasse), mida loetakse kinnisvarairis iile keskmise aktiivsusnéitajaks (Eesti ...,

2001).

Ajaleht “Aripdev” (Rozenthal, 2004) andmetel omab 17 Eestis tegutsevat #riithingut (omandi

suurus iile 1000 ha metsamaad) kokku 73 910 ha, mis jagunevad 3766 kinnistu vahel.

42



Need firmad valdavad lisaks hinnalisele kinnisvarale ka olulist turuinformatsiooni, kuid
kisitletavat turusektorit kajastavaid pohjalikke iilevaateid autorite andmetel publitseeritud

pole.

Voib eeldada, et metsaomanikud, kes sooritavad iiksiktehinguid, kasutavad erinevaid
ndustajaid — hindajaid, juriste, sdpru — sugulasi — ithesdnaga isikuid, keda nad hinnanguliselt
usaldavad tehinguks vajaliku teabe hankimisel. Lisaks ilmselt toimib eriti véirtuslike
metsakinnistute miiiigil spontaanne ja organiseerimata enampakkumine, kuna ndudmine selle

kinnisvara jérele on iilisuur.

Mirkusena voib lisada, et kisitletav turusektor voiks pakkuda ainet nii ilukirjandusele
(teadaolevalt oli maaomandiga seonduv iiheks siizheeliiniks J. Grossi romaanis ‘“Tahtamaa’)
kui ka teaduslikele uuringutele, kus voib kasutada kvalitatiivset uurimismeetodit kui ka

juhtumianaliiiisi (case study).

Lokaalsel tasandil (maakond) voib jdlgida meie arvates metsamaa iithe hektari véimalikku
hinda ostusoovide kuulutuste pdhjal kohalikes ajalehtedes, kus pakutav maksimaalne hind on

soltuvalt maakonnast kuni 150 000 krooni.  Oluline detail on

see, et metsamaa miitigisoovi kuulutused moodustavad marginaalse osa ostu-miitigi

kuulutustest.

Metsakinnisvara osta soovijate juriidiliste ja fiiiisiliste isikute profiili spekter oleks
nagu teatud Libiloige iihiskonnast - alates rahvusvahelistest kontsernidest

lopetades tootu naabrimehega.

Huvipakkuv on ajalises tagasivaates valikuliselt vaadelda méningaid arvamusavaldusi

kisitletaval teemal, mis vOivad ilmestada kisitletava turusektori iildist olustikku.

2001. aastal oli “Aripdev” ajakirjaniku Ain Alvela arvates metsairi paljude kriminaalsete
ndidete toel omandanud avalikkuse silmis pehmelt Oeldes musta #ri maine, mille
niiditdmbajateks on variisikute, riiulifirmade ja “tankistide” wvarju jddvad hallid

kardinalid.(Alvela, 2001).

2002. aastal valgustas Virkko Leppassalu ajalehes “Aripdev” kasutusvalduse instituudi abil
suurfirma Stora Enso poolt kasutatud skeeme, mis viivad 1duna - eesti

allmaailmaautoriteetideni.
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“Aripdeva” artiklis “Illegaalne metsairi — riigi regionaalpoliitika?” toob vilja
keskkonnaministeeriumi andmed, mille kohaselt kaotab riik saamata jdinud maksudena
hinnanguliselt 80 — 300 miljonit krooni aastas. Samas véidetakse, et kuni metsaomanik peab
Ioviosa miitigituludest maksudena #dra andma, ei 10peta ta illegaalsete iilesostjatega koostdod.
Artiklis tullakse  10petuseks jdreldusele, et illegaalne metsairi on {iiks olulisemaid
sissetulekuallikaid maarahva seas ning sisuliselt on Eesti iiks tShusamalt toimivaid

regionaalpoliitilisi hoobasid just nimelt liinklikud seadused (Illegaalne ..., 2002).

Keskkonnaminister Villu Reiljan juhtis intervjuus ajalehele “Aripdev” tihelepanu
objektiivsusele. Tema arvates peab just riik iileminekuajal hindama ressursikasutust. Samas
on toodud dra vidide, et Euroopa Liitu minnes tduseb maa hind 4 - 5 korda.

(Keskkonnapoliitika ..., 2003).

Paraku olid kinnisvaraspetsialistid juba varem arvamusel, et Euroopa Liiduga ithinemine ei
too kaasa Eesti metsamaade hindade olulist tdusu, pigem vdidab iihinemisest kdige rohkem
pollumaa omanik. Analiiiitikute arvates on loomulik, et hinnad kuigivord ikka tdusevad, sest
praegusel perioodil baseerub metsamaa hind suuresti esimese raieringi viartusel. Seega
maksab puit, mida saab kohe metsast vilja raiuda, samal ajal, kui maa ja metsanoorendik
antakse tihtilugu poolmuidu kiest ning selline turusituatsioon on mérk sellest, et ei ole

kuigi mottekas metsa  kinnistuna maha miiiia (Alvela, 2001).

2003. aastal avaldatud artiklis “Jdrvamaa pollud ja metsad piisivad korges hinnas” leiab
intervjueeritav Jirva maavalitsuse maaosakonna juhataja Elmar Luha, et “teine atraktiivne
miiiigiobjekt on metsamaa, aga selles osas tuleb tunnistada, et ostjateks on variisikute kaudu

kinnisvarafirmad.”

Artikli autor Alvela (2003) pakub, et metsamaa hinnad jidivad Jirvamaal vahemikku 5000-25
000 kr/ha, kusjuures hinna médrab peamiselt metsakinnistul oleva puistu koosseis ja vanus.
On téhelepanuviirne, et jédrjest enam tuleb turule raiutud metsakinnistuid, samuti osaliselt
raiutud vdi noorendikuga metsi. Niib, et metsaga tegelevad tdsised drimehed on hakanud
aastakiimneid ette mdtlema, turusolkijatest kiire tulu tagaajajaid jddb iga aastaga vihemaks.

Pohjus ka selles, et raiekiipse metsaga kinnistud hakkavad otsa 1dppema.

Voiksime asjatundjatelt kiisida, et milline on turu iildine olukord tina,

aastal 2005
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Metsakinnisvara iildise hinnataseme kohta on lidhiminevikus avaldatud iisna
triviaalseid, olemasolevatel piiratud andmetel ja ka miks mitte — uskumustel

pohinevaid teabefragmente.

Jaanus Aun ja Toomas Krevald leidsid 1999. aastal, et maa ei maksa kokkuostjate silmis veel
midagi. Euroopa maahindade taustal on selge, et Eesti metsamaa hinnad kord tdusevad.
Praegu on meie keskmise viirtusega metsamaa hektarihind 15 000 kr, kuid néiteks Louna-
Soomes maksab see keskmiselt 30 000 krooni, oluliselt metsavaesemal Prantsusmaal aga 60

000 krooni (Aun et al, 1999).

Eesti Metsatoostusliidu kodulehekiiljel refereeritakse perioodiliselt artikleid, kust vdib leida

teavet Euroopa metsa hindade kohta.

2001. aastal avaldatud elektroonilise artikli pohjal selgus, et kui Eestis maksab keskmine
metsamaa 10 000-15 000 krooni, siis Soomes on see kaks korda enam, kuigi palgi hind on
peaaegu vordne. Samuti otsisid soomlased Eestist umbes 250 000 kuni 500 000 kroonist

investeerimisvoimalust siin registreeritud ettevotete kaudu (Soomlased...., 2001).

Tehinguregistri andmete pdhjal 2001. aasta turuiilevaates nditeks toodi vilja véidetav dige
hind, mis hinnanguliselt vdis olla viiksemate (3 — 10 ha) puhta metsamaa tehingutes, kus
vihemalt osa metsa on raiekiips, 60 000 — 65 000 krooni ja iiksikjuhtudel isegi 85 000 krooni
hektar. Esitati ka raiutud metsaga maa hind turul, milleks oli hinnanguliselt 200 — 4000 krooni
hektar (Eesti ...., 2002).

Kinnisvarafirma “Kinnisvaraekspert” 2002. aasta kevade turuiilevaates tuuakse metsa(maa)
hektari hind vahemikus 10 000 — 50 000 krooni. Analiiiisi poole pealt margitakse hinda
mojutava tegurina ldhiaastate raiemahtu ja seda, et iildjuhul ei olda valmis maksma puidutaga-

vara juurdekasvu eest (Kinnisvara....., 2002).

Tehinguregistri andmetel baseeruv 2003. aasta turuiilevaade esitab minimaalse, keskmise ja
maksimaalse ithe hektari hinna. Nimetatud niitajate suurused riigi maastaabis olid vastavalt
161.- , 17791.-, ja 88628.- krooni. Vorreldes 2001. aastaga oli keskmine metsamaa iihe
hektari hind Eestis kasvanud 21% (Eesti kinnisvaraturg ..., 2004).

Erametsaomaniku miiiigiotsuste otseseks eesmirgiks on vahetada omandidigus vastuvdetava
rahasumma vastu teatud ajahetkel. Eeldatakse, et esimesel raiel saadava tulu arvutamine on

erametsaomanikule iildiselt kédesoleval ajal vdoimetekohane. Samas metsanduses arvestatakse
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tulude ja kuludega, mis saadakse erinevatel aegadel. Siit tdstatubki erametsaomaniku ees hulk
kiisimusi, mis seonduvad tulevikus saadava vdimaliku puhastuluga ja intressimééraga.

Viimane tegur on oluline metsa kui tulutoova kinnisvara hindamisel.

Informatsiooni nappus mdjub pirssivalt hindamisteenuse kvaliteedile ning usaldusvéérsusele,
aga ka erametsaomanike Oiguste kaitstuse kindlustundele. Probleemsed olukorrad vdivad
tekkida juhtudel, kui riikk oma iilesannete tditmiseks nédeb ette nditeks metsaga kinnisasja

sundvodrandamise voi kaitstavatel aladel asuvate kinnisasjade ostu.

Kuigi igale objektile tulenevalt tema heterogeensusest leitakse individuaalne hind, annab just
tildistatud analiiiitiline referentsinformatsioon erametsaomanikule ja hindajatele — ndustajale
teatud esialgsete teadmiste kindluse taseme, mille pinnalt on v&imalik teha jirgnevaid
otsuseid. Ajastatud taustinfo annab vdimaluse teha ldhitulevikku vaatavaid prognoose

turukonjuktuuri muutumise kohta.

Kokkuvétvalt hindavad kdesoleva uuringu autorid olemasolevat informatsioonilist olukorda

jargmiselt:

o tehinguregistrisse laekunud tehinguandmete maht on olnud puudulik,

o tehingute andmebaas ei sisalda andmeid kinnisasjade koigi oluliste osade,

sealhulgas kasvava metsa, kohta;
e turuiilevaateid publitseeritakse suure ajapreferentsiga;

e turuiilevaadetes kajastuv informatsioon ei rahulda turuosaliste

infovajadusi;

o riiklikel institutsioonidel pohinev turuandmete kogumise siisteem Eestis ei

taga koigile turuosalistele vordselt optimaalse informatsioonilise fooni teket;

o Kkisitletavas turusektoris on majanduslike otsuste tegemiseks vajalik
informatsioon ebatéiuslik ja hajutatud ning seega optimaalseteks otsusteks

vajaliku infohulga hankimine on seotud ulatuslike kulutustega;
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kisitletavas Kinnisvaraturu sektoris valitsevat olukorda voib iseloomustada
jargmiselt: otsuselangetajate kiisutuses on erinev informatsioon, kuid otsused

tuleb langetada ja langetatakse selle olemasoleva informatsiooni alusel;

puuduvad publitseeritud uuringud, mis kajastaksid erineva profiiliga

metsakinnistute ostjate maksevalmidust, kasumitaotlust ja usaldusvairsust;

pikaajaliselt metsakinnistuid ostvate ning siisteemset metsamajanduslikku
tegevust arendavate driithingute valdusse on akumuleerunud ulatuslik
infobaas, mis tingib asiimmetrilise info olukorra iihekordseid tehinguid
teostavate erametsaomanikega;

nii esmasel kui teisesel turul miiiiki teostavad isikud ei vota arvesse koiki
objektiivselt olulisi asjaolusid, vaid subjektiivselt kittesaadavat ja
kasutatavat informatsiooni ning piiiiti leida rahuldavad lahendused
maksimaalsete asemel ning seega ei maksimeerita miitigitulu;

eeldatavasti majandusagendid ei piiiia endale esitada valikute matemaatilist

kirjeldust ja seda optimeerida simultaanselt iile mitmete otsustusmuutujate;

metsaga kinnisvara miiiiki teostavad majandusagendid ei poora oluliselt
tahelepanu potentsiaalselt saadava tulu loplikele vairtustele, vaid muutustele

finantsolukorras;
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3. Metsa vaartuste hindamisest

3.1. Oiguslik regulatsioon

Kinnisvara hindamine Eesti 0Oiguses on reguleeritud ilmselt ebapiisavalt voi isegi
kategoorilisemalt viljendudes — k#esolevas uuringus kisitletavas turusektoris - sisuliselt

olematult.

Puuduvad voi ei ole kiittesaadavad vastavad oOiguslikult kehtestatud metoodikad,
algoritmid ning mis koige olulisem - hindamiseks vajalik relevantse
turuinformatsioooni hulk. Vo6ib arvata, et metsamaa kui ka teiste kinnisasjade,
mille sihtotstarbeks on maatulundusmaa, hindamine on kujunenemas voi

kujunenud intellektuaalseks shamaanluseks.

Seetdttu peatutakse kidesolevas alapunktis ka moningatel metsakinnisvara hindamisega

seonduvatel metodoloogilistel aspektidel.

Vaadeldes digusnormide pealkirjasid alljdrgnevas loetelus, siis ndeme, et termin “kinnisvara”
puudub.

e Maa hindamise seadus

e Maamaksuseadus

e VVm Maa korralise hindamise kord

e VVm Maa erakorralise hindamise kord

e VVm Maa maksustamishinna arvutamise kord

e VVm Maa korralisel hindamisel kasutatav metoodika
e VVk Maa korralise hindamise ldbiviimine 2001. aastal

e KKMm Maa hindamise tegevuslitsentside viljaandmisel esitatavate nduete

kinnitamine
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e KKMm Maa korralise hindamise tulemuste kehtestamine

¢ RHMm Maamaksuseaduse rakendamise kord

Riik on kinnisvara hindamisel digusliku regulatsiooni tsentreerinud maa maksustamishinna
midramisele ja ka maamaksule, mis lackub peaaegu tdrgeteta riigikassasse. Maa erakorraline
hindamise regulatsioonina on esitatud vaid iildised ldhtepunktid. Hindamisel kasutatakse
turuvéirtuse (tehingute vordlemise), puhastulu ja kulumeetodit vdi nende meetodite
kombinatsioone, ldhtudes rahvusvaheliselt tunnustatud standardistest ja pShimotetest. Objekti
vidrtus midratakse hindamise hetkele vastavast ajahetkest ldhtuvalt. Erakorraline on ka

sundvodrandatava kinnisasja maksumuse hindamine.

Peatudes alljargnevalt turuvidirtuse hindamise meetoditel, on oluline tdheldada, et koik
meetodid, mis mis tuginevad turult saadud informatsioonile, sisaldavad endas

vordlusmeetodit.

Turutehingute vordlus ja teised turu vordluse meetodid peavad

pohinema turuvaatlustel.

Seega koik turuviirtuse hindamise meetodid, juhul kui nad on rakendatavad ja neid

oigesti ja korrektselt kasutatakse, annavad tulemuseks turuvairtuse (Tiits, 1998).

3.2. Teoreetilised kasitlused

Viirtust loovad majandustegurid, milleks on kasulikkus, nappus, soov ja ostujoud. Viirtuse
majandusteaduslik kontseptsioon peegeldab turu hinnangut tuludele, mida voib saada see, kes

kaupa omab voi teenust saab (Ilsjan, 2003).

Metsa tervikviirtuse arvutamine jaidb eksperthinnangute tasemele, kuna tihishiivedele puudub

turg ja seega ka hind (Kaimre, 2000).

Viidrtuse olemus taandub reeglina kiisimustele viddrtus kellele ja milleks? Metsa kui
majandusressursi véértus on seotud ootustega selle kasulikkusest tulevikus ldbi vajaduste
rahuldamise (Ilsjan, 2003). Metsa poolt pakutavad erinevad vidrtused vdivad olla seotud

konkreetse kasutaja voi kasutusega. Otsese kasutusvéidrtuse puhul annab mets kasutajale
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vidrtusi, mis vdivad olla moningatel juhtudel hangitud ekspluateerival moel nagu puit,
marjad, seened, loomad liha ja naha jaoks. Mitteekspluateerivaks metsa kasutamiseks loetakse
loodusturismi, loodusfotograafiat ning metsakoosluse teaduslikke uuringuid. Kaudsed
kasutusviirtused on metsa puhul seotud keskkonnakaitseliste momentidega nagu veereziimi
ja mullastiku kaitse, siisiniku sidumine ning biodiversiteedi sidilitamine. Passiivse kasutusega
vidrtused metsa kui terviku kontekstis on olulised inimese eksisteerimiseks, samuti

viidrtustatakse metsa parandina tulevastele pdlvedele (Gregersen et al., 2001).

Metsa voib vaadelda inimesest ldhtuvalt ruraalse maa vdi maastikuosa kontekstis ning

miiratleda selle kasulikud funktsioonid ja viirtused.

John C. Bergstrom (2002) toob esile muude viirtuste seas esile fiiiisilise ja vaimse

tervisega seotud viartused, aga ka ajaloolised ja spirituaalsed véaartused.

Ilsjan” 1 (2003) jérgi ei ole tegemist iilalnimetatud véirtuste puhul vara parima kasutuse
kontseptsiooniga ja seega ka turuvédrtusega. Erinevate diskussioonide tulemused mainivad
metsaga seotud hiivede eristamise voimalikkust lokaalsel, rahvuslikul (riiklikul) ja globaalsel

tasandil (Bishop, 1998).

Metsa kui Kkinnisvara rahalise viidrtuse méidramine voib tuleneda

erinevatest vajadustest.

Oluliseim nendest on turuviirtuse midramine ostu-miiiigitehinguteks ja laenutagatiseks,

samuti finantsaruandluse tarbeks teostatavatel hindamistel.

Metsa kui kinnisvara turuvéirtuse hindamise iitheks pdhialuseks on parima vdimaliku kasutuse
pohimdte, kusjuures samaaegselt peavad olema tdidetud olulised tingimused (Ilsjan, 2003).
Niiteks ei saa lugeda parimaks kasutuseks sellist metsakasutust, mis on rahaliselt ja ideeliselt
voimalik, kui ei ole juriidiliselt lubatav. Metsa puhul on selline olukord seotud uuendusraiega

kaitsealadel.

Kaimre (2000) viitel voib metsamaa turuvéirtuse hindamise metoodika jagada kaheks
soltuvalt sellest, kas metsa kui objekti vaadeldakse jagamatu tervikuna voi puurinde ja maa
summana. Metsast kui jagamatust tervikust ldhtudes saadakse tehingute vordlusmeetodil

ldhedane tulemus tegelikule hinnale juhul, kui esineb piisavalt palju vorreldavaid objekte.
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Kasumivéirtuse meetodi aluseks on Faustmann’ i valem, mis sobib kasutuseks siis, kui on

tegemist tithja metsamaa hindamisega enne metsastamist.

Metsa vaidrtuse madramiseks sobivaim meetod on osade summa meetod, kus kasvava metsa
védrtus leitakse diskonteeritud rahavoogude meetodil ning maa véértus reeglina vordlus-
meetodil. Kasvava metsa véidrtuse midramisel on oluline puistu parameetrite — erinevate
puuliikide keskmine diameeter, kdrgus, vanus, maht, bioloogilise juurdekasvu maht - tdpsus,
samuti erinevate iimarmaterjali sortimentide hinnad. Kasutatakse arvutiprogramme —simu-
laatoreid — mille abil on vdimalik prognoosida kasvava metsa viirtust. Puidu hindade mééra-
misel on oluline adekvaatne statistika, samuti kulutuste prognoosimine ning diskontoméiéra
valik. Kasumi niitidisvéirtus on kdikide aastate sissetulekute ja vdljaminekute niitidisvairtuste
summa. Maa omab tavaliselt viikseimat osa véirtusest metsakinnisvara puhul eriti ruraalsetes

piirkondades ning tema viirtuse muutus ajas on aeglane (Nodine, 1996).

Metsa osade viirtuste summat on oluline korrigeerida vastavalt konkreetsele objektile tehtud
parendustele (kuivendussiisteemid, metsateed), aga ka maanteede, sadamate ja saekaatrite
ldhedusele. Turuvéirtust tdstavad kinnistu muud véidrtused nagu veekogud, langetavad aga

juurdepéisuprobleemid soltuvuses ilmastikust ja naabrusest.

Metsakinnisvara hindamisel on oluline arvestada riske ja mddramatust pShjustavaid tegureid.
Looduskeskkonna puhul on riisiko kliimas, tormides ning biootilistes faktorites (putukad, see-
ned). Inimteguriga seotud riskid on siilitamised, tulednnetused ja puiduvargused. Turgude
muutused vdivad reguleerida puiduturgu ja tooturgu. Poliitilist keskkonda voib vaadelda sise-
ja vélispoliitilistest aspektidest nagu valitsuse vahetus ja sdjakollete tekkimine (Kaimre,

2000).

Metsakinnisvara hindamise eripiirad ja probleemid tulenevad metsamaa
karakteristikutest: immobiilsus, heterogeensus, suured investeeringud

ning tuletatud néudlus.

Immobiilsusega kaasnevad naabritest ja valitsusest ldhtuvad tegevused, heterogeensusega
kaasneb informatsiooni asiimmeetria ning ebatdpsed digusnormid, suured investeeringud
arvestades pikka tootmisperioodi seonduvad suurte riskidega ning tuletatud ndudluse puhul
tuleb arvestada puiduturu véimalike moonutustega ning maksupoliitiliste aspektidega (Galal,

Razzaz, 2001).
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Ollakse arvamusel, et olulised momendid, millega peab hindaja arvestama ldhtudes metsa-
kinnisvara eripérast, konkreetse turusektori mdjutatavus poliitilise keskkonna poolt, aga eriti
vara tulevikuvédirtust mojutavate parameetrite — eriti inflatsioon ja puidu hind -

prognoosimine, arvestades iilipikka tootmisperioodi.

Ténastes Eesti metsaturu tingimustes, kus kinnistu turuvéértuse leidmine pohineb esmasel
raiel saadavale puhastulu méiératlemisele, on méérava tdhtsusega mitmed faktorid, mille
andmetel on oluline kaal metsaomanikule miitigitulu maksimeerimisel kui ka hindamise —

ndustamise kompetentsuse tagamisele. Need faktorid oleksid jairgmised:

e kinnistu pindala, kitsendused ja mittepuidulised véirtused;

e  puistute parameetrid,

e JOigusnormidega lubatud raieliigid ja raiemaht,

e raiete tehnoloogiline skeem (kokkuveoteede ja vaheladude parameetrid ja asukoht),
e rajetingimused (reljeef, mullastik) ja véljaveo pikkus,

e raiete tulemusena saadavate timarmaterjali sortimentide jaotus ja hinnad,

e vahemaa kinnistust tootja/vahendaja laoplatsile,

e kasvava metsa hind,

e maksustamissiisteem

e laenukapitali kiittesaadavus ja intressitase,

e kuritegevuse tase (metsavargused).

Metsanduses annavad maa, to6 ja kapital metsamajandusliku tootmise tulemusena raietulu,
mis saadakse puidu miiligist tootjatele. Metsamajanduse peamised isedrasused on
tootmistsiikli pikaajalisus ja metsakasutuse mitmekesisus. Metsanduse eksisteerimise
pohialuseks on metsanduse poolt pakutavate toodete vajadus erinevates tootmisharudes.

Primaarsed ressurssid, mida tootmiseks vajatatakse, on metsamaa ja puud. (Kaimre, 2000).

Kuna mikrookonoomika ldhtepunktiks on iiksik majandussubjekt, siis jdreldame, et era-
metsaomaniku metsamajandusliku tegevusega seotud dkonoomika kiisimused saavad vastuse
klassikalise mikrookonoomika alustddedest. Metsanduse 6konoomika, kus erilisel kohal on
tootmis-, kapitali- ja renditeooria, on tihedalt seotud loodusvarade majandamise

okonoomikaga.

Clive Ponting (2002) teoses “Maailma roheline ajalugu” toob vilja kriitilised mdtted klassi-
kalise majandusteooria kohta, mis puudutavad loodusvarasid, sealhulgas maad ja metsa.

Autori arvates on alusteoorial ja sellest tuletatud uuematel siisteemidel nagu marksismil, hea-
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oluokonoomikal, keinsianismil oluliseks puuduseks see, et nad kdik ignoreerivad ressursside

ammendumisega seotud probleemidega.

Majandusteooriad kisitlevad Maa loodusvarasid kapitalina ehk varade hulgana
ning kaubaartiklitena, mis on majandusagentidele tuluallikaks ja nende hinnana

miédaratletakse vaid nende kiittesaamise ja kaubaartikliks muutmise kulusid.

Ponting viidab, et klassikaline majandusteadus ei suuda analiiiisidesse kaasata asjaolu, et
loodusressursid on mitte ainult raskesti kittesaadavad, vaid ka 10plikud. Majandussiistemid
ergutavad tootjaid ja tarbijaid kasutama ressursse sellise hinna ja kiirusega, nagu hetkeolud

dikteerivad.

Loodusvarade majandamise 6konoomika otsib vastuseid kiisimustele, mis seonduvad ressurs-
side kasutamise poliitikaga, eetika ja moraalse vastutusega, ressursside kasutamise
efektiivsuse ja turgude efektiivsusega. On joutud arusaama ja tunnetuseni, et kui iildiselt on
turgudel ressursside kasutamise efektiivsust suunav roll, siis loodusvaradega, mille puhul on
mirksonadeks siistlikkus, efektiivsus ja optimaalsus, ei saa turud hakkama. Uldised
majandusreeglid ei taha loodusvarade puhul hésti tootada (Kaimre, 2002).

Pohjus on ilmselt selles, et majandusteadus ei saa funktsioneerida usaldusviirse teejuhina

enne, kui looduskapital jouab ettevotete, riikide ja kogu maailma bilansiarvestusse.

Oluline on Kiisitleda looduskapitali mitte tootmisprotsesside tasuta, piiramatu ja

tahtsusetu osana, vaid nende lahutamatu ja asendamatu osana.

Tulemusena muutub kogu arvestussiisteem, sest hindade, kulude ja véddrtuse arvutamise

pohimdtted muutuvad kardinaalselt (Hawken et al., 2003).
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4. Privaatsus, isikuandmed ja infovabadus

Kiesolevas peatiikis tuuakse vilja mdned olulisemad aspektid teostatava uuringu kontekstist

ldhtudes, toetudes lisaks digusaktidele pohiliselt kahele jirgmisele magistritdole:

1) Eneken Tikk - “Informatsiooniline eneseméaératlemise rahvusvaheline-diguslik
raamistik, sisustamine Eesti diguses ja selle praktilisest kohaldamisest
veebikeskkonnas” (Tartu Ulikool, 2004, juhendaja professor Raul Narits),
www.utlib.ee/ekollekt/diss/mag/2004/b16622698/Tikk.pdf

2) Karina Léhmus — Ein - “Eraelu ja selle elementide iguslik kaitse” (Tartu Ulikool,
2004, juhendaja professor Kalle Merusk).
www.utlib.ee/ekollekt/diss/mag/2004/b16913656/ein.pdf

Kasutatud on ka Tiina Ilus poolt koostatud artiklit “Isikuandmete kaitse olemus ja

arengusuunad”, mis ilmus 2002. aastal ajakirjas “Juridica” VII viljaandes.

4.1. Ulevaade iildistest pohimétetest

Alljargnevalt on esitatud diguskantsler Allan Joksi (2004) seisukohad kisitletavas kiisimuses.

Isikuandmete kaitsega seotud kiisimused kerkivad tihtipeale esile olukorras, kus iihelt poolt
on riigil voi avalikkusel huvi info vaba liikumise vastu, teiselt poolt aga satuks piiramatu
teabelevi kaudu ohtu iiksikisiku eraelu puutumatus. Kumbki oluline pdhidigus ei tohi teist
lammatada ja seepérast tuleb leida lahendus, mis neid &igusi vdimalikult vidhesel médral
kahjustab. Kiisimus on selles, kui palju peab avalikkusel olema vdimalik kasutada riigi voi
kohaliku omavalitsuse andmekogudes ja dokumentides sisalduvat infot, mis muu hulgas

sisaldab isikuandmeid. Uhest kiiljest ei tohi 4ra unustada info praktilist viirtust.

Kogutud teave on viirtuslik ressurss, mille hankimisele on kulutatud aega ja raha.
Moboistlik on anda infot kasutada voimalikult suurele hulgale tarbijaile, et iihe voi

teise registri kasutegur suureneks.
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Ametnikud, kes peavad isikuandmetele juurdepiddsu  vOimaldamiseks tegema
kaalutlusotsustusi, on meedias tdstatanud probleemi, et selle iilesande tditmine kiib neile iile
jou. Kahtlemata on juhtumid erisugused ja seetdttu ei ole vdimalik iitheselt otsustada, milline
teave ,kahjustab oluliselt andmesubjekti eraelu”. Ometi on selle valdkonna ametnikud oma
ala asjatundjad, kes peavad v&imalikke ohte tajuma kdige paremini: nii neid, mis tekivad
andmete levitamisest, kui ka ohte, mis kétkevad andmete edastamata jdtmises. Teatud
valdkonna spetsialist tunneb oma valdkonnas esinevaid pdrkuvaid huvisid kindlasti paremini
kui nditeks kohtunik, andmekaitsespetsialist voi diguskantsler ning oskab seega paremini
argumenteerida, miks teatud andmeid (andmete kombinatsiooni) on vdi ei ole vaja kaitsta.

Valdkonna ekspertide teadmisi kasutades tulebki kaalutlusotsustusi teha.

Loomulikult on infovabadus avatud iihiskonna ja ldbipaistva riigi véltimatu eeldus. Teisest
kiiljest tuleb pohidigusi austavas riigis tagada privaatsuse ning isikuandmete kaitse, mis seab

avaliku teabe kasutamisele ranged nduded.

Pohiseaduse § 26 nieb ette diguse eraelu puutumatusele. Moistet “privaatsus” Pohiseadus ei
sisalda. Privaatsusele ldhenetakse tavaliselt iiksikisiku seisukohalt. Sellest vaatevinklist on
privaatsus teatud liberaalpoliitiline ning filosoofiline kategooria; inimdigus, mille suhtes

tthiskonnal ja riigil enamasti puudub prioriteet.

Oigus eraelule nagu enamus inimdigusi, ei ole absoluutne. Uhiskonna efektiivseks
eksisteerimiseks vajab riik iilevaadet oma liikmete tegevuste ja andmete kohta. Eraelu kaitse
tagamiseks peab riik aga tagama, et riik ega kolmandad isikud ei sekkuks piisava pdhjuse ja

seadusliku aluseta isiku isikuandmete saladusse.

Isikuandmeid voib késitleda eraelu elemendina. Tegemist on valdkonnaga, kus vastanduvad
avalikkuse huvi omada vdimalikult palju informatsiooni indiviidide kohta ja indiviidi huvi
hoida enda eraelulisi andmeid saladuses. Eesti seadusandluses on isikuandmeid laialt
defineeritud isikuandmete kaitse seaduse (RT I 1996, 48, 944, 2001, 50, 283)§ 4, mille
kohaselt on isikuandmed koik andmed tuvastatud vi tuvastatava isiku kohta, mis viljendavad
selle isiku fiilisilisi, psiitihilisi, fiisioloogilisi, majanduslikke, kultuurilisivdi sotsiaalseid
omadusi, suhteid ja kuuluvust. Seega hdlmab maiste “isikuandmed” sisuliselt koiki isikuga

seonduvaid andmeid.

Millised andmed kuuluvad P&hiseaduse § 26 kaitsealasse, on kisitanud ka Eesti kohtud.
Riigikohtu pdohiseadusliku jérelvalve kolleegium leidis 24.12.2002. aasta otsuses, et

Pohiseaduse kaitseala holmab ka drilise ja erialase tegevuse kohta selliste andmete kogumist,
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sdilitamist ja avaldamist, mis vdimaldavad saada iilevaate isiku varast ja majanduslikest

huvidest (RT III, 2003, 2, 16).

Samas porkub siin digus eraelule isiku digusega avalikule teabele. PShiseaduse § 44 tagatud
Oigust informatsioonile reguleerib Eesti diguskorras tédpsemalt avaliku teabe seadus (RT I

2000, 92, 597; 2003, 26, 158).

Oiguse informatsioonile tagamisel on oluline jilgida, et selle digusega ei rikutaks
isiku oigust eraelu puutumatusele. Seega isikuandmete avaldamisel ja kogumisel

tuleb kaaluda iiksikisiku ja iithiskonna huvisid.

4.2. Isikuandmete kaitse kasitlusi

Isikuandmete kasutamine tdusis Oigusliku probleemina pdevakorrale alles moned
aastakiimned tagasi. Nimelt joudis tehnoloogiliste andmetdotlusvahendite areng 1960.—1970.
aastatel sellisele tasemele, et isikuandmeid sisaldavate andmebaaside kasutamine muutus
massiliseks. See aga hakkas endast kujutama ohtu iiksikisiku eraelu puutumatusele, mis tingis

seadusandjate sekkumise isikuandmete tdotlemisse.

Isikuandmete kaitse eesmérk tdnapdeval on kaitsta iiksikisiku eraelu. Moodne andmekaitse ja
selle diguslik regulatsioon on suhteliselt hiljuti tekkinud ndhtused. Samas on tiksikisiku digust
teatud privaatsfddril tunnustatud siiski kauem kui viimastel sajanditel, kui demokraatia
riigikorrana enam levinud on. Isikuandmete kaitse suurem tdhtsustamine on tingitud sellest, et
isiku eraelu ei olnud varasematel aegadel vdimalik riinnata ndnda, nagu tinapéeval, kui saab
luua andmebaase ning automatiseeritult toodelda isikuandmeid. Privaatsuse kaitse on seega
andmekaitse alus. Teine oluline nihtus, mis isikuandmete kaitse arengus véga olulist rolli
mingib, on informatsioonivahetus. Informatsioonil on ajaloos olnud erinev tidhendus.
Varasematel aegadel oli informatsioonil abistav funktsioon, seda kasutati erinevate
eesmirkide saavutamiseks. Ténapédeval on informatsiooni omamine sageli eesmirk omaette.
Sellega seoses tekivad varem voi hiljem kiisimused, kellele informatsioon kuulub, kes seda
kasutada tohib, millist informatsiooni v6ib avalikustada (Branscomb, 1994, viidatud Ilus,

2002 vahendusel)
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Infovahetussiisteemide osas tekib aga kiisimus, kuidas saaks neid kasutada nii, et oleks
tagatud iihest kiiljest efektiivsus ja okonoomsus, teisalt aga ka isikute privaatsuse kaitse

(Franklin, 1996, viidatud Ilus, 2002 vahendusel).

Teabeobiguste iseloom on dualistlik, kuna iihest kiiljest on eesmirk kaitsta
iiksikisikut, tema eraelu ning tema kohta kiiva teabe avalikuks tulekut. Teisalt aga
nouab demokraatlik iihiskonnakorraldus maksimaalset informatsioonivabadust
ning teabe Kittesaadavust igaiihele. Vaatamata isikuandmete Kkaitse ning
informatsioonivabaduse vastandlikkusele, Kisitletakse neid siiski iihe fenomeni kahe

(sageli lausa vastandlikuna méjuva) poolena.

Nagu oOeldud, toimub tihtipeale iiksikisiku oiguste ning avalike huvide kaalumine,
otsustamaks, kui kaugele privaatsuse rikkumisega minna tohib. Eraelu kaitseks méératud
seadusesitted vilistavad vooraste tungimise inimest iimbritsevasse teatud eratsooni. Enamikul
juhtudel on see eratsoon Kkiill selgelt miiratav ning sinna tungimine keelatud, kuid on
kindlasti ka juhtumeid, mil sekkumine on siiski digustatud. Kiisimus on selles, millised on
need juhtumid ning millistel tingimustel tohib isiku eraellu sekkuda (Branscomb, viidatud

Ilus, 2002 vahendusel).

Niiteks on Ungari andmekaitse erivolinik (commissioner) viljendanud seisukohta, et
andmekaitse ning informatsioonivabaduse iithine eesmédrk on siilitada moodsas
infoiihiskonnas kodanike mitteldbipaistvus, samal ajal kui riik peab muutuma voimalikult

labipaistvaks (Raab viidatud Ilus, 2002 vahendusel).

Niiteid huvide kaalumisest Eesti praktikas vdib tuua mitmeid: ametiisikute palgasaladuse
rikkumine, erinevate riiklike registrite avalikustamine, erakondade nimekirjade
avalikustamine jpt. Otsustamist hdlbustaks kindlasti avalik diskussioon, mille kdigus selguks
inimeste hoiakud ning viirtushinnangud, kuid Eestis on andmekaitse paraku vihe laiemat

kolapinda leidnud.

Uksikisiku ning iildiste huvide tasakaalu miiramisel méngib viga olulist rolli
ithiskonna suhtumine demokraatlikesse toekspidamistesse. Tasakaal voib aga viga
kiiresti muutuda seoses iithiskonnas levinud hoiakute ning sotsiaalpoliitilise olukorra

muutumisega.
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Eestis kehtiv isikuandmete kaitse seadus lubab ilma isiku ndusolekuta tema kohta kiivaid
andmeid toodelda ainult seaduses ammendavalt loetletud juhtudel. Isikuandmeid vdib
isikuandmete kaitse seaduse §-st 8 tulenevalt ilma andmesubjekti ndusolekuta toddelda
isikuga sOlmitud lepingu tditmiseks, seadusega ettendhtud kohustuse téditmiseks, teatud
juhtudel ka isiku tervise, elu ja vabaduse kaitseks vdi avalikku voi iildist huvi silmas pidades.
Selline regulatsioon jitab tegelikult palju tdlgendamisruumi ning paneb tdotlejale sageli
kohustuse konkreetsel juhtudel eraldi kaaluda nii andmesubjekti kui tdotleja huve. Tuleb
tdodeda, et praeguseks ajaks ei ole joudnud tekkida ka mérkimisvédrset praktikat, kuidas

mainitud sétet ellu rakendada.

Avalikke voi iildisi huve ja iiksikisiku huve kaalub sageli seadusandja, kes peab seaduse
loomisel otsustama, milline teave peab juba seadusest tulenevalt olema avalik, milline aga
mitte (nt kas muuta metsaregistri andmed Interneti vahendusel igaiihele kittesaadavaks).
Konkreetsel tootlejal on aga samuti teatud situatsioonides kohustus kaaluda iihelt poolt isiku
ning teisalt andmesaaja huve. Nimelt on vastavalt isikuandmete kaitse seaduse § 8 Idike 1
punktile 5 lubatud isikuandmeid ilma andmesubjekti ndusolekuta toddelda, kui andmesubjekti
huvidest on olulisemad iildised huvid, vastutava todtleja voi kolmanda isiku, kellele andmed
iile antakse, digustatud huvid. See site paneb andmete tootlejale kohustuse huvisid kaaluda,

mis aga nduab andmete véljastajalt kdrget teadlikkust isikuandmete kaitse problemaatikast.

Euroopa on olnud teerajaja selles mottes, et on loonud vidga pohjalikud seadused
isikuandmete kaitseks, kuid nagu iga uus regulatsioon, on see rohkelt kriitikat pdlvinud.
Euroopa mdjul on privaatsuse kaitsele itha rohkem rohku hakatud panema ka USA-s, mida
ameeriklased on aga teravalt kritiseerinud. Moondes, et USA-s on privaatsuse ja
informatsioonivabaduse tasakaal Euroopas omaks voetud véirtushinnangutega vorreldes
erinev, on mitmed argumendid siiski tdhelepanuviirsed. Nimelt on USA-s avaldatud
arvamust, et andmekaitse reguleerimine seadusega paneb viga suured kohustused nii tarbijaile
kui ka ettevotjatele. Tegelikkuses aga puuduvad néited, kus oleks isikuandmeid kuritarvitatud
ning mida juba kehtivad digusnormid ei oleks kaitsnud. Ilma konkreetse iihiskonnas tekkinud
probleemita loodud seadused mdjuvad kui lahendused, mis piiiiavad leida probleemi. Inimeste
tegelikku suhtumist oma isikuandmete kasutamisse USA-s niitab ka asjaolu, et vdoimalust
oma andmete kasutamine keelata on kasutanud véga viike protsent eri ettevotete klientidest

(Korff, 1998, viidatud Ilus 2002 vahendusel).
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Euroopa privaatsusoigust ja sealhulgas andmete kaitse mudelit on Michael (2002,
viidatud Tikk, 2004 vahendusel) iseloomustanud kui tegevuse reguleerimise skeemi,

mille eesmiirgiks on hoida iira kahju enne selle tekkimist.

Tartu Ulikooli &igusinstituudi dppejdu Jiiri Saare (2004) meelest on Eesti isikuandmete
kaitsega liiale 1dinud ja riigil jadb védrtuslik teave oma kodanike kohta saamata. Saar mdistab

hukka ndusoleku kontseptsiooni ja liigse biirokraatia isikuandmete to6tlemisel.

,,veel hiljuti arvati, et ka elukoht on delikaatne asi, mille kohta inimene vdib iga kord oma
drandgemisel infot anda voi mitte. See vdoimaldas niiteks Tallinna elanike arvul kasvada mone
kuuga tuhandete inimeste vorra,” iitlesSaar.

. Tegelikult on ju k&ik inimarengu néitajad andmete kogumise etapis mingis mottes
delikaatsed isikuandmed ja juuksekarva 16hki ajades voib Gelda, et inimeste kohta ei tohiks

ildse midagi teada,” nendib Saar.

Teisest kiiljest aga, kui isikul puudub iildse igasugune informatsioon, et tema andmeid
toodeldakse, radkimata sellest, et neid voidakse edastada kindlaks méddramata isikute ringile,

siis ei saa talle ka siitiks panna initsiatiivi puudumist oma andmete kaitsel.

Isikuandmete kaitse regulatsiooni analiiiis niitab, et pShikiisimus on alati huvide kaalumine.
Isikuandmete kaitse eesmirgiks on tagada iiksikisiku eraelu puutumatus. Sellest eeldusest
tuleb kiill 1dhtuda, kuid tinapdeva kompleksses ithiskonnas esineb sageli sellele vastanduvaid
huvisid: niiteks avalikud voi iildised huvid, teiste isikute huvid v6i isegi andmesubjekti enda
muud huvid. Teatud juhtudel teostab huvide kaalumise seadusandja, sageli aga jdidb see
keeruline iilesanne isikuandmete to6tlejale. Igal juhul on aga huvide kaalumisel viga suur roll
thiskonnas levinud hoiakutel. Kui need ei ole isikuandmete kaitse iildrahvaliku arutelu kdigus
otsustajatele selgeks saanud, teeb see niigi raske iilesande veelgi keerulisemaks. Tagajérjeks
voivad olla inimestele arusaamatud kohustused ning ebaratsionaalne isikuandmete kaitse

(Ilus, 2002).
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4.3. Ruumiline informatsioon ja isikuandmed

Ruumiline info moodustab ithe alamhulga kogu informatsioonist. Lisaks mdistele ruumiline
informatsioon on terminina on kasutusel veel ka mdisted kohateave ja geograafiline

informatsioon.

Geograafilist informatsiooni voib iildiselt médratleda kui andmete kogumit objektide kohta,
millede asukoht on fikseeritud maapinna kohal, pinnal voi all. Geograafiline informatsioon
sisaldab teavet ehitistest, teedest, metsast, torustikest, kaablitest jne, aga ka piiridest,
ohukoridoridest, topograafiast ja postikoodide piirkondadest Seega on toodud otsene viide
maale kui taustsiisteemile, mille suhtes objektide asukohta fikseeritakse. Lisaks sellele on
mirgitud, et geograafiline info sisaldab teavet objektide mitmesuguste omaduste kohta.
Tavaliselt salvestatakse sellised objekte iseloomustavad andmed andmebaasi tabelitesse ja

neid andmeid nimetatakse atributiivandmeteks (Maasikamie, 2002).

A. Nuora (1996) jirgi on andmed fiiiisiliste objektide kohta, mida saab moddistada voi
lokaliseerida mingite dokumentide abil plaani koordinaatides, geograafilised andmed. Selles
midratluses on vilja toodud geograafiliste andmete iiks oluline isedrasus: neid saab
moddistada. Moddistamist voib vaadata ka kui iihte fiiiisiliste objektide kirjeldamise viisi, mis

paljudel juhtudel annab kd&ige tdpsema tulemuse.

Seega voib koiki geoinfosiisteemides olevaid andmeid jagada kahte suurde rithma:
ruumilised- ja atributiivandmed (joonis 5.1.) Ruumilised andmed omakorda jagunevad

asukohta médravateks ja objektide ruumilisi omadusi kirjeldavateks.

Andmed
I
I I
Ruumilised Atributiiv-
andmed andmed
I
I I

Asukohta Ruumilisi omadusi
médravad kirjeldavad

Joonis 5.1. Geoinfosiisteemides olevate andmete jaotus.
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Kokkuvotteks vodib vilja tuua geograafilise informatsiooni ja tema aluseks oleva
ruumiandmestiku olulisemad tunnused:
e objektid, mille kohta andmeid kogutakse ja salvestatakse on ruumis lokaliseeritud ja
andmed objektide asukoha kohta on osa infosiisteemis salvestatavatest andmetest;
e andmed objektide ruumiliste omaduste kohta on salvestatud nii, et neid objekte on

voimalik kujutada kartograafiliste vahenditega;

e teave objektide asukoha, nende ruumiliste omaduste ja objekte iseloomustavate

parameetrit kohta (atributiivandmed) omab sisulist tdhendust;

Need tunnused on iihtlasi ka kriteeriumid, mille abil saab otsustada, kas tegemist on

geograafilise informatsiooniga voi mitte (Maasikamie, 2002).

Samas on GIS tehnoloogia on oma olemuselt andmeid integreeriv. Sidudes suure hulga
andmeid mingi asukohaga ruumis, vdib GIS ohustada isikute privaatsust rohkem kui iikski

teine infotehnoloogia haru.

Riigile ja kohalikule omavalitsusele kuuluvate andmete hind ning nende kittesaadavaks

tegemise kord on jidtkuva diskussiooni objektiks iile maailma.

Selgeks on saadud, et ruumilise info Kkinnihoidmine mistahes kujul takistab

majanduse arengut (Onsrud; Johnson, 1994).

Ametkondade igapidevased probleemid ei tohiks olla kunagi pdhjuseks kogu riigi seisukohast

oluliste andmete leviku takistamiseks.

Jagomaégi (2000) hinnangul ei ole isikuandme kaitse seaduses viidet sellele, et isiku asukoht
voOi elukoht oleks kaitstav. Info isiku elukoha kohta ei riku tema privaatsust, kuid kui korraga
kasutada teavet tema kodukohast, tookohast, vanemate elukohast, suvila asukohast ja
kombineerida see teedevOrguga ja ehitisteregistri andmetega, siis selle info pdhjal voib, aga ei
pruugi, teha jdreldusi, mis annavad infot privaatseks kuulutatud personaalsete omaduste

kohta.

Sellist kombineerimist on raske tdkestada, sest andmeallikad on hajutatud erinevate
ametkondade vahel, siis on raske kontrollida kes ja kas andmeid kombineerib ja selle abil

teada saab rohkem kui lubatud on.

GIS-id on palju ohtlikumad privaatsusele vorreldes teiste tehnoloogiatega, kuna erinevate

andmebaaside sidumine on tihti véimalik ainult tinu geograafilisele infole ehk aluskaardile.
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Info levitamine isiku majandusliku olukorra kohta on isikuandmete kaitse seaduse pohjal
keelatud. Samas kui kombineerida tema elukoha aadress iimberkaudsete majade hinnaga (seda
saab kinnisvarafirmadest) ning kasutuses oleva sdiduauto turuvéirtusega, siis on isiku

sissetuleku suurus iisna suure tdendosusega kindlaks méératav.
Tundub pisut kummaline, et

e faktide pohjal teatud jéarelduste tegemine on ebaseaduslik, kuid oletuste ja ennustuste

pohjal samade jdrelduste tegemine ei ole;

e iga iksik péring iseseisvalt ei pruugi olla ebaseaduslik, kuid nende péringute

tulemuste pohjal tehtud jarelduse toGtlemine juba on.

Eestis ei ole privaatsuse ohustamine veel nii teravalt teadvustatud kui USAs, kus mitmed
andmebaasid tehti vabalt kittesaadavaks siis, kui arvutid ei olnud nii vdimsad kui praegu.
Andmebaaside avalikustamise hetkel oli nende kombineerimine samuti vdimalik, kuid
tehniliselt viga raskesti teostatav. Tédnapdevaste vahenditega on kombineerimine ja
"higusate" ning keskmistatud véértuste abil tdenéoliselt dige tulemuse saavutamine oluliselt
lihtsam. Niiteks on metsakinnistu asukoha médramine vdimalik kasutades Riigi Maa — ameti
avalikku teenust, omanik on tuvastatav péaringuga elektroonilisest kinnistusraamatust (piringu
tegija fikseeritakse) vOi otsingu teostamisega ametlikeks teadaannetest ning Riigi Teataja
lisast (otsingu teostaja jddb teadmata), ligikaudse metsa turuvédrtuse voib arvutada, kasutades

avalikult kiittesaadava metsaregistri andmete pohjal.

Arvutivorkude laia leviku tottu todtavad konfidentsiaalsuse tagamiseks vajalikud seadused
kdige paremini siis, kui naaberriikides on seadusandlus enamvéhem sarnase iseloomuga, mida
on raske saavutada kultuuriliste, ajalooliste ja seadusandluse traditsioonide tdttu. Seetdttu on
rahvusvahelised organisatsioonid ning ka erialaorganisatsioonid vilja todtanud mitmeid
reegleid (Onsrud, Johnson 1994). K&ige mdjukam ilmselt on OECD, kes on vilja tdé6tanud
privaatsuse kaitse ning isikuandmete rahvusvahelise leviku juhised (OECD Guidelines on the
Protection of Privacy and Transborder Flow of Personal Data). Juhistes on toodud kaheksa

printsiipi, millest OECD liikmesriigid peaksid juhinduma:

o Kogumispiirangu printsiip (isikuandmete kogumisele peaks seatama piirangud,
arvestama peab isikute ndusolekut ning neid peab informeeritama isikuandmete

kogumisest)
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o Kvaliteediprintsiip (isikuandmed peavad olema korrektsed, tdielikud, ning

kaasajastatud)

o Kasutusdeklaratsiooni printsiip (enne isikuandmete kogumise algust peab teada

olema nende kasutuseesmairk)

o Kasutuspiirangute printsiip (isikuandmeid tohib kasutada teisteks eesmirkideks kui

algselt planeeritud ainult isiku loal v&i seaduses ettendhtud juhtudel)
o Turvalisusprintsiip (isikuandmeid tuleb fiiiisiliselt kaitsta)

e Avatuse printsiip (isikuandmetega seotud poliitika peab jédrgima iildist avatuse

poliitikat)

o Individuaalse osaluse printsiip (isikud, kelle kohta andmeid on kogutud, peavad

saama kontrollida andmete olemasolu ning teha andmetes muudatusi)

o Vastutusprintsiip (isikuandmetega tegelejad peavad olema juhiste tditmise eest

vastutavad)

Analoogiliste reeglitega tegeleb ka Euroopa Liit, kuid nendes ei ole pShimdtteliselt midagi
erinevat OECD omadest. Nagu ikka, on Euroopa seadusandlus mdnevdrra protektsionistlikum
kui USA oma. Huvitav on see, et mitmed USA erialaorganisatsioonid (nt Association of
Computing Machinery (ACM) ja Direct Marketing Association) on enda aukoodeksites ette
ndinud veel rangemad piirangud isikuandmete haldamiseks kui seadusandlus voi
rahvusvaheliste organisatsioonide juhised. Niiteks soovitab Direct Marketing Association

oma litkmetel avalikustada isiku ndudel allikad, kust tema kohta info on saadud.

Uks suhteliselt efektiivne vdimalus andmebaaside kaitseks on ka mitte lubada teha
andmebaaside koopiaid tema terves ulatuses (ridade mottes), vaid vastata ainult

konkreetsetele kiisimustele ja viljastada korraga ainult mingi osa andmebaasist.

Samas ei tohiks andmebaaside kaitsmisega liiale minna, andmeid ei tohi kinni hoida

"igaks juhuks'' vaid ainult viga konkreetse pohjendusega (Jagomagi, 2000).
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5. Andmete kogumisest avalikkuse informatsiooniga

varustamiseni

5.1. Kvaliteetse informatiivse fooni tekkimise voimalikud

lilkumapanevad faktorid ja organisatsioonilised lahendused

Ollakse arusaamal, et riiklikul tasemel vdib perspektiivselt ulatuslik erametsaga seonduvate
andmete kogumine ja informatsiooni produtseerimine tulla kone alla iileminekul

pindalamaksult kinnisvaramaksule ja lisanduva (akumuleeruva) tulu maksule.

Kinnisvaramaksuna kisitletakse igal aastal makstavat maksu, mille suurus arvutatakse
maksumiira ja kasvava metsa tagavara turuvéirtuse pohjal. Nimetatud maksusiisteemi korral
tuleb puistute tagavara turuviirtus igal aastal umber hinnata. Lisanduva tulu maksustamisel
kisitletakse tuluna rahalist tulu, millele lisandub igasugune muutus kasvava metsa véirtuses

(Kaimre, 2000).

Erasektori poole pealt vdivad perspektiivselt analiiiitilise informatsiooni tootjad olla

kinnisvarafondid ja pangandussektor ning seda mdlemate koostdos.

Tanasel paeval kestab Eestis olukord, kus kasvav mets ei oma Kkapitalina
arvestatavat viartust ning metsaomaniku jaoks omab mets rahalist viartust eelkoige

metsamaterjalina pirast metsa raiumist.

Ometi on kasvaval metsal arvestatav rahaline véirtus, mida mitmetel pShjustel finantsturud ei
vidrtusta digesti. Seadusandlus ei takista metsa tagatisel laenu andmist. Probleemid tulenevad
kapitalituru hetkeolukorrast — vihestest kogemustest metsa tagatisel laenamisel ning Eesti
majanduskeskkonnast, kus kasvav mets ei ole viirtustatud ega kaitstud varguse vastu. Metsa
tagatisel ei saa anda laenu, kui laenuandja ei tea kasvava metsa kui tagatise turuhinda. Metsa
kui spetsiifilise tagatise puhul ei saa ldhiajal eeldada, et laenuandja suudaks ise hinnata metsa
viddrtust. Paratamatult peavad laenuandjad kasutama soltumatuid eksperte, kes oskavad
piddevalt metsa viidrtust hinnata. Siin v&ib olla kaks peamist lahendust: 1) kinnisvara
hindajatele pakutakse koolitust ja spetsialiste metsa hindamise jaoks; 2) asutada voi leida

erametsaomanikke voi riiki esindav organisatsioon, kes pakuks sdltumatult ja erapooletult
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hindamisteenust lisaks ettevotjatele. Mdlemal juhul on esialgu koolitust ja hindamist toetada
ning on vaja organisatsiooni, kes koordineeriks sellist tegevust. Koordineeriv organisatsioon
saaks tootada metsa hindamise praktika iihtlustamise ja standardiseerimise nimel ning
koondada ja metsa tehingustatistikat. Metsaga seotud tehingute statistika pidamiseks oleks
vaja, et metsamaad oleks voimalik eristada iilejdinud maatulundusmaast. Samuti on vaja
edendada kindlustajate ja laenuandjate koostodd metsa viddrtuse hindamisel. Kuna metsa
hindamine on kulukas, siis on oluline, et oleks adekvaatne andmebaas, kus oleks
informatsioon eelmiste hindamiste kohta koos teadaoleva informatsiooniga vahepeal

toimunud muudatustest nagu raied, kahjustused jne (Janes et al, 2000).

Eesmiirgiks peab olema Kiisitletava turusektori liikumine stabiilsuse faasi, kus on
saavutatud oiglane hinnatase ning turu libipaistvus. See loob eeldused nii era- kui
institutsionaalsete investorite ning finantsasutuste huvi korral kinnisvarafondide

tekkeks, kuhu on alusvarana kaasatud muuhulgas ka tulundusmetsaga kinnisasjad.

Oiguslikult on reguleeritud iilalmainitud fondide tegevus investeerimisfondide seadusega (RT
I, 30.04.2004, 36, 251), mis muuhulgas nieb ette kinnisasja hindamise korra ja téhtajad ning
kinnisasja hindaja valimise kriteeriumid. Hindamise reeglid tuleb avalikustada fondivalitseja
veebilehel, kinnisasjade hindajaks vdib olla iiksnes sdltumatu kinnisvara hindaja, kellel on
hea maine ja piisavalt kogemusi asjaomase vara hindamiseks ning fondivalitseja peab tagama
kinnisasjade hindamise vihemalt iiks kord aastas majandusaasta 10pu seisuga ja enne fondi
aastaaruande audiitorkontrolli. Fondide tegevuse iile peab jdrelvalvet Finantsinspektsioon

ning kogu protsess peab olema lébipaistev.

Liahtudes sellest, et NCREIF indeksi arvutamine sai alguse 1977. aastal 236 tulutootva kinnis-
vara viirtuse pohjal ning 1990. aastal kasutati indeksi leidmiseks 1453 kinnisvara andmeid
(Kask, 1997), on suuremate metskinnisvara ostuga tegelevate firmade (Fest-Forest, Stora
Enso, Tava Mets, Lemeks, Lignator jt.) kinnisvarade koondandmete pdhjal véimalik arvutada
Eestis metsanduslikke kinnisvaraindekseid. Loodava andmebaasi pdhjal on vdimalik tasu eest
pakkuda analiiiitilist informatsiooni erametsaomanikele, pankadele, kindlustajatele,

ndustajatele, hindajatele ja teistele soovijatele.
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5.2. Olemasolevast institutsioonilisest keskkonnast lahtuvad
lahendusettepanekud
Kisitletava kinnisvaratiiiibi turumonitooringu teeb komplitseerituks asjaolu, et kinnisasja

oluline osa — kasvav mets — on ajas diinaamiliselt muutuv 14bi inimtegevuse, looduslike

mojude ja bioloogilise transformatsiooni.

Metsakinnisvara turumonitooring ja kvaliteetne analiiiis on viilistatud,
kui omandidiguse iileminekul pole fikseeritud Kkinnisasja seisundi

olulisemad karakteristikud.

Seega on autorite arvates vajalik enne omandidiguse iileandmist miiiigitehinguga teostada
metsakinnistu inventeerimine ning andmed koondada kesksesse andmebaasi, milleks vdib olla
Riigi Maa — ameti tehingute andmebaas. Nimetatud toiming on oluline juhul, kui omandi-
diguse iileminekule eelneval perioodil on esitatud metsateatis ja teostatud raied niiteks 5 %
ulatuses kinnistu puistute kogutagavarast. Toodud tdrminit vdib diferentseerida ldhtudes

pindalast ja kogutagavarast.

Kui raieid on teostatud vidiksemas mahus, voib ldhtuda olemasolevast metsamajanduskavast
(kuni kolme aasta vanune) vO&i teha metsakorraldus, mille kvaliteedi tagamiseks

metsakorraldajaid litsenseeritakse alates 2004. aasta maikuust.

Uhest kiiljest see suurendab biirokraatiat ja tehingukulutusi, teisest kiiljest aga tekitab
monitooringuvdimaluse ning vdimaldab koguda andmeid analiiisimiseks. Metsaseaduse
muutmise seaduses (RT I, 2004, 9, 53) sitestatu pdhjal on metsakorralduse eesmirkideks
muuhulgas saada andmeid metsaseisundi ja varude suuruse kohta ning anda hinnang metsa
senisele majandamisele. Jarelikult tdidab pakutud toiming nimetatud eesmirke. Omandidiguse
tileminekul viheneb operatsiooniline efektiivsus, kuid samas luuakse eeldused oluliste
andmete lackumiseks, mis loob eeldused informatsioonilise efektiivsuse tousuks késitletavas

turusektoris.

Hetkel kehtiv maakatastriseadus (RT I, 2003, 51, 355) annab katastripidajale vdimaluse
vajaduse korral katastrisse kanda katastriiiksuse kohta muid andmeid ja moodustada
andmebaase. Riigi maakatastri pidamise kord (RTI, 1995, 13, 151) annab katastripidajale

diguse moodustada tidiendavaid alamregistreid ja andmebaase. Nimetatud kord néeb ette,
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et tehingute alamregistri andmebaas peab sisaldab muuhulgas andmeid ka oluliste osade

vidrtuse (hoonete, rajatiste jne. arvestuslik maksumus) kohta.

Lihtne loogika viitab — kui sisestada andmebaasi andmed kasvava metsa
kui kinnisasja olulise osa kohta, annab see metsaga kinnisasjade tehingute
analiiiisiks juurde olulise mootme - ressursilise - ja tdiendavad

voimalused, et produtseerida infot.

Informatsiooni produtseerimine ongi tulenevalt maakatastriseadusest katastri kui riigi pohi-

registri eesmark.

Hinnanguliselt ei ole tédnasel pdeval toimiv tehinguandmete jdik kaitsmine ettevaatusabinduna
digustatud ning ei vOimalda tiita vajalikul tasemel katastripidamise eesmérki tihelt poolt ning
teiselt poolt on tekitanud infonappuse kisitletavas turusektoris. Olukorra lahenduseks

pakutakse jargmisi vOimalusi:

e tagatakse tehinguandmetele juurdepiis EKHU iildatestaadiga hindajatele kinnisvara

hindamise teostamiseks,

e tehinguregister hakkab tootma vastavalt tellimustele analiiiitilist informatsiooni

kehtestatud tasuméirade alusel.

Arvatakse, et optimaalse informatsioonilise fooni tekkimiseks on vajalik modlema variandi
rakendamine ning seega vastavatesse Oigusnormidesse muudatuste tegemine. Loomulikult
nduab viimane asjaolu siisteemset ldhenemist, sest nditeks kasvava metsa raiedigus
voorandada lihtkirjaliku lepingu alusel ning metsa raieks andmise lepingu kohta, mis on

sisuliselt tdovotuleping, ei ole kohustuslikke vormindudeid.

Jarelikult jadb osa metsa puudutavaid andmeid (kasvava metsa hind erinevate raieliikide ja
raiemahtude puhul, metsamajanduslike teenuste hind, iimarpuidu sortimentide hind)
tehinguregistri vaateviljast vilja. Seda tithikut vdivad téita erametsaomanikke  ithendavad
piirkondlikud mittetulundusithingud ning nimetatud andmed on vdimalik hankida

erametsaomanikelt kiisimustike abil.

Kokkuvotlikult vdib mirkida, et pakutud olemasolevast institutsioonilisest keskkonnast
ldhtuvad lahendusettepanekud on vaid skemaatilised viited, mis vajavad detailset analiiiisi

praktikas rakendamise vdimaluste kohta.
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5.3. Konkretiseeritud ettepanekud

Ettepanekute esitamisel ldhtutakse jairgmistest eeldustest:

tehinguandmete kittesaadavuse ja nende vajalikkuse probleemistikku pole laiemalt

aktualiseeritud ning siivitsi analiiisitud;
puuduvad uuringud erinevate turuosaliste infovajaduse ja infokéitumise kohta;
turuinfot tuleb késitleda kontekstuaalselt ning pragmaatilisest aspektist ldhtudes;

infotarbijad voib tinglikult jaotada kahte suurde rithma — niidelda “huvilised” ja
otsustajad, kusjuures tommatud piir kahe mainitud rithma vahel on samuti tinglik, sest
mingil hetkel huvi korras hangitud ning thesauruses talletatud teabefragment voib

vajadusel kasutusele tulla otsustamisel;

avaliku sektori erinevate organisatsioonide ja erasektoris tegutsevate isikute

infovajadus kisitletavas valdkonnas on erinev;

voimalik, et turuosalised ei tajugi, et nende teadmistes on tithik ehk triviaalset

formuleeringut kasutades “isik ei teagi, et ta ei tea, kuid oleks kasulik/vajalik teada”;

tehinguregistril on v&imalik viljastada iildistavat informatsiooni, mille puhul pole

riivatud isikute privaatsust ning ei rikuta isikuandmete kaitse seadust;

Ulaltoodud eeldustest lihtudes pakuvad kiiesoleva uuringu autorid ettepaneku/soovituse, mis

sisaldab jdrgnevaid momente:

SA Erametsakeskus loob metsakinnisvara analiilisi toimkonna voi ldbirddkimistel
Keskkonnaministeeriumiga pannakse metsakinnisvara alase teabe kogumine, analiiiis
ja metsakinnisvara turuiilevaadete publitseerimine Metsakaitse- ja

Metsauuenduskeskusele.

Liabirddkimiste]l Maa-ametiga saavutatakse kokkulepe metsakinnisvara-alase info

edastamisest loodud analiiiisi toimkonnale.

Juhul, kui kokkulepet Riigi Maa-ametiga ei saavutata, tuleb kaaluda poordumist
Pohiseaduslike diguste kaitseks (isiku diguse avalikule teabele - Pohiseaduse § 44)

diguskantsleri institutsiooni poole.

Viimativiidatud tegevuskiik aktualiseeriks probleemi olemuse ning vastavad lahendused

annaksid ldhtepunktid edasisteks tegevusplaanideks.
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Selgituseks: Pohiseadusliku iilesandena tdidab o&iguskantsler talle 25. veebruaril 1999
vastuvoetud diguskantsleri seadusega (RT I 1999, 29, 406; 2000, 92, 597; 2001, 43, 240; 58,
353; 2002, 30, 176; 57, 357; 2003, 20, 119; 23, 142). pandud ombudsmani ehk
digusvahemehe funktsiooni, kontrollides, kas riigiasutus jirgib isikute pohidigusi ja vabadusi
ning hea halduse tava. 1. jaanuaril 2004 joustunud seadusmuudatustega (RT I 2003, 23, 142)
on Riigikogu ombudsmani funktsioone veelgi laiendanud — niiiid kontrollib diguskantsler ka
kohalikke omavalitsusi, avalik-Giguslikke juriidilisi isikuid ning avalikke iilesandeid tditvaid
eradiguslikke isikuid. Oiguskantsleri poole saab poorduda igaiiks, kes tunneb, et tema suhtes
on kéitutud ebaseaduslikult vdi ebadiglaselt — hea halduse tava rikkudes. Asjakohase avalduse
saanud Oiguskantsler korraldab tShusa ja erapooletu uurimise, mille kdigus on tal digus
koguda asjaga seotud teavet ja dokumente. Menetlus 16peb Giguskantsleri seisukohavotuga,
kus ta vdib anda eksinud asutusele soovitusi rikkumise korvaldamiseks. Kuigi soovitused ei
ole diguslikult siduvad, arvestatakse diguskantsleri mirgukirjas tehtud ettepanekuid peaaegu

alati.

Teiseks ettepanekuks/soovituseks on korraldada piirkondlike erametsaorganisatsioonide toel
metsakinnisvara omanike kiisitlus. Kvalitatiivse valikuuringu eesmirk vdiks olla
metsaomanike informatsioonivajaduse/infokditumise uurimine kisitletavas kinnisvaraturu

sektoris.
Uuring peab andma vastused jargnevatele kiisimustele:
e Milleks vajatakse informatsiooni?
e Millised infoallikad on enamkasutatavad?
e Kuidas ollakse rahul kittesaadava ja hangitava informatsiooni kvaliteediga?
e Millist tiiiipi informatsiooni vajavad erinevad isikute grupid?

e Millistest allikatest eelistaksid isikud informatsiooni hankida (otsepiringud vastavast
registrist, Erametsakeskus, piirkondlikud organisatsioonid, maakondlikud ajalehed,

ndustajad - hindajad, jne.)
e Milline on isikute maksevalmidus kvaliteetse analiititilise informatsiooni eest?

e (Loetelu pole 16plik)
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Uuringu tulemusena peab olema vdimalik teha vastavaid jdreldusi, samuti peab uuring
andma piisava aluse, et jirgneva etapina saavad vastavad institutsioonid asuda diguloome

kujundamisele.
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Kokkuvote

Kiesoleva uuringu piiratud mahu puhul on piilitud kokku viia t66 pealkirjas toodud olulisi
moisteid Eesti kontekstis. Kinnisvaraturgu on késitletud turumajanduse ebatédiuslikkuse
vOtmes infotdrgetest tulenevalt. Vdimalikele lahendustele on viidatud kui protsessile, mis
lahtub jdrgnevast loogikast: - andmete kogumine - andmete tootlemine — analiiiis —
informatsioon — jdreldus — otsus — tegevus. Kisitletud on perspektiivseid optimaalse
informatiivse fooni tekkimise liikumapanevaid faktoreid ja organisatsioonilisi lahendusi ning

juhitud tidhelepanu olemasolevast institutsionaalsest keskkonnast ldhtuvatele voimalustele.

Kinnisvaraturu infovajadused tulenevad asjaolust, et soltuvalt aktiivsusest konkreetses
turusektoris, voib hinnamehhanismi kujunemine anda aeglaselt edasi informatsiooni turul
osalejatele ja turule sisenejatele. Uuringus kisitletav kinnisvaratiilip — metsakinnisvara — on

olemuselt iilimalt heterogeenne, mis teeb selle turuviirtuse midramise keerukaks.

Turuosaliste vajadusi rahuldava informatsioonisiisteemi loomiseks tuleb lahendada eelkdige

organisatsioonilised, diguslikud, metodoloogilised ja finantsilised kiisimused.

Lopetuseks jdddakse lootma, et teostatud uurimistddga Onnestus anda teatud iilevaade
probleemi olemusest ja lidhtepunktid edasisteks analiiiisideks ning viidata vOimalikele

praktikas rakendatavatele lahendusskeemidele.
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LISA 1.
Metsakinnisvara analttsitoimkond

Koosesis: 2 tootajat (toimkonna juht ja analtiutik)

Eeldatav aasta eelarve 500 tuhat kr.

Ulesanded:

1. Kvartaalsete turuiilevaadete koostamine.

a.) Maatulundusmaa tehingute uldarv ja pindala maakondade IGikes.

b.) Metsamaaga tehtud tehingute tldarv ja pindala maakondade I6ikes.

c.) Metsamaaga tehtud tehingute jaotus pindala vahemike jargi (kuni 2ha, 2,1-5 ha;
5,1-10 ha; 10,1-15 ha; 15,1-20 ha; 20,1-30 ha jne) koos keskmiste hindadega
maakondade I6ikes.

d.) Eelnev jaotus ostjate-miiljate I6ikes (flusiline isik; fulsilisest isikust ettevotja;
juriidiline isik; vélisosalusega juriidiline isik; kohalik omavalitsus; riik).

e.) Esmane-teisene turg

2. Analldsid
a.) lga 20-nda muugiobjekti tlevaatusandmete (muugi hetkel) alusel metsakinnistu
hariliku vaartuse arvutamine.*

b.) Arvutatud keskmiste tulemuste ja mutgihindade vdrdlev analuls.

3. Turutrendide esitlus.
a.) Puiduhinna muutused (RMK baasil)

b.) Metsakinnisvara absoluuthinna muutus ja selle vérdlus metsakinnisvara hariliku
vaartusega.
c.) Maareformi tempo (tagastamine-erastamine) jalgimine.

d.) Turul osalejate struktuuri muutused.

*5% tehinguobjektide Ulevaatus ja hindamine looduses tagab statistiliselt piisava
usaldusvaarsuse tulemuse laiendamiseks kogu turule.
Arvestades aastas mulidava metsamaa pindalaks 50 tuhat hektarit on arvestuslik kulu

hindamistodde tellimiseks ca 250 tuhat kr. aastas



Maareform ja erametsad.

Allikas: Maaamet

2003. aasta 31. detsembri seisuga oli maakatastris registreeritud maade Uldpindala 3 316 007,8
hektarit. Seega on aastaga maareform edenenud eramaade osas 170 436 hektari vdrra ehk 7,8 %.
Erametsamaade pindala on aastaga suurenenud hinnanguliselt 70 833 hektarit Uletades 900
tuhande hektari piiri. Maareformi tempo maakondade 18ikes on endiselt ebalhtlane , mida

iseloomustab ka eelnev joonis.

Vaadeldes maade eraomandisse joudmise erinevaid variante, ndeme, et tagastamine on siin
esikohal. Ostueesdigusega on erastatud 25 % kogu maatulundusmaade pindalast. Teiste

erastamisvormide osatahtsus jadb seega marginaalseks.

Eraomandisse jdbudnud maatulundusmaa jaotus
erastamise vormi jargi.

vaba pdllumaa  vaba metsamaa
enampakkumin 6% 4%

4%

ostueesdigus
25%

tagastamine
61%

Allikas: Maaamet



Erametsade majandamise (he peamise probleemina tuntud majandusiiksuse suurus jaab
erametsandust mdjutama ka tulevikus. Ehkki ettevalmistamisel olev uus vabade metsamaade
erastamise kord lubab erastada ka kuni 30 ha suurusi maatiikke, on sellega ilmselt hiljaks jaadud.
Jargneval joonisel on kujutatud erinevate erastamisvormide viisi maatulundusmaa keskmisi
katastritiksuste suurusi, mis ei anna kall téit pilti majandusuksuste keskmistest suurustest, kuid
naitab siiski maareformi mdju maa ratsionaalsele kasutusele. Teades, et enne Il maailmasdda oli
uhe talundi keskmiseks pindalaks 25 hektari ning, et ténased maatulundusmaa kinnistud

koosnevad keskmiselt 2,5 katastritiksusest vdib jargneva joonise pdhjal teha vastavaid jéareldusi.

Keskmise katastrilksuse suurus erinevate
omandi- ja erastamisvormide jargi
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Allikas: Maaamet

Metsade senise erastamistempo ilmekaks néitajaks vOib pidada ka selleks labiviidud kasvava
metsa hindamist6dde mahtu. Vastav hindamise juhend kinnitati Keskkonnaministri poolt 1994
aasta kevadel (hilisem VV maéarus) ning ulatuslikuma t66ga alustati 1995 aastal. 2003 aasta 18puks
oli erastamiseks hinnatud kokku 37 367 maaiiksust metsamaa uldpindalaga 302 997 hektarit.
Jargneval joonisel on kujutatud hinnatud maaiksuste arv ja pindala aastate 10ikes.



Erastamiseks hinnatud metsamaa tUksuste arv ja
pindala aastate l0ikes.
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Allikas: Metsakaitse- ja Metsauuenduskeskus

Toodud andmetest lahtuvalt saame erastamiseks hinnatud metsamaa keskmiseks suuruseks 8,1

hektarit. Jargneval joonisel on kujutatud selle nditaja muutumist aastate 18ikes.

Erastamiseks hinnatud metsamaa tksuse
keskmine pindala aastate I8ikes.
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Allikas: Metsakaitse- ja Metsauuenduskeskus

Ehkki erastatava metsamaaliksuse keskmise pindala kujunemisel on mitmeid erinevaid mdjureid

mangib siin selge vdhenemise osas kindlat rolli vabade metsamaade erastamisel kehtinud 10
hektari pindala tsensus.

Kuni 2003 aasta 186puni hinnatud erastatavate metsade kogutagavara on (lle 45 miljoni tihumeetri.

Maade erastamise kdrghetkel 1999 aastal, oli see tle 9 miljoni tihumeetri aastas.



Erastamiseks hinnatud kasvava metsa tagavara kokku
ja 1 hektari tagavara aastate loikes.
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Allikas: Metsakaitse- ja Metsauuenduskeskus

Erastatava metsa keskmine 1 hektari tagavara on aastate 18ikes pidevalt vahenenud. Kui erastamise

algaastatel oli see tile 180 tm/ha, siis viimastel aastatel ulatub vaevalt 130 tm/ha.

Ligemale 500 tuhande hektari metsamaa omandikuuluvus on veel lahtine, mis on kindlasti
valjakutse  seadusandjale = kavandamaks edasist  reformiideoloogiat.  Selguseta  on
tagastamistaotlustega OGigusvastaselt vddrandatud maa pindala, aga samuti puudub Ulevaade
vahetusmaade reservi vajalikust suurusest. Seetdttu ei ole voimalik prognoosida ka 16plikku

erastamisele mineva metsamaa pindala.



Tehingud metsaga.

Maa-ameti juures peetava kinnisvara tehinguandmeid koondava tehinguregistri andmetel
on tehingud maatulundusmaaga, sealhulgas metsamaaga endiselt tdusutrendis. Ehkki
informatsiooni voog tehingute toimumisest katkes 2002 aastal, on see taastatud alates
2003 aasta teisest poolest. Kui 2001 aastal toimus metsakinnisvara tehinguid 45 030
hektari ulatuses, siis 2003 aasta Il poolaastal juba 28 101 hektarit. Jargneval joonisel on

kujutatud maatulundusmaaga toimunud tehingute arv aastate 10ikes.

Joonis 1.

Maatulundusmaaga tehtud tehingute arv aastate
l6ikes
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Allikas: Maaamet

Vaatamata maareformi edenemisele veel 2002 aastal plsib metsamaaga tehtud tehingute
aktiivsus (mutdud metsamaa pindala suhe katastrisse kantud eraomandis oleva metsamaa

pindalasse) siiski tle 6% aastas, mis viitab d4drmiselt aktiivsele tegevusele turul.



Joonis 2.

Maareformi tempo metsamaade osas (% potentsiaalsest
erametsast)
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Metsakinnisvaraga tehtud tehingute andmed hinnatasemest on alati olnud
problemaatilised ja palju vaidlusi pdhjustanud, mistdttu tuleb suure ettevaatusega suhtuda
ka siin toodud keskmistesse metsa milgiandmetesse. Olukorras, kus on teadmata, mida
tegelikult on muaddud ja&vad koik “keskmised” nditajad véheinformatiivseks. Toodud
joonisel 3, on kujutatud tehinguregistri andmed metsamaa 1 hektari miugihinna kohta
aastate I6ikes. Siinjuures on 2002 aasta hinnatase saadud 2001 ja 2003 aasta hindade

interpoleerimisel ning 1999 aasta hind on hinnanguline ekspertarvamus.



Joonis 3.

Metsakinnisvara hinna muutus aastate
I6ikes(kr/ha) vabal turul.
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Metsamaa hinna tdus 2003 aastaks ule kahe korra vorreldes 90-ndate I6puaastatega on
tahelepanuvaarne. Uldise arvamuse kohaselt on selle pdhjuseks puidu hinna tdus
maailmaturul. Jargneval joonisel on esitatud kuuse jamepalgi hinna liikumine aastate

I6ikes. Valitud puidusortiment on enimndutud materjal turul ning peaks iseloomustama

kogu puiduturu litkumist viimastel aastatel.

Joonis 4.

Kuuse jamepalgi hind aastate I1dikes (kr/tm)
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Allikas: RMK




Nagu ndeme on toimunud hinna t6us kull margatav kuid tletab 2003 aastal siiski vaid 17
% 1998 aasta hinnast. Seega tuleb pidada puiduhinna muutusi vaheveenvaks mojuriks
metsakinnisvara hinna kujunemisele. Enamgi veel, on selgusetu kuivdrd on puiduhind
metsamaa hinna kujunemise p&hjuseks ja kui palju hoopiski selle tagajérg.

Kinnisvara hinnakujunemise peamiseks teguriks j&&b siiski ndudmise-pakkumise
vahekord, mis Eesti kontekstis véljendub kdigepealt maareformi tulemusel tsiviilké&ibesse
joudva metsamaa hulgast. Teiseks, meie olukorras oluliseks teguriks on metsamaa vaba
turu hinna kujunemisel kindlasti riigi poolt turule paisatava metsamaa hulk ja selle hind.
Ehk teisisbnu metsamaade

erastamisprotsess tervikuna. Komplitseerituks muudab selle protsessi analiiisi thelt poolt
erastamisvadrtpaberi kasutamise vdimalus ning selle vaartuse muutus viimastel aastatel,

teiselt poolt aga jarelmaksuvGimalus.

Joonis 5.

EVP vaartuse muutus aastate ldikes (kr)
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Allikas:Rahandusministeerium
Alates 1995 aastast on erastamistehingute labiviimiseks hinnatud ligemale 303 tuhat
hektarit metsamaad koguvaartusega ule 4,4 miljardi krooni. Seega keskmise hektari
hinnaga 14 748 kr. Arvestades aga EVP kursi muutusi on nimetatud hulk metsamaad

erastatud 2,02 miljardi eest hektari hinnaga 6680 kr.



Joonis 6.

Erastatud metsakinnisvara summaarne maksumus
vOrrelduna EVP kursist tulenenud reaalse maksumusega
aastate l0ikes
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Erastamiseks hinnatud metsakinnisvara hektari hind on aasta aastalt langenud vaatamata
hindamismetoodika pusimisele. Selline tendents viitab selgelt erastamiseks valitud
parematele metsadele, mille hulk aja jooksul on vahenenud. Kui maade tagastamise
kéigus kasutusse lainud metsade kvaliteet ei ole aastate jooksul praktiliselt muutunud,
siis erastatud kinnistute puhul paistab selline muutus selgelt silma. Samas erastatud
metsade reaalne hind on vaatamata metsade vaartuse langusele tanu EVP kursi tdusule

hoopiski kasvanud lile 4 korra.



Joonis 7.

Erastamiseks hinnatud metsakinnisvara hind
vOrrelduna EVP kursist tuleneva reaalse hinnaga
aastate l0ikes.

2

12888 17240 17222 ~—o— 1 ha hind
—o— 1 ha hind/EVF

16000 -

12532 12462

1 ha hind (kr)
2
8

2000 4 3017

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Puldes loetleda metsakinnisvara turuhinda méjutavaid tegureid saaksime jargmise

nimekirja:

1. Tsiviilkaibesse joudnud metsamaa hulk, kui pdhiline turul pakkumist mdjutav

tegur.

2. Erastatava metsamaa hulk, kui tdnu jarelmaksu v@imalusele turuhinda mahasuruv

tegur.

3. EVP kurss, kui omaparane metsamaa hinda kaudselt dikteeriv tegur.

4. Puidu hind, mida anallusides ei ole selge, kas tegu on metsakinnisvara turuhinda

mdjutava teguriga voi metsakinnisvara hinnamuutuste tagajarjega.



Joonis 8.

Metsakinnisvara hinda md@jutavate tegurite trendid.
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Joonisel 8 on toodud metsakinnisvara turgu selgelt mdjutavate faktorite trendid nende
vadrtuste suhtelist muutust iseloomustavate koefitsientidena. Nagu ndeme on turul
pakkumist mojutavad aspektid, nii metsamaade tagastamise kui ka nende erastamise
maht, selgelt langevas trendis. Samal ajal aga on erastamise hind labi EVP arvutatuna
kui ka eelnevatest ilmselgelt tulenev metsamaa turuhind tdusvas trendis.

Kindlasti ei ole eespool kasitletud nditajad ainsad metsa turuhinda méjutavad tegurid,
kuid need on suhteliselt lintsalt m&ddetavad tegurid. Hoopis keerukamaks muutub pilt
plides analliisida metsakasutust reguleeriva seadusandluse o0sa metsakinnisvara

hinnakujunduses.





